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Till Herr Statsrddet och Chefen for Kungl. Justitiedepartementet.

Genom Kungl. brev den 12 juni 1953 (socialdepartementet) har hyresreg-
leringskommittén erhdllit uppdrag att till sérskild prévning skyndsamt
upptaga frigan om anpassande av hyran efter lagenhetens skick. Kommit-
tén har funnit, att med utredningen av ndmnda fraga bor kombineras ut-
redning av de sporsmal rérande hyrans storlek, som behandlas i 3 och 5 §§
hyresregleringslagen, samt att i samband darmed 6versyn bor ske av vriga
i berorda lagrum meddelade bestimmelser. Sedan kommitténs overviagan-
den i dessa hinseenden slutforts, far kommittén harmed vordsamt over-
limna betdnkande i hithérande d&mnen.

Till ytterligare ledamot i kommittén har den 26 november 1953 férord-
nats kanslirddet Gunnar Ekdahl.

Civilingenjoren Allan Rosén har férordnats att fran och med den 12
september 1953 sté till kommitténs férfogande sasom expert. Vid utarbetan-
det av detta betinkande har dven medverkat pol. mag. Stina Thornell,
vilken tidigare forordnats att bitridda kommittén sdsom expert.

Mot betinkandet avgivna reservationer dvensom ett till detsamma fogat
sarskilt yttrande bildggas.

Stockholm den 23 oktober 1954.

Martin Wahlback

Gunnar Ekdahl Torsten Henrikson Elsa Johansson

Gosta Jirtelius Hans-Fr. Ringdén Manne Stdhl Hans Wiman

/Y. Linder







Inledning

Hyresregleringskommitténs uppdrag,
savitt det beror lagstiftningen om hy-
resreglering, omfattar dels Gversyn av
hyresregleringslagen och dartill anslu-
tande forfattningar i deras helhet med
ledning av de gingna éarens erfarenhe-
ter dels ock utarbetande av regler for
en avveckling av hyresregleringen.

Det kan synas naturligt att angripa
dessa bada problem i den ordning de
hiar namnts, dvs. si, att forst framliag-
ges forslag om det eventuellt #ndrade
innehall som hyresregleringen bor fa
under den tid den fortfarande bestar
och att avvecklingsfrigorna tagas upp
till behandling efter det resultatet av
kommitténs Oversyn av lagen blivit
fardigt.

Vigande skidl kunna dock anféras
mot en sddan disposition av kommit-
téns arbete. Vil dr det den juridiskt-
tekniska sidan av hyresregleringens av-
veckling som det dr kommitténs egent-
liga uppgift att befatta sig med. Men
det torde dock ej vara mojligt att be-
handla denna sida av avvecklingen
utan att alls komma in pé& eller bilda
sig nagon uppfattning om i vilka li-
gen exempelvis en efter vissa angivna
riktlinjer skisserad partiell avveckling
skall effektueras. Tidsmomentet kan
med andra ord icke helt hallas utanfér
diskussionen. Men tidsfaktorn har bety-
delse #dven for de Overviganden som
pékallas i anslutning till den materiella
oversynen av lagen. Ju ndrmare i tiden
en visentlig avveckling av reglerings-

systemet bedomes ligga, dess mindre
anledning forefinnes uppenbarligen att
vidtaga genomgripande dndringar i sy-
stemet. Frin denna utgingspunkt bér
man darfér, da Oversynen foretages,
taga hinsyn till de foérslag som fram-
liggas och de uttalanden som goras i
avvecklingsfragorna. Resonemanget le-
der fram till att 6versynen och avveck-
lingen av hyresregleringen béra be-
handlas och redovisas samtidigt; héar
bortses d& fran att avgrinsade problem
kunna behandlas separat, sdsom ock
skett genom det av kommittén fram-
lagda forslaget rérande forfarandet vid
hyressittningen i nybyggda hus.

Att den hir angivna planliggningen
icke fullféljts beror pa det lige, vari
frdgan om fastigheternas inre under-
hall kommit. Denna fraga erholl sir-
skild aktualitet i samband med bestim-
mandet av generell hyreshéjning for
hyreséret 1953—1954. Genom Kungl.
brev den 12 juni 1953 — utférdat pa
foredragning av chefen for socialdepar-
tementet — erholl hyresregleringskom-
mittén uppdrag att till sidrskild prov-
ning skyndsamt upptaga fragan, i vad
man genom andringar i hyresregle-
ringslagen garantier kunde skapas
for att hyran for ligenhet, vars under-
hall vore eftersatt, ej komme att Gver-
stiga ett med hinsyn till bland annat
ligenhetens skick sasom skiligt be-
démt belopp.

DA det sadlunda erhallna utrednings-
uppdraget angivits sisom bradskande,
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har det ansetts bora ges prioritet
framfor 6vriga arbetsupgifter. A andra
sidan forefinnes sa starkt sakligt sam-
manhang mellan den frdga som beréres
i Kungl. brevet den 12 juni 1953 och de
regler som innehallas i 3 och 5 §§ hy-
resregleringslagen att kommittén ansett
sig bora med det nya utredningsupp-
draget kombinera 6versynen av ndmnda
bada paragrafer i hyresregleringslagen.
Under dessa omstidndigheter ha fragor-
na om dversyn av Ovriga bestimmelser
i hyresregleringslagen och om hyres-
regleringens avveckling maést sta till-
baka. Férevarande betinkande omfattar
alltsd Oversyn av 3 och 5 §§ hyresreg-
leringslagen, vari ingir provning av
frigan om tillskapandet av garantier
for skilig hyra i lidgenhet, vars under-
hall ar eftersatt. .

Sasom av det anférda framgir har
kommittén genom den uppliggning
dess arbete erhallit kommit att sakna
den Onskvirda bakgrunden for bedd-
mande av huruvida dven genomgri-
pande dndringar av den nuvarande hy-
resregleringen borde tagas upp till dis-
kussion. Utan att ha tagit nagon stall-
ning till frdgan om takten betriffande
hyresregleringens avveckling har kom-
mittén emellertid ansett sig vid den nu
framlagda Oversynen av hyresregle-
ringslagen icke bora ifragasiitta andra
indringar dn sidana som gi att férena
med de nu gillande huvudlinjerna for
hyresregleringen. En given f6ljd av
denna kommitténs instillning ar att
den faktiskt utgidende hyran alltjamt
kan vara — och i flertalet fall dven
blir — bestdende av tre komponenter,
namligen grundhyra, brinsleersittning
och generell hyresh6jning. Kommittén
har vidare — med hinsyn till de for
kommittén meddelade direktiven — ej
heller ansett sig béra overviaga fragor
av inneboérd att med hyresregleringsla-
gen sdsom instrument skulle. tillgodoses
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andra syften #n det, for vilket den nu-
varande lagen ar tillkommen. Detta har
angivits vara att hindra en av bostads-
bristen betingad allmin héjning av hy-
resnivan med dirav foljande risker for
inflatoriska verkningar samt sociala
och ekonomiska oldgenheter i ovrigt.

Kommittén vill i detta sammanhang
lamna en kort orientering om hur den
nuvarande hyresregleringen — sadan
den kommit till uttryck i 2—6 §§ hy-
resregleringslagen — #r uppbyggd.

I 2 § uppdrages grinsen mellan tvé
kategorier av ligenheter, av vilka den
ena kan sigas vara direkt och den
andra indirekt underkastad reglering.
Den forra kategorien omfattar omoble-
rade bostadsligenheter dvensom andra
ligenheter, vilkas hyra den 1 januari
1942 icke var faststdlld att utgd med
viixlande belopp for skilda tider. Den
senare kategorin utgbéres av ovriga li-
genheter.

Den direkta regleringen av hyrespri-
serna, som behandlas i 3—5 §§, i4r upp-
byggd efter féljande riktlinjer.

For varje enskild ldgenhet skall fin-
nas ett maximipris, grundhyran, som i
princip icke far o6verskridas men vil
underskridas (3 §). Sirskild ersdtining
utover grundhyran kan emellertid utga
i tva fall. Parterna i ett hyresforhal-
lande dro berittigade att triaffa avtal
om sadan ersiitining dels for ligenhe-
tens forseende med virme och varm-
vatten eller, om gottgérelse darfor in-
gar i grundhyran, for den 6kade kost-
nad, som for dylikt dndamal &samkas
hyresvirden (4 §), dels for 6kade kost-
nader for fastighetsforvaltningen (5 §).

Grunderna for berdkning av den sér-.
skilda ersittningen for bréanslekostnad
fa parterna i princip bestimma sjilva.
Hyresnamnden kan dock, #dven om
andra grunder avtalats, faststilla skéi-
liga sddana. Dirjamte har hyresndmn-
den tillagts befogenhet att avgéra hur




stor del av viss hyra, som skall anses
utgora ersittning for virme och varm-
vatten.

Den sérskilda ersidttningen for oka-
de omkostnader for fastighetsférvalt-
ningen skall genom myndighets beslut
maximeras till viss procent av grund-
hyran (diri eventuellt ingdende ersitt-
ning for brinsle franridknad). Beslutet
om denna ersittning, den s.k. gene-
rella hyreshéjningen, kan upptaga sir-
skilda procenttal for olika orter och
olika slag av ldgenheter samt skall
gilla for viss, i beslutet angiven tid.

Grundhyrans bestimmande (3 §)
sker efter skilda principer allt efter
som det giller ligenheter, vilka voro
fardigstidllda den 1 januari 1942 eller
ej.! For lagenhet, som var firdig nimn-
da dag, dr den da utgdende hyran
grundhyra; var ligenheten icke uthyrd
vid den avgoérande tidpunkten, skall
hyresndmnden faststilla grundhyra till
belopp, som o6verenstimmer med hy-
resliget vid nimnda tid. I friga om li-
genhet, som fardigstallts efter den 1 ja-
nuari 1942, skall grundhyra faststiillas
till belopp, som finnes skiligt med hiin-
syn till byggnadskostnaderna och 6v-
riga omstindigheter. Denna foreskrift
tillimpas s, att sammanlagda grund-
hyresbeloppet i en nybyggd fastighet
beriiknas ticka dels kostnaderna for
amortering och férriantning av det i
fastigheten nedlagda kapitalet, dels de
I6pande utgifterna f6ér fastighetens
drift.

Andring av grundhyra (3 §) kan i
vissa angivna fall beslutas av hyres-
nidmnd. Grundhyra kan héjas eller sin-
kas, om den avsevirt avviker fran
grundhyran for jamférliga ligenheter.
Vidare kan grundhyran héjas, om ligen-
hetens virde avsevirt 6kats genom om-

*1 fortsittningen betecknas de bada li-
genhetsgrupperna gamla resp. nya ligen-
heter.

byggnads- eller éindringsarbete eller om
for visst fall foreligger annat skil av
dirmed jamforlig betydelse. Har grund-
hyra dndrats, beriknas den generella
hyreshdjningen p& det nya beloppet.
Nedsittning av grundhyra far omedel-
bar verkan i hyresforhallandet mellan
parterna s& till vida som hogre ersitt-
ning én det i beslutet angivna belop-
pet' icke far uttagas fridn och med den
dag, da beslutet skall tillimpas. Hoj-
ning av grundhyra medfér ddremot
ingen idndring av det gillande hyres-
avtalet. H6jd grundhyra kan saledes
— sévida icke hyresgasten frivilligt
medger det — ej uttagas forran kon-
traktet uppsagts och den lopande hy-
resperioden utgatt.

Systemet innehéller slutligen férbud
mot vissa sidoavtal till hyresavtalet,
tillkomna i anslutning till dettas in-
gdende (3 §).

Den indirekta regleringen behandlas
i 6 §. For denna reglering géller i prin-
cip, att parterna &ga fritt avtala om
hyrans storlek men att avtalad hyra,
som befinnes vara hoégre dn ldgenhe-
tens beskaffenhet och 6vriga omstandig-
heter foranleda, av hyresnimnden kan
nedsittas till skiligt belopp. I samband
med nedsittning av en ligenhets hyra
enligt denna paragraf kan nimnden
med verkan for framtiden 6verfora la-
genheten till att lyda under den direkta
hyresregleringen enligt 3—5 §§. Namn-
den kan &dven meddela bestimmelser
om grunderna for berikning av bréns-
leersiittning och om hur stor del av
viss hyra som skall anses bel6pa pa
saddan ersdttning.

Till grund for kommitténs Overvi-
ganden i forevarande del ha legat dels
ett antal till kommittén O6verlamnade
framstillningar och férslag frdn kom-

1 Givetvis med tilligg for eventuellt fore-
kommande generell hyreshéjning.
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muner, sammanslutningar och enskil-
da, dels pd kommitténs begiran avgivna
yttranden av Statens hyresrdd — som
hort vissa hyresndmnder — Kungl. bo-
stadsstyrelsen, Sveriges fastighetsiga-
reforbund, Hyresgisternas riksforbund,
Hyresgéasternas sparkasse- och bygg-
nadsforeningars riksférbund, Svenska
byggnadsindustriférbundets intresse-
kontor, Svenska stadsforbundet och

10

Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag.

Dispositionen av betinkandet foljer
uppstéllningen av hyresregleringslagen.
Reglerna i dess 3 och 5 §§ genomgas
sdlunda i den ordning de foérekomma
i lagen, déarvid till diskussion upp-
tagna sporsmdl anknytas till de lag-
regler, med vilka de ndrmast dga sam-
band.



FORSTA KAPITLET

Oversyn av 3 § hyresregleringslagen

Forbud att mottaga, trdffa avtal om eller begira hogre hyra
é@n den tilldtna grundhyran

3 § forsta stycket forsta punkten:
Hyresvirden md icke mottaga, triffa
avtal om eller begdra hégre hyra dn
som motsvarar den for ldgenheten till-

ldtna grundhyran, ddr ej annat féran-
ledes av vad nedan sdgs.

Kommittén finner ej anledning att f6-
resla nigon andring i denna del av 3 §.

Bestimmande av grundhyra

Grundhyra for gamla ligenheter

3 § forsta stycket andra och tredje
punkterna: Sdsom grundhyra anses det
hyresbelopp, som ldgenheten betingade
den 1 januari 1942. Var ldgenheten dd
ej uthyrd, faststilles grundhyran av
den i 13 § omférmdilda hyresnimnden
efter hyresldget vid ndmnda tid.

Under de forsta aren efter hyresreg-
leringens ikrafttridande erbjéd det i
allmiinhet inga svarigheter att avgora
vilken hyra en viss ldgenhet betingat
den 1 januari 1942. Oftast torde da ha
kunnat foretes det hyreskontrakt, som
gillde ndmnda dag, eller kunde annan
utredning om légenhetens divarande
hyra utan storre svarigheter fore-
bringas. Hyresnimnderna fingo rela-
tivt snart god kinnedom om det all-
ménna hyreslidget vid tiden fér regle-
ringens borjan. Naturligt nog ha under
drens lopp uppstatt svarigheter fér hy-
resnimnderna savil att utreda vad som
ar gillande grundhyra i ett aktuellt
fall som att bilda sig en uppfattning

om det allminna hyresliget den 1 ja-
nuari 1942. Det torde numera vara tam-
ligen vanligt att hyreskontrakt frin
nimnda tid icke finnas i behall och re-
lativt ofta torde det forekomma, att
tillracklig kinnedom om 1942 ars hy-
reslage icke &r representerad i hyres-
niamnden. Endast i undantagsfall torde
namnden, sidsom fallet dr i Stockholm,*
ha tillgdng till material, varigenom
viss mojlighet att klarligga ovannidmn-
da forhallanden finnes. Dértill kommer,
att det, allt efter som man avligsnar
sig fran 1942, ter sig mer och mer
konstlat att verkstilla ett bedomande
pa grundval av hyresliget vid ndmnda
ars inging.

1 Hos Stockholms hyresnimnder forva-
ras huvudférteckningarna till mantals-
skrivningen f6ér A&r 1942. Dessa forteck-
ningar, som upprittats pa sirskilt formu-
lar, upptaga bl. a. samtliga uthyrda ligen-
heters innehavare dvensom de hyresbelopp
som utgingo vid forteckningens upprittan-
de. Aven senare huvudférteckningar finnas
tillgangliga fér nimnderna. I enstaka fall
saknas emellertid forteckning och ibland

har det visat sig svart att identifiera den
lagenhet, varom fraga é&r.
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En tinkbar utvig att med bibehal-
lande av principen om grundhyrans
anknytning till ett faktiskt hyreslige
avhjilpa nyssnamnda oldgenheter skul-
le vara att anknyta grundhyrorna for

gamla ligenheter till "ett akiuellare
basdr in 1942. En sddan reform har
ifrdgasatts fran olika hall.
Grundhyrornas anknytning till en
annan tidpunkt dn den 1 januari 1942
skulle i princip innebira, att de hyror,
som faktiskt utginge vid den valda

tidpunkten — i fortséitiningen beteck-
nad som utgingsdagen — bleve legala
grundhyror och att h‘yresléget vid

samma tidpunkt skulle bli avgorande
i de fall, d& grundhyra skulle bestim-
mas eller dndras med hénsyn till hy-
resliget for jamforliga lagenheter. Ge-
nomférandet av den angivna princi-
pen kunde ske antingen si, att den vid
tidpunkten foér Overgdngen medgivna
generella hyreshdjningen inrdknades i
den nya grundhyran, eller si att denna
endast motsvarade den dA&varande
grundhyran. ;

Vid en nirmare undersékning av re-
formens innebord och praktiska kon-
sekvenser finner man att den har flera
nackdelar.

Under tiden efter den 1 januari
1942 har det i manga fall féorekommit,
att grundhyran for en gamrﬁal ligen-
het idndrats med tillimpning av de
sirskilda bestimmelserna i 3 § hyres-
regleringslagen. Dels kan grundhyran
ha hojts eller sinkts emedan den an-
setts avvika fran 1942 ars allminna
hyreslige, dels kan héjning ha skett
pa grund av standardférbittring av la-
genheten eller av annat dirmed jim-
forligt skil. Enligt verkstillda under-
sokningar har i vissa storre och medel-
stora stider (utom Stockholm) hyres-
mvén for gamla lagenheter under pe-
rioden 1939—1951 stigit: med 5—10
procent, vilket till stor del #f -att till-
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skriva de hyreshdjningar, som fore-
tagits i anledning av standardforbitt-
ringar! Om ett nytt basir for grund-
hyran antages, torde det vara ofrin-
komligt, att man far acceptera det
valda arets allminna hyreslige sisom
jamforelsenorm vid tillimpningen av
bestimmelserna om dndring av grund-
hyra pa grund av avseviard avvikelse
fran det allminna hyresliget. Delta
kan medfora en okning av antalet fall,
i vilka ansékan om hdjning av grund-
hyra jimlikt nyssnimnda bestimmelse
bor bifallas, och en minskning av 'de
fall dir en hyressinkning av motsva’
rande anledning kan komma i fraga:

Principen att den hyra, vilken fak-
tiskt utgdr den dag, som viljes till ut-
gingsdag, skall vara grundhyra, med-
for att de olagliga hyror, som da till-
lampas, bli legaliserade. Detta kan up-
penbarligen icke godtagas. Man maste
darfér infora en undantagsbestimmel-
se, som stadgar, att i sidana fall den-
gamla grundhyran alltjimt skall gilla
D& emellertid fordelen med reformen
skulle omintetgéras, direst hyresnimn=
derna alades att i varje fall, som kom?3
me under bedémande, efterforska hu>
ruvida den nya grundhyran overens-
stimde med den férut gillande, kunde
undantagsbestimmelsen blott tillimpas,’
diir det av sarskild anledning framkom
att olaga hyreshdjning skett. Detta
skulle férmodligen leda till att minga
fall av olaga hyreshdjning aldrig bleve!
uppmirksammade. 3

De nya reglerna skulle tydligen icke
kunna gilla for sddana ligenheter, som'
fatt sina hyror bestimda enligt reg-
lerna fér nybyggda fastigheter. I annat
fall bleve det allménna hyreslige,
som skulle ligga till grund foér hyres-
namndernas bedomning vid faststil-
lande och i vissa fall vid dndring av'

1Se 1951 Aars bostadsutrednings betéin—i‘
kande sid. 166—167. Ji




grundhyra, foérskjutet uppit med hin-
syn till att hyresnivan for flertalet av
de nimnda ldgenheterna ar hoégre én
nivan for det aldre fastighetsbestandet.
Kommittén finner, att de betidnklig-
heter mot inforande av ett nytt basér,
som hir redovisats, dro av sa allvarlig
art, att de icke uppvigas av de forde-
lar, som reformen kan vintas medfora.
Kommittén kan foljaktligen icke till-
styrka, att reformen genomfores.

Grundhyra for nya ligenheter

3 § forsta stycket sista punkten: For
ldgenhet i hus eller del av hus, som
fdrdigstillts senare dn den 1 januari
1942, faststdller ndmnden grundhyran
till det belopp, som med hdnsyn {ill
byggnadskostnaderna och ovriga om-
stindigheter finnes skdligt.

Motsvarande lagrum enligt kommit-
téns forslag i (stencilerat) betdnkande
angdende forfarandet vid hyressdtining
i nybyggda hus, avgivet med skrivelse
den 24 september 1953: For ldgenhet
i hus eller del av hus, som fdardigstallts
senare dn den 1 januari 1942 men fore
den 1 juli 1954, faststiller ndmnden
grundhyran till det belopp, som med
hdnsyn till byggnadskostnaderna och
oévriga omstindigheter finnes skdligt.
For ldgenhet i hus eller del av hus, som
fardigstdllts efter den 30 juni 1954,
faststiilles grundhyra i den ordning,
varom i lagen om faststillande av
grundhyra for nybyggd fastighet stad-
gas. :

Kommitténs férslag till lag om fast-

stillande av grundhyra i nybyggd fas-

tighet 4 § forsta stycket: Grundhyra
eller sammanlagt grundhyresbelopp
skall av bostadsstyrelsen f[aststdllas till
vad som med hdnsyn till byggnads-
kostnaderna och dévriga omstindighe-
ler finnes skdligt.

Det gillande. systemet for bestdm-
mande av grundhyror fér nya ligen-
heter inneb#r, som tidigare delvis be-
rorts, att for en nybyggd fastighet be-
stimmes en sammanlagd hyressumma,
beriknad si, att den mojliggor forrant-
ning och skilig avskrivning av det i
fastigheten nedlagda kapitalet samt
ticker de lépande driftskostnaderna,
varefter denna hyressumma fordelas pa
fastighetens ligenheter. De fragor, som
kunna bli foremal for kommitténs
overviganden, dro dels huru de yttre
formerna for forfarandet skola anord-
nas, dels ock efter vilka principer be-
rikningen av den sammanlagda hyres-
summan och fordelningen av densam-
ma bor ske.

Forfarandet

Frigan om hur foérfarandet vid hy-
ressittningen i nybyggda hus lampli-
gen bér anordnas har av kommittén
behandlats i ovannidmnda med skri-
velse den 24 september 1953 avgivna
betinkande. I propositionen nr 83 till
1954 ars varriksdag har Kungl. Maj:t
pa anférda skal forklarat, att med det
slutliga stiallningstagandet till de i be-
tinkandet framlagda forslagen bor tills
vidare ansta.

Berdkning av nybyggd fastighets hy-
ressumma och dennas fordelning pd
fastighetens ldgenheter

Hyresregleringslagens forarbeten in-
nehélla inga andra uttalanden, som
kunna vara till ledning for tillimp-
ningen av ovan atergivna bestimmelse
om principerna for hyressittningen i
nybyggda hus 4n departemenstchefens,’
av andra lagutskottet utan erinran lim-

' nade® anvisning, att det finge ankomma

1Se Kungl. Maj:ts proposition 301/1942
sid. 56.
2Se Andra

lagutskottets utlatande

42/1942 sid. 29—30.

13



pa hyresnimnderna att efter prdévning
i varje sidrskilt fall bestimma grund-
hyran for nybyggda hus, dérvid hin-
syn borde tagas till de under kristiden
starkt o6kade byggnadskostnaderna.
Nirmare anvisningar om bestdmmel-
sens tillimpning ha emellertid lim-
nats av statens hyresrad, som i sin
instruktion bemyndigats att meddela
foreskrifter angdende lagens tillimp-
ning. Anvisningarna #ro givna i cir-
kulir nr 36 (den 14 februari 1946)
och nr 75 (den 15 november 1952).
De viktigaste aterfinnas i forstnimnda
cirkulir, vars huvudsakliga innehall
atergivits i kommitténs nyssnidmnda
betankande sid. 11—18 och 20—22.
Cirkulédret finnes i sin helhet intaget i
arbetet: Zetterberg-Hedfeldt: Hyresreg-
leringen (2 omarb. uppl. med suppl.)
sid. 327 ff. I cirkuldr 75 anmodas hy-
resnamnderna att berikna en nybyggd
fastighets arliga omkostnader pa grund-
val av uppgifter om dessas storlek den
1 januari det ar ligenheterna i fastig-
heten fardigstilldes. Syftet med denna
foreskrift ar att samordna hyressitt-
ningen med den generella hyreshoj-
ningen. Denna friga kommer att nir-
mare behandlas nedan.

De huvudsakliga principerna fér be-
stimmande av en nybyggd fastighets
hyressumma boéra enligt cirkuldr 36
vara foljande.

Till en borjan bestimmes fastighe-
tens anskaffningskostnad?®, vilken upp-
delas i tomtkostnad och byggnadskost-
nad.

Fastighetsigaren bor specificera de
av honom uppgivna kostnaderna. Om
specificerad kostnad #ar onormalt hdég,
bér endast skiligt belopp godkinnas
som underlag for den foljande berak-

* Begreppet anskaffningskostnad motsva-
rar vad som numera brukar benimnas
produktionskostnad. Foér undvikande av
missforstind anvindes dock i fortsitt-
ningen cirkulirets terminologi.
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ningen. Den, som t. ex. betalt ett orim-
ligt hogt pris for tomten, kan salunda
icke rdkna med att halla sig skadeslos
hérfér genom hoga hyror. Namnden bor
dven reducera en byggnadskostnad,
som #dr mycket hdgre én vad erfaren-
heten utvisar som normal fér en fas-
tighet av ifrdgavarande beskaffenhet.
Reduktion bor ske savil da den hoga
kostnaden beror pa dalig planering
eller underhaltigt utférande av bygg-
nadsforetaget eller olyckshindelse un-
der arbetet som d& pataglig orsak icke
kan konstateras. Vid sin bedémning av
uppgivna kostnadsposters skilighet bor
nimnden anlita byggnadsteknisk sak-
kunskap.

Har fastighetsdgaren icke specifice-
rat uppgiven anskaffningskostnad, far
nimnden, eventuellt med hjidlp av an-
litade sakkunniga, uppskatta densamma.
Négra normer fér denna uppskattning
anges icke i cirkuliret.

Hiarefter skola fastighetens drliga
kostnader beriknas. Summan av de ar-
liga kostnaderna motsvarar den for
fastigheten erforderliga hyressumman.
Aven i fraga om dessa kostnader giller,
att de skola beriiknas till skiliga be-
lopp. For vinnande av likformighet
och ett férenklat forfarande bor namn-
den uppgoéra en s. k. normalberikning,
som upptager de for orten normala
arskostnaderna fér ett hyreshus. Nor-
malberidkningen boér tillimpas, savida
det icke styrkes eller géres sannolikt
eller ndmnden sjilv finner, att viss
kostnadspost for den fastighet, varom
fraga dr, kommer att avvika fridn nor-
malberikningens virde.

De skilda kostnadsposterna beriknas
pa olika sitt. Vissa erhéllas genom att
fastighetens anskaffnings- eller bygg-
nadskostnad, eventuellt taxeringsvirde
multipliceras med olika koefficienter,
andra bestimmas med ledning av lone-
avtal eller i orten géllande taxor,




vilka falla wutanféor den
méste

andra éater,
egentliga normalberikningen,
uppskattas sirskilt for varje fall.
Nedan limnas en schematisk upp-
stillning 6ver de poster, som enligt
cirkular 36 bora ingd i en normalbe-
rikning, samt hur de beriknas.
Sammanfattningsvis torde man kun-
na siga, att principen for hyressitt-
ningen i nybyggda hus sidan den ut-

formats i lagen och de ovan ater-
givna tillampningsféreskrifterna ar
den, att de verkliga kostnaderna skola
laggas till grund for hyresberikningen,
sdvida dessa kostnader icke vid jam-
forelse med vad som #r normalt be-
finnas vara oskiligt hoga, i vilket fall
de skola reduceras till skiligt belopp.
Denna princip fér hyressittningen har
betecknats som sjdlvkostnadsprincipen.

Kostnadspost
A. Réntor.

B. Vardeminskning.

C. Beriknad kostnad fér brédnsle enligt
1939 ars priser.

D. Beriknade arliga kostnader i ovrigt.
1. Skatter
2. Avléning till gardskarl eller portvakt
3. Vatten
4. Elektrisk strém
5. Renhallning
6. Sotning
7. Forsakringspremier (brand, vatten-
ledningsskada, ansvar, glas, ohyra)

8. Reparationer och underhéll

E. Forvaltningskostnad och oférutsedda
utgifter (héri bl.a. hyresforluster)

F. Eventuellt tillkommande

1. tomtrittsavgild

2. underhall av tridgard eller plante-
ring

Berdkning

Enligt i ortens kreditinstitut gidllande vill-
kor for primér- och sekundirlan.

Allt kapital ovanfér ovre grinsen for
sekundarldn beriknas forriantat efter 5 %
oavsett om och till vilken rinta det la-
nats.

Grundval for beridkningarna ar ett verk-
ligt eller uppskattat taxeringsvirde.

Hus av tegel eller betong: 0,75 % av bygg-
nadskostnaden;
trahus: 1 % av byggnadskostnaden.

Normalférbrukningen av bridnsle multipli-
ceras med forkrigspriset.

90 % av fastighetsskatten.

enligt kollektivavtal.

enligt taxeuppgifter.

enligt taxeuppgifter.

enligt taxeuppgifter.

enligt taxeuppgifter.

enligt premieuppgifter (iven om fastig-
hetsiigaren i vissa hinseenden star
sjalvrisk).

hus av fasadtegel 0,60 %,

hus av vanligt tegel 0,65 %,

hus av gasbetong 0,70 %,

hus av reveterat tria 0,75 %,

hus av panelat tra 0,80 %,

av byggnadskostnaden.

2-familjshus: 0

4-familjshus: 0,1 %
naden

storre hus: 0,3 % av anskaffningskostna-
den.

av anskaffningskost-

beriknas sarskilt for varje fall.
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Forfarandet med kostnadsberikning
enligt nyss angivna metoder kommer
till anvindning huvudsakligen i fraga
om fastigheter, vilka uppforts utan
statligt eller kommunalt lan. Har foér
en fastighet sokts eller erhallits stat-
ligt 1an (enligt Kungl. kungorelsen den
30 juni 1948 om tertidrldn och tiliiggs-
lan for flerfamiljshus; senaste lydelse,
se SFS 487/53), faststdller den lane-
beviljande myndigheten en hogsta till-
laten hyressumma for fastigheten, vil-
ken hyressumma icke far overskridas
vid aventyr att det statliga lanet upp-
siges. Den lanebeviljande myndigheten
(bostadsstyrelsen eller ldnsbostads-
nimnd) beriknar hyressumman efter
grunder, som aro i huvudsak Gverens-
stimmande med dem, for vilka ovan
redogjorts. I cirkuldr 36 framhalles, att
hyresnidmnden i ett sddant fall i regel
boér godtaga lanemyndighetens hyres-
summa utan att géra négra sjilvstindiga
berakningar. Cirkuldret upptager dock
dven anvisningar hur namnden skall
forfara om den vid tillimpning av sin
normalberidkning skulle komma fram
till en hyressumma, som ar betydligt
lagre an den lanebeviljande myndighe-
tens. Dessa anvisningar dro emellertid
givna med hinsyn till de tidigare sil-
lande bestimmelserna for linemyndig-
hetens hyresberikning. Sedan berérda
bestimmelser numera #&ndrats s, att
lanemyndigheten liksom hyresndmnden
skall bestimma hyressumman efter
sjalvkostnadsprincipen, ha sistnimnda
anvisningar icke lingre samma bety-
delse.

Betriaffande fastigheter, som uppforts
med stéd av kommunalt lan, framhal-
les i cirkuldr 36, att hyresnimnden
icke bor faststidlla hogre hyressumma
idn den, som vederbérande kommunala
myndighet kan ha fixerat som villkor
for lanet, men véal ligre om normalbe-
rakningen foranleder detta.
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Enligt kommitténs uppfattning fin-
nes ej anledning att géra nagra princi-
piella erinringar mot de ovan Aatergiv-
na grundsatserna for hyressiattningen i
olika fall. Att ingd pa rena detaljspors-
mal anser kommittén icke heller pa-
kallat, d4 sddana sporsmal bist torde
vara agnade att 16sas i praxis. Kom-
mittén avser darfor endast att till
granskning upptaga fragor av storre in-
tresse, vilka antingen dro av den art,
att det kan ifragasittas, om de icke
borde regleras i lagen, eller berérts i
nagot av de till kommittén inkomna
yttrandena.

Nybyggnadskalkyleringens tilldimp-
ningsomrdde

Da ett hus ombyggts, skola hyror ef-
ter ombyggnaden enligt 3 § andra
stycket bestimmas till belopp, som for-
anledes av det Okade virde ligenhe-
terna erhallit genom det utférda arbe-
tet. Enligt hyresradets nuvarande
praxis behandlas emellertid ombygg-
nadsforetag i vissa fall efter samma
principer som dem, vilka gilla for hy-
ressittningen i nyuppférda hus. Sa
sker d4 ombyggnadsarbetet varit si
genomgripande, att detsamma praktiskt
taget motsvarar en nybyggnad. Det
finnes starka sk#dl for denna praxis
och det kan ifragasittas, om den icke
borde lagfistas.

Emellertid torde det vara svart att
i lagen ge en definition, som fran var-
andra klart avgrinsar de ombyggnads-
foretag, vilka skola behandlas som ny-
byggen, och de, som skola f6lja de van-
liga reglerna. Med hinsyn till att om-
stindigheterna i hithérande fall kunna
vara synnerligen skiftande #ar det fara
virt, att inforande av en regel i fore-
varande hinseende skulle kunna péa
ett oldmpligt sitt inskrianka de hyres-
reglerande myndigheternas handlings-
frihet. Kommittén finner med hinsyn
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till det anforda, att lagen icke bor
upptaga bestimmelser av nyss angivet
innehall.

Kostnadsberdikningen

Hyrorna i ett nybyggt hus dro i hog
grad beroende av kostnaderna fér fas-
tighetens anskaffning. Regleringen av
hyrorna for nyproducerade fastigheter
méaste darfér i forsta hand gd ut pa
en bestdimning av anskaffningskostna-
dens storlek. Ett onskemal &r emeller-
tid, att regleringssystemet 4r sa anord-
nat, att rationalisering och skicklighet
vid byggnadsverksamheten icke mot-
verkas.

I yttrande till kommittén har hyres-
radet anfort, att hyresradet vid berik-
ning av byggnadskostnaderna for en

" nybyggd fastighet i princip utgar fran

den uppskattade faktiska kostnaden
men att det kan ifragasittas, om man
icke till frimjande av rationaliseringar
borde grunda hyresberikningen péa
den i orten normala byggnadskostna-
den for ett hus av den storlek och kva-
litet, varom fraga vore.

Cirkuldr 36 forutsitter, att anskaff-
ningskostnaden for en nybyggd fastig-
het skall uppges och styrkas, d4 anso-
kan gores om faststdllande av grund-
hyror. Om s ej sker, skall hyresnimn-
den uppskatta kostnaden. I praktiken
lar det vara sillsynt att sokanden veri-
fierar sina byggnadskostnader. Tomt-
kostnaderna torde diremot vanligen
styrkas. Hyresndmndens bestimmande
av tomtkostnad och byggnadskostnad
torde i regel gestalta sig pa foljande
sitt.

DA det giller hyressittning i ett med
stéd av statliga lan uppfért hus, d.v.s.
det vanligast forekommande fallet,' god-

* Enligt berdkningar, som redovisats i
kommitténs betinkande II sid. 30 ff. ut-
gjordes ar 1952 cirka 85 procent av bo-

stadsproduktionen av ldigenheter i hus,
som uppforts med stéd av statliga lan.
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tager hyresniamnden regelmissigt den
hyressittning, som utférts av det line-
beviljande organet. Denna hyressitt-
ning dr emellertid grundad pa en inom
bostadsstyrelsen utarbetad metod, som
forutsitter berdkning av “normala”
kostnaden for tomt och byggnad.

I fraga om byggnadskostnaden inne-
bir metoden i stort sett foljande. Forst
bestimmes den aktuella byggnadens
s. k. stompris, vilket motsvarar kostna-
den fér uppforandet av byggnaden in-
klusive installation av gas, vatten,
elektricitet och viarme men exklusive
sddana detaljer, som kunna variera mel-
lan olika hus. Man utgar dirvid fran
ett med ledning av kinda férhallan-
den berdknat normalt stompris for
ifrdgavarande ort, vilket pris genom
procentuella tilligg eller avdrag juste-
ras efter byggnadens beskaffenhet (hus-
bredd, vaningsantal m. m.) och det ra-
dande byggnadskostnadsldget. Stompri-
set Okas direfter med s.k. standard-
tillagg, vilka &dro beroende av fore-
komsten i byggnaden av de variabla
detaljerna (golvbeldggningar, badrums-
inredningar, koksinredningar, trappor
m. m.). Aven for standardtilliggen fin-
nas normalbelopp utriknade. Vidare
kan tillaigg goras for den fordyring,
som intrider om byggnadsarbetet
maste utforas pa vintern. Summan av
stompris och tilligg ger nettobyggnads-
kostnaden. Denna okas slutligen med
ett procentuellt arvodestilligg, omfat-
tande byggmistararvode, kostnader for
ritningar, kontroll m.m.

Tomtkostnaden faststilles i regel ef-
ter virdering i samridd med ortens la-
neformedlingsorgan (dritselkammaren

eller kommunalndmnden).

Det underlag, som beridkningarna av
byggnadskostnaderna bygga pa, juste-
ras med hiinsyn till de nya arbets- och
materialbesparande metoder, som efter
hand framkomma.
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Genom ifragavarande system bestim-
mes den godtagbara byggnadskostna-
den oberoende av foretagarens verkliga
kostnader. Om dessa Overstiga den
framriknade “normalkostnaden”, riske-
rar foretagaren att ej f& dem helt tick-
ta. En foretagare, som bygger billigare
in normalkostnaden, har diremot mdéj-
lighet till 6kad vinst.

I den man underlaget for beridk-
ningarna anpassas efter de byggnads-
tekniska framstegen, har systemet den
fortjinsten, att rationalisering och for-
billigande av byggnadsverksamheten
framtvingas.

Vid hyressiittning i hus, som upp-
forts utan stéd av statliga lin, torde
hyresnamnden ofta liata av byggnads-
foretagaren ldmnade uppgifter om
byggnadskostnaderna granskas av néa-
gon byggnadstekniskt sakkunnig. Det ar
icke méojligt att utan ingdende under-
sokningar bilda sig en uppfattning om
efter vilka principer de salunda anli-
tade sakkunniga i allménhet arbeta. Ej
sidllan torde det forekomma, att den
sakkunnige efter besiktning av byggna-
den inskridnker sig till att ange, huru-
vida han funnit den av sokanden upp-
givna kostnaden skélig eller ej.

Kommittén anser, att det system for
faststillande av anskaffningskostnaden,
som i praktiken tillaimpas vid hyres-
sittningen i nybyggda, med stéd av
statliga lan uppférda hus, fyller rim-
liga ansprak savidl ur den synpunkten
att byggnadskostnadernas storlek mas-
te kontrolleras som med héansyn till
onskviardheten av att rationalisering
och forbilligande av byggnadsverksam-
heten framjas.

I vissa frimmande lander, t.ex. i
Visttyskland, har man enligt uppgift
vid hyressiittningen i en del av nypro
duktionen anvint ett system, som inne-
burit att hyran maximerats till visst
belopp per kvadratmeter ligenhetsyta
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utan direkt anknytning till ldgenhe-
tens ytstorlek eller utrustningsstandard.
Ett sddant system méste inbjuda till en
sinkning av bostidernas kvalitet och
en 6kning av ligenhetsytorna. Erfaren-
heten har ocksad visat, att byggnads-
foretagarna utnyttjat dessa mojligheter.
Man torde numera Overviga att franga
systemet. I andra lédnder, t.ex. Eng-
land, har man ett system med normal-
kostnader for olika hustyper, varvid
limnas subventioner med fasta belopp,
vilka, oberoende av ldgenhetens yt-
storlek och standard, variera med
rumsantalet. Vid ett sddant system kan
foretagaren skaffa sig ekonomiska foér-
delar genom att minska ligenhetsytan
eller sinka standarden. Avhjilpande av
de anmirkta bristerna torde icke kun-
na ske utan att man uppstiller ett de-
taljerat och darmed svéartillampat sy-
stem av normalhyror fér en méngd
olika hustyper och ligenheter. Bada sy-
stemen torde féranleda till en unifor-
mering av ldgenhetsbestindet och i
mindre grad #n det svenska friamja in-
tresset hos foretagarna for rationali-
seringar. Med hédnsyn till det anférda
kan kommittén icke rekommendera na-
got av dessa system.

I fraga om de statligt belanade hu-
sen finner kommittén saledes, att én-
dring ej bor goras i de lanebeviljande
organens — och dirmed hyresregle-
ringsmyndigheternas — sitt att berik-
na de nybyggda husens anskaffnings-
kostnad.

Vad angir de hus, som uppfoéras
utan stod av statliga lan, ar det givet-
vis onskvart, att enhetliga normer {6r
anskaffningskostnadens, sirskilt bygg-
nadskostnadens, beridkning tillampas.
Enligt kommitténs mening bora for
dessa hus i ifrdgavarande hinseende
gidlla samma principer som for de stat-
ligt belanade husen.

Direst kommitténs tidigare avgivna
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forslag om oOverforande till bostadssty-
relsen och lidnsbostadsndmnderna av
bestimmandet av sammanlagd hyres-
summa for samtliga nybyggda fastig-
hetert vinner beaktande, blir detta
onskemal uppfylilt.

Bestimmande av den i anskaffnings-
kostnaden ingdende fomtkostnaden kan
ibland erbjuda svarlgsta problem. Ett
mera speciellt sddant har pavisats av
Stockholms stads fastighetskontor, som
i skrivelse den 27 juli 1953 till kom-
mittén framballit, att hyressiittningen i
de fastigheter, som i samband med
tunnelbanans utbyggnad och regle-
ringen av stadsplanen skola uppféras
i vissa kvarter & Nedre Norrmalm,
torde komma att erbjuda svarigheter.
I skrivelsen anfores:

Som ett led i atgdrderna for tunnelba-
nans utbyggnad genom Nedre Norrmalm
har Stockholms stad vidtagit atgirder for
uppidrande av vissa nybyggnader for eva-
kueringsindamal. Sddana byggnader avses
skola komma till stand bland annat inom
norra delen av kvarteret Beridarebanan
(omedelbart soder om Hotorgshallen), i
kvarteret Grytgjutaren (omedelbart sdder
om Konserthuset) samt i det melian Klara-
bergsgatan och Klara kyrkogird beligna
kvarteret Orgelpipan. Samtliga evakue-
ringshus dro av typisk citykaraktiar och in-
rymma, forutom bostdder for fastighets-
skotare, endast kontor och butikslokaler,
vilka i viss utstrickning komma att for-
liggas aven till det oversta killarplanet.
Ovriga killarutrymmen avses skola ut-
nyttjas for lager- och garageindamal.

Den planerade bebyggelsen utgores i
kvarteret Beridarebanan av ett tvavanings-
hus och i kvarteret Grytgjutaren av ett
hoghus i aderton véaningar. Bada byggna-
derna ha projekterats med tre killarva-
ningar, vilka anslutas till tre underjor-
diska plan, med vilka gatorna avses bli
underbyggda. Byggnadskostnaderna fér
ifragavarande bebyggelse jimte vissa ar-
beten pa gatumark m.m. ha beriknats till
runt 24 000 000 kronox.

Inom kvarteret Orgelpipan avses skola

! Se kommitténs betdnkande II.

uppféras en fyravaningsbyggnad med
dubbla killare, varjamte Klarabergsgatan
i viss utstriackning skall underbyggas. Bygg-
nadskostnaderna, inklusive kostnaden for
de utanfoér huskroppen och under gatupla-
net belagna delarna, ha uppskattats till
4200 000 kronor.

Med hinsyn till den speciella utform-
ning, som har ifragavarande omrade kom-
mer att fa, torde hyressittningen for de
blivande evakueringsbyggnaderna komma
att erbjuda betydande svarigheter, vilka
sirskilt komma att gora sig gillande be-
triffande affirslokalerna. Det torde sa-
lunda vara synnerligen vanskligt att draga
gransen mellan de kostnader, som under
alla foérhallanden blivit erforderliga for
uppfoérande av byggnader av denna art,
och sddana kostnader, som féranledas av
nodvindigheten att genomféra regleringen
av Nedre Norrmalm i enlighet med upp-
gjorda planer, varigenom det icke blir
mojligt att ligga uteslutande fastighets-
ekonomiska synpunkter pa arbetenas be-
drivande. For att syftet med regleringen
inom ett storre omrade skall vinnas blir
det exempelvis i vissa fall nédvindigt att
riva fastigheter, som &nnu icke aro riv-
ningsmogna. Merkostnaderna héarfor boéra
givetvis paverka markvidrdena och darige-
nom dven hyressittningen foér samtliga
byggnader inom regleringsomradet, men
det ar synnerligen svart att astadkomma
en rittvis fordelning med hidnsyn till att
regleringen fortskrider successivt och att
regleringsomradets storlek icke fran bér-
jan é&r fixerad.

Om hyrorna for hir ifragavarande bygg-
nader bestimmas pa sedvanligt sitt, dvs.
uteslutande med hinsyn till kostnaderna
for bebyggelsen, kunna hyresbeloppen bli
si hoga, att de Overstiga de blivande hy-
resgisternas betalningsformaga, Aatmin-
stone under den tid stadsplaneomradet ar
under utbyggnad och fordelarna av det
goda affarsliget dnnu icke till fullo in-
tratt. Pa grund av sin skyldighet att iakt-
taga kommunens ekonomiska intressen
torde staden icke kunna utan redovisade
skdl uttaga lagre hyror an de av hyres-
regleringsmyndigheterna faststillda.

Under nuvarande férhallanden med en
reglerad hyresmarknad ar det icke moj-
ligt att erhalla nagon klar uppfattning om
hur héga hyror foretag av olika katego-
rier kunna béra. Detta giller sjalvfallet
i sarskilt hog grad i friga om omraden,
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som i likhet med trakten kring Hotorget
iro nyplanerade och betriffande vilka moj-
ligheterna att verkstilla jaimforelser med
hyror fér likartade lokaler dro mycket be-
gransade. Om de hyror, som faststillas
for de nu aktuella evakueringsbyggna-
derna, bli mycket hoga, och dessa hyror
komma att tagas sasom uttryck for hyres-
nividn pa ldngre sikt inom Nedre Norr-
malmsomradet, torde detta ge upphov till
falskt grundade férvantningsviarden be-
triffande de dar beligna fastigheterna vil-
ket givetvis dr ur stadens synpunkt olig-
ligt.

Med hénsyn till vad ovan anférts har
fastighetskontoret kommit till den wupp-
fattningen, att det torde vara mycket
svart att na fram till en ldmplig hyres-
sittning fér affarslokalerna inom den hir
aktuella bebyggelsen, direst man icke gor
hyresbeloppet beroende av omsittningens
storlek. Det har darfor ifragasatts, att hy-
ran skulle utgd med ett fast belopp jamte
ett tilligg, uppgaende till viss for respek-
tive foretag avpassad procent pa dess om-
sittning. Genom att tillimpa denna form
av hyressittning skulle staden fa niarmare
kinnedom om roérelsernas lonsamhet och
dirigenom underlag for ett bedomande av
fragan, vilken hyresniva som bor gilla for
omradet sedan detsamma blivit helt ut-
byggt.

Skulle de enligt ovan foreslagna hyrorna
fa lov att maximeras, bor ingen maximi-
grins sittas for varje butikslokal for sig.
Maximigriansen bor i stéillet gédlla for den
sammanlagda butikshyran inom fastighets-
bestandet.

Hiar forevarande problem synes hu-
vudsakligen kunna bli aktuellt under
de siirskilda férhallanden, for vilka fas-
tighetskontoret redogjort i sin ovan in-
tagna skrivelse. Problemet roér, sdsom
av skrivelsen framgar, i frimsta rum-
met affarsligenheter, kontor och lik-
nande for kommersiella dndamal av-
sedda lokaler.

I vissa av de yttranden rérande 6nsk-
virda reformer av hyresregleringen,
som ingivits till kommittén, har ifréga-
satts, att hyresregleringen skulle kunna
successivt avvecklas pa si sitt, att reg-
leringen uppmjukades eller upphéavdes
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betriffande sérskilda lagenhetskatego-
rier. Bland de kategorier, som darvid-
lag skulle kunna komma i fraga, ha
nidmnts affirs- och liknande ligenheter.
Téankbart &r mahidnda ocksi, att en
avveckling av regleringen skulle kunna
inledas med att nybyggda fastigheter
undantoges eller 6verfordes till dem in-
direkta regleringen enligt 6 §.

Om négot av ndmnda alternativ ge-
nomférdes, skulle uppenbarligen hir
forevarande problem bortfalla. Med
hiansyn hértill och did kommittén av-
ser att under den nirmast foljande
etappen av sitt arbete taga stillning
bl a. till frigan om hyresregleringens
avveckling, finner kommittén det icke
vara anledning att 6verviga nigra #n-
dringar i hyresregleringslagen av den
innebord som fastighetskontoret ifraga-
satt. Det ma papekas, att nagot hinder
icke torde foreligga att lata hyran sta
i viss relation till omsittningen hos
ett foretag som hyr en affiarslokal,
dérest anordningen kombineras med
en maximering av hyran till den efter
vanliga regler bestimda grundhyran.

Da byggnadsforetagare uppfér mer
an ett hus samtidigt, uppkommer fraga
om férdelning av foéretagarens bygg-
nadskostnader mellan de sirskilda hu-
sen. Om det enda samband som rider
mellan dessa é&r, att de uppforas av
samma foretagare, uppkomma vl i all-
méanhet inga svarare fordelningspro-
blem, savida foretagaren i sina resp.
ansokningar om  faststillande av
grundhyror uppger, vilka kostnader
han anser belopa pa de olika byggna-
derna. Om den av hyresregleringsmyn-
digheterna anlitade sakkunskapen icke
finner anledning till anmérkning mot
kostnaderna i och for sig torde det en-
dast i undantagsfall kunna bli friga
om ndgon granskning av foretagarens
fordelning.

Motsvarande fordelningsproblem ak-
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tualiseras, da en byggnadsforetagare ar-
betar med ett projekt, som omfattar ett
flertal byggnader med vissa anord-
ningar, sésom virmecentral, maskin-
tviattstuga m. m., gemensamma, och de
olika byggnaderna icke féardigstillas
samtidigt utan vid olika tidpunkter.
Man har fér dylika projekt anvint be-
teckningen etappbebyggelse. Vid saddan
bebyggelse kan frigan om byggnads-
kostnadernas fordelning mellan olika
etapper fa betydelse om dessa kostna-
der undergitt foridndringar medan
byggnadsprojektets genomférande pé-
gatt. 1 si fall blir kostnaden for uppfo-
rande av ett hus under en senare etapp
icke densamma som kostnaden fér mot-
svarande hus under den tidigare delen
av arbetet. I denna situation méste man
taga stillning till frigan om byggnads-
foretaget vid hyressidttningen skall be-
handlas som en enhet eller om de totala
kostnaderna for foretaget bora fordelas
mellan de olika etapperna med hénsyns-
tagande till byggnadskostnadernas dnd-
ringar under arbetets fortging. Om
foretaget behandlas som en enhet och
sdlunda en kostnadsutjimning sker mel-
lan de sidrskilda etapperna, blir foéljden
att ligenheter, som byggts under tid, da
kostnaderna varit ligst, fa en hogre hyra
an de skulle fatt om kostnaderna icke
utjamnats och vice versa.

Flera skil finnas, som tala for att
byggnadskostnaderna for hela foreta-
get bora fordelas pa samtliga etapper.
Till en boérjan kan anféras, att det
torde erbjuda stora svarigheter att i
forviag rattvist fordela kostnaderna for
etappbebyggelsens gemensamma an-
laggningar mellan de olika etapperna.
Aven den omstindigheten, att de kost-
nadsbesparingar, som #éro en foljd av
byggnadsverksamhet i fdérevarande
form, komma samtliga ligenheter till
godo, talar for att kostnaderna bora
fordelas pa samtliga ligenheter.

For den etappbyggande foretagaren
ar det likgiltigt huruvida man vid hyres-
sittningen riknar med kostnadsutjim-
ning eller ej. Han far ut samma totala
hyresbelopp i bada fallen.t Fér hyres-
gisterna inom och utom etappbebyg-
gelsen blir det daremot olika allt efter
som den ena eller andra principen till-
limpas. Vid kostnadsutjimning inom
ett etappbyggnadsforetag intriffar det
vid stigande byggnadskostnader, att hy-
resgisterna inom de forsta etapperna
fa betala nigot hégre hyror dn de hy-
resgister, som bebo ldgenheter i mot-
svarande vid samma tidpunkt fardig-
stillda hus. Om byggnadskostnaderna
sjunka d& de senare etapperna byggas
intriffar motsatsen. Har bortses givet-
vis frdn den kostnadssinkande effekt,
som kan foreligga pa grund av att etapp-
bebyggelsen bedrives i form av stor-
drift.

Kommittén finner, att det ej &r an-
ledning att férorda nagon éndring i den
hittills tillimpade principen, att etapp-
byggnadsforetag behandlas som enhet-
liga objekt i vad angar bestimmandet av
anskaffningskostnaden for de olika i
féretaget ingdende etapperna. Betrif-
fande fragan hur driftkostnaderna béra
beriknas vid etappbebyggelse vill kom-
mittén aterkomma nedan.

Sdsom den foregiende framstillning-
en utvisar beriknas en fastighets drliga
kostnader i huvudsak efter tvA metoder:
antingen direkt med ledning av gillande
taxor, loneavtal, premietariffer etc. eller
indirekt pa det sitt, att fastighetens an-
skaffnings- eller byggnadskostnad mul-
tipliceras med en viss koefficient. (Fran
berikningen av fredsbrinslekostnaden
och de kostnadsposter, som egentligen

1Hir bortses fran den skillnad som kan
fororsakas darav, att generell hyreshoj-
ning utgdr med hoégre procent for tidi-
gare fardigstdllda hus an for senare fir-
digstillda.
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ej ingd i normalberikningen, bortses
hir.)

Enligt kommitténs mening ér den di-
rekta metoden att berikna kostnaderna
att foredraga framfér den indirekta,
enir den forra torde ge ett sikrare re-
sultat. Visserligen #r den néagot mera
arbetskrivande 4n den indirekta meto-
den, men skillnaden dirvidlag synes
icke vara sa stor, att den spelar nagon
avgorande roll. Savitt kommittén kan
finna dr det ej mojligt att utstriicka an-
vindningen av den direkta metoden
lingre 4n som skett i cirkulir 36.

Tydligt &r att de vid den indirekta
metoden brukade koefficienterna tid
efter annan boéra underkastas Gversyn
allt efter som erfarenheterna om deras
Overensstimmelse med de verkliga kost-
naderna vidgas. For en sidan 6versyn
fordras granskning av ett mycket stort
antal fastighetsférvaltningar. Kommit-
tén anser det uteslutet att inom rimlig
tid for egen del kunna verkstilla en
dylik 6versyn och ar dirjimte av den
meningen, att denna uppgift limpligast
bor handhavas av de myndigheter, som
fortgdende syssla med fastighetsekono-
miska och byggnadstekniska berik-
ningar, alltsi hyresridet och bostads-
styrelsen.

En fraga, som far sirskild aktualitet,
dd kostnaderna for fastighetsdriften
sliga, dr sporsmalet om driftkostnads-
berdkningens samordning med den ge-
nerella hyreshdjningen.

Vid faststillande av grundhyror i ny-
byggda hus har hyresridet tidigare be-
riknat flertalet av de Arliga utgifter,
vilka skola tickas av hyror, efter de vid
beslutets fattande radande férhallan-
dena, dvs. pa grundval av di gillande
skattesats, kollektivavtal for portvakt,
taxor m. m. Sasom ovan anférts ha de
hyresreglerande myndigheterna vid hy-
ressattningen i nybyggda hus for vin-
nande av likformighet och ett forenklat
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forfarande fo6ljt en s.k. normalberik-
ning for orten. Enligt cirkulir 36 skall
emellertid normalberikningen indras,
dd nagon foriandring av betydelse in-
triffat i de forutsattningar, pa vilka
densamma bygger. Skulle siddana for-
dndringar ha intraffat utan att detta
kommit till uttryck i sjilva normalbe-
rikningen, ha de hyresreglerande myn-
digheterna dndock tagit hénsyn dirtill
vid sina avgoranden av enskilda fall.

Ett beslut om generell hyreshéjning
maste, da flera ar forflutit, under vilka
driftkostnaderna stegrats fortlépande,
indela fastigheterna i olika &rsklasser,
sd att de fastigheter, vilkas driftkostna-
der beriknats efter ett ligre kostnads-
lige, fi hogre hyreshdjning dn de, som
fatt sina hyror faststillda under en
tid med ett hogre kostnadslige. Vid de
hittills meddelade besluten om generell
hyreshéjning ha fastigheterna indelats
efter aret for deras fiardigstillande. Det
ar tydligt, att detta kunnat foranleda for
hog kompensation i vissa fall, nimligen
di lang tid forflutit mellan fastighetens
firdigstillande och den tidpunki da
dess grundhyror faststiillts samt en
driftkostnadsstegring intriitt under mel-
lantiden och beaktats i grundhyresbe-
slutet. Det sagda géller fastigheter, som
uppfoérts utan stéd av statliga 14n. Aven
i frdga om statsbelinade fastigheter har
emellertid motsvarande 6verkompensa-
tion kunnat uppkomma, eniir den hogsta
tillditna hyressumman, som sedermera i
enlighet med anvisningarna i cirkulir
36 godtagits av hyresnimnden, berik-
nats sd att den innefattat de driftkost-
nader, som voro aktuella vid beslutets
meddelande.

Ett fall ddr ovannidmnda felaktigheter
i hyressittningen skulle kunna fram-
triida med sérskild styrka ar givetvis da
beslut meddelas om grundhyror fér ott i
etapper uppfort fastighetskomplex. Har
ar det ju regel, att timligen lang tid




forflyter mellan fardigstillandet av de
forsta och de sista fastigheterna. Om
driftkostnaderna stigit under hela bygg-
nadstiden, skulle tydligen i de forst
uppférda husen kunna faststillas hyror,
inkludera driftkostnadsstegring
under flera ar.

Nu berérda missforhallanden ha pa
senare tid foranlett vissa atgérder. En-
ligt det férut ndmnda cirkular 75 bora
hyresndmnderna berikna en nybyggd
fastighets arliga omkostnader pa grund-
val av uppgifter om dessas storlek den
1 januari det ar ligenheterna i fastig-
heten fardigstillts. I fraga om fastighe-
ter, som uppféras med statliga lan, har
Kungl. Maj:t den 10 april 1953 férord-
nat, att vid bestimmande av hogsta till-
latna hyressumma for byggnad, som till-
kommit, ombyggts eller férvirvats med
stod av 1lan enligt tertidrldnekungorel-
sen, berdkningen av foérvaltningsutgif-
terna skall grundas pa uppgifter om
ifragavarande utgifters storlek den 1
januari det ar fastigheten fardigstill-
des. Genom iakttagande av de angivna
foreskrifterna forhindras, att drift-
kostnadsstegring, som intriatt fran och
med det ar, under vilket fastigheten
fardigstallts, inrdknas i grundhyrorna.
I konsekvens hidrmed har den gene-
rella hyreshéjningen bestamts sa, att
den under ett visst ar intridda drift-
kostnadsokningen tillgodoriknas de
fastigheter, som fiardigstillts wunder
nimnda ar eller tidigare.

Ett faststdllande av grundhyrorna
strikt efter hyresrddets direktiv inne-
béar att grundhyran f6ér ldgenheterna
skall bestaimmas med utgangspunkt fran
de forvaltningsomkostnader, som gillde
den 1 januari det ar lagenheten férdig-
stilldes. Om pa en tomt uppféras tva
byggnader, anordnas i regel en gemen-
sam pann- och tvittanliggning, som for-
lagges till en av byggnadernas killarva-
ning. Resten av utrymmet i killaren er-
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fordras normalt fér bostidernas behov.
I den andra byggnadens killare, som
siledes saknar pann- och tvéttanligg-
ning, uppkommer i regel Overskottsut-
rymmen, som kunna anvindas for ut-
hyrning, vilket oftast har hyressinkan-
de effekt pa bostadshyrorna. Med hin-
syn till svarigheten att pa forhand ritt-
vist fordela dels uppkomna hyreséver-
skott pa butiker och killarlokaler och
dels pann- och tvéttanlidggningskostna-
den pa de olika byggnaderna, bruka
hyresndmnderna regelmissigt faststilla
grundhyrorna forst sedan fastigheten
fardigstillts i sin helhet. Om de bada
byggnaderna icke firdigstillts samma
ar kan det med nu tillampade system
intraffa att lika lidgenheter i de bada
byvggnaderna fa olika hyror. Detta anser
kommittén icke lampligt; sdrskilt i de
fall, dar tidsskillnaden mellan de bada
husens firdigstdllande &r obetydlig,
framtrider oligenheten skarpt. Da bygg-
naderna enligt antagandet icke fardig-
stallts samma ar kan édven den generella
hyreshojningen bli olika fér de béada
byggnaderna. Det torde vara ogorligt att
pa forhand bestimma grundhyrorna
for de bada byggnaderna pa ett siddant
satt att grundhyran jimte en generell
hyreshojning alltid blir lika for lika
lagenheter i de bada byggnaderna.

For undvikande av nimnda olégen-
heter foreslar kommittén att foéljande
principer tillimpas. Hyresndmnden be-
réknar forvaltningsomkostnaderna pé
grundval av dessas storlek den 1 ja-
nuari det ar den sista byggnaden fir-
digstialldes och faststiller grundhyrorna
for hela fastighetskomplexet med hén-
syn hirtill. En byggnad bor i enlighet
med de av bostadsstyrelsen nu tillim-
pade principerna anses fardigstilld,
néar inflyttning 4gt rum i minst 75 pro-
cent av lidgenheterna. I beslutet om
grundhyrornas storlek anges vilket ar
ligenheterna anses firdigstallda. Ha
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forvaltningsomkostnaderna undergétt
andringar fran tidpunkten for den
forsta till tidpunkten for den sista
byggnadens fiardigstillande, bor hyres-
nimnden faststidlla ligre grundhyror
for den tidigare firdigstdllda byggna-
den att gélla under viss tid. Ett exem-
pel mé& belysa forslaget.

Om det ena huset (A) fardigstilldes
den 15 oktober 1950 medan det andra
huset (B) firdigstilldes den 15 mars
1951, skulle férvaltningsomkostnaderna
berdknas for hela fastigheten efter kost-
nadsliget den 1 januari 1951. Den pé
detta sidtt beriknade hyressumman
skulle fordelas pa de olika ligenheterna
efter dessas storlek, lige och utrustning.
Hyrorna foér de olika lidgenheterna
skulle utgéra definitiva grundhyror och
géilla frdn och med inflyttningsdagen i
hus B och frin och med den 1 januari
1951 i hus A. Fran inflyttningsdagen och
fram till den 1 januari 1951 skulle for
ligenheterna i hus A faststillas reduce-
rade grundhyror, beriknade efter de
lagre forvaltningsomkostnaderna under
ar 1950.

Vad nu sagts om tvd byggnader pa
samma tomt bor &dven gilla férvalt-
ningsenheter med flera fastigheter, som
bebyggas i etapper. I frdga om sidan be-
byggelse faststiller hyresnimnden re-
gelmissigt de definitiva grundhyrorna
forst sedan komplexet firdigstillts i sin
helhet. Kommittén finner det dirfor
mest praktiskt, att grundhyrorna i dy-
lika fall bestimmas efter férvaltnings-
omkostnadernas lige den 1 januari det
ar den sista byggnaden i den sista etap-
pen firdigstilldes med foreskrift, att de
faststillda grundhyrorna skola gilla
fran och med den 1 januari samma ar.

For tidigare férdigstallda byggnader
faststillas vid behov andra grundhyror,
reducerade enligt ovan, att géalla fram
till ndmnda tidpunkt.

De foéreslagna principerna kunna ge-
nomfdras pa sa sitt, att hyresradet ut-
fardar erforderliga direktiv till hyres-
niimnderna. Nagon lagindring synes
icke behova foretagas. Givetvis bor dven
bostadsstyrelsens och linsbostadsnimn-
dernas hyressiittning for statligt bela-
nade flerfamiljshus anpassas efter de
angivna principerna. Ej heller detta
torde kriva nigon #ndring i gillande
forfattningar.

Hyressummans f[ordelning pd ligenhe-
lerna

Hyresregleringslagen lidmnar ingen
ledning for avgoérande av friagan efter
vilka principer den faststillda sam-
manlagda hyressumman foér en fastig-
het bor fordelas pa fastighetens sir-
skilda ldgenheter. I cirkuldr 36 ges blott
den anvisningen, att summan skall
“uppdelas pa de sirskilda ligenheterna
efter deras inbdrdes hyresvirde med
hiinsyn till beldgenhet i huset, vAnings-
yta, planlésning, utrustning osv.”

Det synes kommittén uppenbart, att
man icke kan i lagen intaga nagra fore-
skrifter om de principer, som béra till-
limpas, did en fastighets sammanlagda
hyresbelopp skall fordelas mellan Ii-
genheterna. Med hénsyn till de mycket
skiftande forhéallanden, som olika fas-
tigheter forete, skulle nédgra verkligt an-
viindbara riktlinjer icke kunna uppdra-
gas. Mot de anvisningar, som givits i
cirkuliar 36, torde i stort sett intet vara
atl invénda.



I hyresregleringslagen finnes icke
nagon bestimmelse, som aligger hyres-
viirden att sorja for att grundhyra blir
faststalld for alla uthyrda ldgenheter.
Detta ér utan tvivel en brist sarskilt vad
angér lagenheter, vilkas grundhyra skall
faststallas enligt reglerna for gamla la-
genheter. Hiir kan det ofta vara s, att
en ligenhet, som haft en viss grundhyra,
direfter utokats eller minskats, vilket
haft till foljd att grundhyran icke ling-
re kan anses gilla. Det kan #ven in-
traffa, att en lagenhet saknar grund-
hyra pa grund av att den icke var ut-
hyrd vid den tidpunkt, som ar avgo-
rande for grundhyrans bestimmande.
I dessa fall kan hyresvirden avtala om
och uttaga vilket hyresbelopp som helst
utan annan paféljd dn att detsamma
nedsittes, om forhallandet kommer till
hyresnamndens kdnnedom. I friga om
nyuppforda ligenheter torde den nidmn-
da bristen i lagen icke vara lika starkt
framtriadande. Visserligen kan det ligga
i en byggherres intresse att si linge som
mojligt f4 uttaga de hyror, som han
preliminirt avtalat, men om han icke
sjalv skall behalla den nybyggda fastig-
heten méste han med hénsyn till moj-
ligheterna att kunna silja densamma i
allminhet se till att grundhyror bli fast-
slillda. D& det giller nya fastigheter ar
det ocksd mojligt for hyresnimnderna
att effektivt overvaka att grundhyror
bli faststillda, vilket icke ar fallet be-
traffande gamla ligenheter.

Oaktat lagen icke berér foérhallandet
ha de hyresreglerande myndigheterna
ansett sig behoriga att utan ansékan till
behandling upptaga fragor om faststil-
lande av grundhyra i fall dar siddan
saknas. Denna praxis ar enligt kommit-
téns formenande riktig. Det torde dock
med hinsyn till de nyss berdrda situa-
tionerna i fraga om gamla ligenheter

Skyldighet att anséka om faststillande av grundhyra

foreligga ett behov av att skyldighet
stadgas for den som hyr ut ligenhet, vil-
ken saknar grundhyra, att géra ansékan
om faststdllande av sidan.! Infores nyss
angivna skyldighet betridffande gamla
lagenheter, bor den givetvis dven info-
ras for nya ldgenheter.

Skyldighet att anséka om faststillan-
de av grundhyra bor aligga den, som
uthyr lagenheten. Innan hyresavtal trif-
fats torde skyldigheten ej béra intrida.
Det synes limpligt med en foreskrift
av innehdll, att det aligger hyresvird,
som uthyr gammal ldgenhet, vilken sak-
nar grundhyra, att senast viss tid efter
det hyresgisten inflyttat i lidgenheten
hos hyresnidmnden gora framstillning
om grundhyras faststidllande. Tidsfris-
ten bor vara tamligen kort, forslagsvis
fjorton dagar. I friga om nybyggda fas-
tigheter anser kommittén, pa sitt i
kommitténs betdnkande II (s. 52) an-
givits, att ansokningsskyldigheten bor
intriada sex manader efter fastighetens
fardigstédllande.

Sarskilda foreskrifter om ansdékans
innehall aro ej erforderliga. Med stod
av 11 § Kungl. kungorelsen den 19 juni
1942 med sirskilda foreskrifter anga-
ende hyresnidmndernas verksamhet kan
hyresnimnden fran sokanden infordra
de uppgifter, som befinnas pékallade.

I samma lagrum stadgas, att drende,
som aterkallas eller som icke komplet-
teras i de hinseenden hyresnimnden
pafordrar, skall avskrivas. Med hinsyn
hartill kunde ifragasittas att i lagen
intaga erinran om att hyresnimnden
ar skyldig att ex officio faststilla grund-
hyra for lagenhet, som saknar sadan.

1En ldagenhet torde icke bora anses sakna
grundhyra blott déarfor, att man icke vet
eller kan utreda grundhyrans storlek. Na-
gon skyldighet att i ett sadant fall ansoka

om grundhyras faststillande torde ej bora
aligga hyresvirden.
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D& emellertid nyssniimnda praxis be-
triffande ingripanden utan ansékan tor-
de ha vunnit tillricklig fasthet, kan
kommittén icke finna det erforderligt
att belasta lagtexten med en sddan fore-
skrift.

Kommittén har icke funnit sig béra
foresla straffpaf6ljd foér underlatenhet
alt soka faststillande av grundhyra. Om
hyresnimnden i ett mal angdende be-
stimmande av grundhyra for ligenhet,

som saknar sddan, konstaterar, att hy-
resvirden gjort sig skyldig till sidan
underlatenhet, torde det ofta vara an-
ledning fér ndmnden att meddela be-
slut med retroaktiv verkan.

Genom sérskilda bestimmelser bér
dven inforas skyldighet att anséka om
faststillande av grundhyra for ligenhet,
som saknar siddan vid lagindringens
ikrafttridande.

Individuell éndring av grundhyra

3 § andra stycket: Var hyran fér viss
ldgenhel den 1 januari 1942 avsevirt
ligre dn hyran for jamférliga ligenhe-
ter eller har ldgenhetens virde avse-
virt okats genom ombyggnads- eller
dndringsarbete eller foreligger for visst
fall annat skdl av dirmed jimférlig be-
tydelse, dger nimnden pd framstdllning
av hyresvirden héja grundhyran till
det belopp, som dirav féranledes. Be-
tingade ldgenheten den 1 januari 1942
en hyra, som i avsevird man Gversteg
hyran fér ddrmed jamférliga ligenhe-
ter, dger ndmnden pd framstillning av
hyresgisten eller hyressékande ned-
sdfta grundhyran till skdligt belopp.

Andring av grundhyra, som avviker
fran det allmiinna hyresliget

Med den princip, som vid hyresregle-
ringens inférande antogs foér bestim-
mande av grundhyror f6r de d& uthyrda
ligenheterna, maste det i friga om en-
skilda lagenheter intriffa, att hyra,
som vid den aktuella tidpunkten ut-
gick och salunda blev grundhyra, av
sérskild anledning var ligre eller hogre
4n genomsnittshyran foér liknande li-
genheter. Osedvanligt 1&g hyra kunde
bero pa att lidgenheten innehades av
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nagon fastighetsdgaren nérstiende eller
att denne icke velat héja en hyra, som
gillt i ett langvarigt hyresférhallande.
Ovanligt hég hyra kunde foreligga om
t.ex. den begynnande bostadsbristen
kunnat av fastighetsigaren fore den 1
januari 1942 utnyttjas till att genomféra
en hyreshéjning. Som naturligt 4r beak-
tades berérda forhallanden i lagstift-
ningen, vilket skedde genom inférande
av mojlighet till h6jning eller sinkning
av grundhyra, som avsevirt avviker
rn hyran for jimfoérliga ligenheter.

Det kan synas som om den tid, som
forflutit fran hyresregleringens bérjan,
bort medge, att samtliga fall av hir ifra-
gavarande avvikelser hunnit rittas till.
Under aberopande av att s méste anses
ha skett har ocksd i yttranden till kom-
mittén framstillts forslag, att foreva-
rande bestimmelser skola utgd ur la-
gen. Salunda har Sveriges fastighets-
dgareforbund forordat att sidnknings-
mojligheten bor borttagas, medan Hy-
resgisternas riksférbund ansett, att
dven bestimmelsen om hdojning bér
upphévas.

Utan tvivel torde de allra flesta av de
individuella oréttvisor, som ifrigava-
rande stadganden avse att avligsna, nu-
mera, tolv ar efter hyresregleringens




inféorande, ha rittats till. Det finns déar-
for icke nu langre lika starka motiv
for bestimmelserna som vid hyresreg-
leringens boérjan. Dirtill kommer, att
hyresnidmnderna, enligt vad erfarenhe-
ten fran praxis visar, i vissa fall torde
— mdjligen omedvetet — latit sin till-
limpning av ifrdgavarande bestimmelse
om hojning av grundhyra paverkas av
vad hyresvirden kan ha anfort dédrom,
att fastighetens ekonomi icke gar ihop
med mindre hyrorna héjas.

A andra sidan larer icke kunna férne-
kas, att alltjimt fall kunna finnas, i vilka
en hojning eller sinkning kan vara be-
fogad med hénsyn till att hyran ar av-
sevart ligre eller hogre dn 1942 ars hy-
reslage. Erfarenheten i varje fall fran
senare ar ger vid handen att hyresmyn-
digheternas befattning med mél om and-
ring av hyror, som avvikit fran det all-
minna hyreslédget, till helt 6vervigande
del avsett ans6kningar om hdjning av
grundhyror. Vid avvigande av skilen
for och emot bibehéllande av nu fére-
varande bestimmelse, blir darfor — vid
ett bedomande av fradgan ur enbart prin-
cipiell synpunkt — huvudsynpunkten
den, huruvida hyresvardsintresset pa
denna punkt har den tyngd att bestim-
melsen bor bibehéllas. Hirom rada inom
kommiitén delade meningar. Det synes
dock ej erforderligt for kommittén att
ge tillkdnna nagon principuppfattning,
endr kommitténs slutliga stindpunkt —
vilken gar ut pa att ett upphivande av
bestimmelsen icke kan tillstyrkas — i
avgérande grad betingas av de prak-
tiskt-administrativa 6vergangssvarighe-
ter som skulle folja av ett upphivande.
Man méiste némligen allvarligt riikna
med den mdjligheten att en strom av
ansdkningar om héjning av grundhyra
skulle géras under tiden mellan fram-
liggandet av ett forslag om borttagan-
de av adndringsmojligheten och forsla-
gets eventuella lagfistande; det dr ju

forklarligt om ménga ville gripa vad de
uppfattade som den sista chansen att fa
till stdnd dndring av en hyressittning,
som for dem tedde sig sdsom alltfor litet
tillgodoseende deras berittigade an-
sprak. Med hyresnidmndernas nuvaran-
de arbetsbelastning — vilken genom
andra kommitténs forslag kan bli ytter-
ligare tyngande — é&r att befara att till
men for handldggningen av andra slag
av mal stockningar skulle uppkomma
om dartill ansokningar om grundhyres-
dindringar i stort antal skulle féreliggas
hyresndmnderna.

Kommittén har &verviagt, huruvida
forutsattningarna for bestdmmelsernas
tillimpning pa nagot sitt skulle kunna
skiirpas. Man skulle kunna tidnka sig att
det krivdes, att part, som gjorde fram-
stillning om #&ndring av grundhyran,
skulle vara skyldig att visa godtagbar
anledning till att han icke tidigare
inkommit med den ifrdgavarande fram-
stillningen. Denna foérutsidttning skulle
dock icke kunna anvindas i de fall, dar
ansokan gjorts av en nybliven fastig-
hetsdgare eller hyresgist, vilket skulle
bringa dessa i en forméanligare stdllning.
Det skulle tydligen icke heller bli Iitt
att bestimma vad som borde anses vara
godtagbar anledning till att ansok-
ningen fordrojts. Man torde kunna fér-
utse, att sokanden alltid skulle kunna
konstruera fram ett skil, som hyres-
nimnden maste godtaga, och att be-
stimmelsen s&lunda i de flesta fall
skulle bli helt verkningslos.

Hyresradet, som ehuru med viss tve-
kan ansett ifrdgavarande bestimmelser
om dndring av grundhyra boéra bibehal-
las, har foreslagit, att desamma borde
tillampas restrikiivt och att detta borde
utmarkas i lagtexten genom att dér in-
fordes ett krav pa att siirskilda skl
méste foreligga for att dndring skulle fa
ske. Det synes emellertid svirt att nar-
mare ange arten av de sédrskilda skil,
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som skulle fordras. Kommittén ir ense
med hyresraddet ddrom, att forevarande
bestaimmelser bora tillimpas med for-
siktighet, men finner det icke mojligt
att i lagen infora nagon ytterligare in-
skrinkande forutsittning.

Emot den gillande ordningen, att det
skall fordras ”avsevard” avvikelse fran
det allminna hyresliget, vilket i praxis
anses motsvara tio procent, har kom-
mittén ingen erinran att goéra. Ej heller
mot bestimmelsernas allmidnna utform-
ning i Ovrigt synes vara ndagot att
erinra.

Andring av grundhyra med hinsyn till
forindring i ligenhetens standard
Héjning av grundhyra

Enligt hér forevarande bestimmelse
kan grundhyran, om liagenhetens virde
genom ombyggnads- eller #ndringsar-
bete avsevirt Okats, hojas till det be-
lopp, som dirav foranledes. Innebor-
den hirav dr i korthet foljande.! Om-
byggnads- eller #dndringsarbetet skall
medféra en standardhéjning. Grundhy-
ran fiar icke hojas med anledning av
arbete, som dr att hinféra till 16pande
underhéll. Om arbetet avser upprust-
ning av en idldre vanvardad fastighet
skall dock enligt forarbetena hyreshoj-
ning kunna ske, om hyrorna forut pé
grund av fastighetens daliga beskaffen-
het befunno sig pa en sérskilt 14g niva.
Standardforbittringen  skall  vidare
medféra en avsevird héjning av la-
genhetens virde. Négot krav pa att
viardeokningen skall uppgd till viss
procent av grundhyran uppstilles dock
ej i detta fall. Enligt hyresradets
praxis bor hyreshéjningen beriknas
s, att den motsvarar skilig forrint-
ning och amortering av det pa forbitt-

1Se Kungl. Maj:ts proposition 301/1942

sid. 53 och Andra lagutskottets utlitande
42/1942 sid. 28—29.
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ringsarbetet nedlagda kapitalet. Rinte-
foten beridknas av hyresradet till fem
procent. Amorteringstiden ar olika allt
efter arbetets art.

Tillimpningen av denna bestimmelse
torde i visst hinseende vara ganska
vixlande. En del hyresnidmnder gora
vid hyreshéjningens berikning avdrag
med visst belopp fran uppgiven kost-
nad for standardférbéttring under mo-
tivering, att vad sdlunda avdrages bor
betraktas som underhéll; andra namn-
der dro hirutinnan mera generdsa mot
fastighetsigaren. Hyresradets praxis
torde vara nagot osiker, vilket kanske
delvis beror darpd, att utredningen i
malen ofta ej ar si fullstindig att ett
tillforlitligt bedomande av fragan om
kostnadsuppdelningen kan goras. I
denna fraga har Hyresgisternas riks-
forbund i yttrande till kommittén gjort
gillande, att i praxis alltfor liten hin-
syn tages till att viss del av ett stan-
dardforbittrande arbete bor anses
motsvara underhallskostnad. Forbun-
det anser det viktigt, att vederborligt
avdrag gores for vad som é&r sidan
kostnad.

En icke obetydlig del av de bostads-
lagenheter, som tillkommit fére ar 1942,
ha en med hiénsyn till nuvarande stan-
dard otidsenlig utrustning, sdsom omo-
derna spisar, koksskap av ildre typ,
diskbinksbeslag av zink, fonster med
enkla bagar, briadgolv etc. Atskilliga av
dessa ldgenheter inrymmas i hus, som
innu under manga ar kunna beridknas
bli anviénda for bostadsindamal. Det
kan vara friga om hus, av vilkas livs-
lingd kan anses Aaterstid ytterligare ett
par artionden, eller hus, som visser-
ligen aro byggnadstekniskt bristfalliga
men som med hénsyn till de begrinsade
mojligheterna att ersitta dem med ny-
byggda, under motsvarande tid méste
utnyttjas till bostider. Under sadana
forhallanden har man att overviga vad




som kan och bér goras for att forbittra
ifrigavarande ligenheters utrustning.

En o6nskvird standardforbittring av
ifrdgavarande ligenheter torde emeller-
tid i icke ringa utstrickning ha motver-
kats av fastighetsiagarens ovisshet om
storleken av den hyreshdjning, som
myndigheterna kunna komma att god-
kianna. Hyresnimnden reducerar nam-
ligen sdsom forut berorts ofta fastig-
hetsiigarens kostnader for upprust-
ningen genom att géra avdrag icke en-
dast for arbeten, som nidmnden anser
hora till underhallet, utan &ven for
rent standardhéjande detaljer med be-
lopp, som nimnden anser motsvara
eftersatt underhall pA den detalj, som
blivit utbytt. Om till exempel en #ldre
vedspis blivit utbytt mot en ny elspis
eller om enkla fonsterbagar ersatts med
kopplade saddana, reducerar niamnden
ofta fastighetsiigarens kostnader for ut-
bytet, si att till grund for hyreshdj-
ningen ldgges endast skillnaden mellan
de totala kostnaderna och ett belopp
motsvarande vedspisens respektive de
enkla fonsterbigarnas reparationsbehov.
En dylik reduktion maste ofta mer eller
mindre grundas pa en subjektiv upp-
fattning och ej sillan kan fastighets-
dgaren anse sig missgynnad, vilket gi-
vetvis icke stimulerar honom till fort-
satt upprustning.

Skall man soka uppmuntra till en
standardhéjning av undermadligt utrus-
tade ligenheter, synes det vara ndd-
vindigt att uppstidlla klarare och enk-
lare regler for berdkningen av hyres-
kompensationen dvensom att bygga en
sddan berikning pa limpligare avviagda
grunder dn de nuvarande.

I forsta hand synes dirvid den prin-
cipen bora gilla, att, da en verklig stan-
dardférbittring kommer till stdnd, dven
kostnaden for sidana arbeten, som sta i
direkt samband med forbattringsarbe-
tet, bor ldggas till grund for berik-

ningen av hyreshdjningen. S till exem-
pel bér avdrag ej goras for slipning av
golv, d& parkettgolv eller linoleummatta
inligges. Ej heller bor avdrag ske for
eventuellt bristfilliga tapeter, da fas-
tighetsigaren for att forbittra varme-
isoleringen bekldder ytterviggarna i ett
rum med trifiberplattor eller liknande
material. Till standardférbittring bor i
dylikt fall riknas hela utrymmets om-
tapetsering. Isoleringen innebir nimli-
gen regelmissigt en pataglig formén for
hyresgisten. Icke sillan forekommer, att
ett omodernt kok genomgar sd genom-
gripande upprustning, att en ommal-
ning av de delar, som icke berdras av
arbetet, utgoér en ovisentlig del av den
totala kostnaden. I ett siadant fall bor
icke heller nigot avdrag goras for even-
tuellt eftersatt underhall av mélningen.

I andra hand bér, om viss omodern
inredningsdetalj ersittes med en mo-
dern anordning, hela kostnaden for ut-
bytet riknas som standardférbittring.
Sasom exempel pa hithérande fall kun-
na nimnas utbyte av vedspis mot mo-
dern el- eller gasspis, utbyte av enkla
fonsterbdgar mot kopplade dylika, in-
sattande av diskbinksbeslag av rostfri
plat i stillet for befintlig zinkplat, ut-
byte av idldre koksskapsinredning mot
sddan av modern typ.

Diremot bor kostnaden for utbyte av
en bristfillig utrustningsdetalj mot ny
sadan av visentligen samma eller lik-
artad beskaffenhet men kanske av
biittre kvalitet icke rdknas som stan-
dardférbittring i sin helhet. Ersittes
exempelvis en #ldre elspis med en ny
modernare sadan, bor som standard-
forbittring riknas endast prisskillna-
den mellan de bada typerna, givetvis
med tilligg fér kostnaden for installa-
tionen.

Det torde boéra ankomma pa hyresra-
det att genom anvisningar till hyres-
nimnderna genomféra hir férordade
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principer for tillimpningen av féreva-
rande bestimmelse.

Fragorna om rdntefol och amorte-
ringstid méste tydligen lésas i praxis.

Fran olika hall ha uttalats 6nskemal
om att fastare regler matte ges foér be-
rikning av hyreshdjning enligt féreva-
rande bestimmelse. Det synes kommit-
tén 6nskvirt att dessa framstillningar
tiilmotesgas. Detta torde bora ske genom
atl hyresradet utfirdar savitt mojligt de-
taljerade anvisningar hirutinnan.

Hyresgiisternas riksférbund har an-
fort, att det ej vore orimligt att tinka
sig, att hyresvirden, innan han vidtoge
forindringar i fastigheten, inhimtade
samtycke av dtminstone flertalet hyres-
gaster. For niarvarande hiinde det icke
siillan, att hyresgisterna finge finna sig
i att betala kraftigt hdjda hyror till
foljd av forandringar i ligenheten, som
de ej onskat och som icke vore ekono-
miskt foérsvarbara.

Enligt kommitténs mening maste det
f4 ankomma péa fastighetsiigaren att be-
stamma om han vill férbittira standar-
den i fastigheten. Hyresgiisterna skulle
hiiremot mojligen kunna anféra, att det
icke #r rimligt, att hyrorna under den
ridande bostadsbristen skola kunna
héjas i sddan utstrickning, att hyres-
giasterna véllas ekonomiska svarigheter.
Det torde dock endast i undantagsfall
behova férekomma, att en av standard-
hojande arbeten féranledd hyreshojning
skulle kunna taga siddana proportioner,
att detta bleve fallet. Kommittén finner
salunda ej anledning att féresld nagon
andring i den pa denna punkt gillande
praxis, som innebér, att hinsyn icke
kan tagas till den omstindigheten, att
hyresgisterna motsiitta sig en ifragasatt
standardh6jning.

Vad angér fragan, huruvida ett visst
arbete dr ekonomiskt férsvarbart eller
ej, synes den gillande bestimmelsen
tillgodose hyresgiisternas berittigade
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intresse av att ej f4 vidkinnas hyres-
hojning for ekonomiskt okloka arrange-
mang. Detta sker genom att hyreshoj-
ningen gjorts beroende av att ligenhe-
tens virde 6kar. Med virde maste hiir
avses hyresvirde. Det torde dven vara
hyresndmnden obetaget att reducera en
kosinad for standardférbittring, om den
ej star i rimligt férhallande till arbets-
resultatet.

Hyresradet har ansett det béra utre-
das vad verkan en av hyresgdst utférd
standardforbdtiring bér ha betriffan-
de grundhyrans storlek.

Det ir, sirskilt vad giller affirsligen-
Lieter och kontor, icke ovanligt, att hy-
resgiasten efter avtal med virden utfér
ett standardhéjande inredningsarbete i
liigenheten. Ofta avtalas dirvid, att den
av hyresgiisten bekostade inredningen
vid  hyresforhéllandets upphérande
skall tillfalla fastighetsigaren-hyresviir-
den. I hithérande fall torde vil hyres-
gilsten oftast ha tillférsiikrat sig ett sa
lingvarigt hyresférhillande, att han an-
ser sig fa tillrdcklig valuta fér de av
honom nedlagda kostnaderna. Det kan
emellertid tinkas, att hyresvirden, se-
dan en sidan standardforbiittring kom-
mit till stind, med &beropande dirav
gor ansokan om hojning av ligenhetens
grundhyra. Huruvida en sddan ansékan
bér bifallas, synes vara nagot tveksamt.

A ena sidan kan det ségas, att grund-
hyran, som &r ett maximipris, skall be-
stimmas utan hiansyn till vad parterna
avtalat i det sirskilda fallet. I enlighet
niirmed borde grundhyreshdjning all-
tid ske, sd snart ligenhetens stan-
dard forbittrats. A andra sidan synes
det obilligt, om en hyresgist, som
sjilv bekostat en standardférbittring i
sin ligenhet, pd grund dirav skulle nod-
gas uige en hogre hyra. Om diremot
den hyresgist, som gjort standardfér-
bitiringen, redan avflyttat, da hyres-
hojning begires, synes det i allménhet
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naturligt att ny hyresgiast — som icke
inlgst forbattringen av den flyttande
hyresgisten — bor betala den hyra som
kan vara pakallad med héinsyn till 1a-
genhetens hyresvirde.

Lagens forarbeten innehdlla icke
nigra uttalanden, som kunna vara till
ledning vid avgoérande av nu angivna
fraga. Aven om en hyresgist, som be-
kostat en standardférbittring, skulle
kunna viigra att betala en p& grund
dirav héjd grundhyra och vid foreta-
gen uppsidgning kunde parikna hyres-
nimndens stod, anser kommittén det
boéra komma till uttryck i lagen, att
ovan angivna billighetssynpunkter sko-
la gélla i frdga om grundhyreshoéjning i
hithérande fall. Detta synes kunna ske
genom att som forutsiattning for grund-
hyreshéjning vid standardforbéttring
infores den bestimningen, att arbetet
icke far ha bekostats av ldgenhetens
innehavare. Harunder bér komma #dven
det ovan forutsatta fallet, att hyresgist
16ser in en forbittring av en foregiende
hyresgist. Aven om den angivna forut-
siittningen ej ar forhanden, bor hinder
icke foreligga mot beslut om grund-
hyreshojning direst beslutets ikrafttri-
dande framflyttas till tidpunkt da ldgen-
heten fatt ny innehavare, som ej erlagt
nagot l6senbelopp.

Sédnkning av grundhyra

Enligt allménna hyreslagen rader i
princip avtalsfrihet betriffande vilka
prestationer parterna i ett hyresférhal-
lande kunna ataga sig. I hyresavtalet
bruka — atminstone om detta upprit-
tas skriftligen — fixeras de viktigaste
skyldigheterna och rittigheterna péa
6mse sidor. Salunda anges i allménhet
hyran, hyres- och uppségningstiden,
den upplatna ldgenhetens storlek och
tillhorande biutrymmen, i vad mén
ligenheten skall av virden héallas upp-
virmd, vem underhallsskyldigheten

aligger samt hyresgistens ritt att fa
tillgang till fastighetens gemensamma
anordningar, sasom tvittstuga, mangel-
och strykrum etc. Ofta finnas éven
bestimmelser om det skick, i vilket
ldgenheten skall tillhandahéllas. I den
uttryckliga bestammelser icke
meddelas i avtalet trdda lagens fore-
skrifter i allménhet i tillimpning. La-
gen reglerar dven de rittsverkningar,
som skola intrida, om nagondera par-
ten ej uppfyller vad som enligt avtal
eller lagbestimmelse aligger honom.
Hérutinnan giller i princip, att ett vi-
sentligt eftersittande av nagon skyl-
dighet medfér ratt for motparten aft
uppsiga avtalet och erhéalla skade-
stdnd, vilket for hyresgistens del of-
tast framtrider som hyresnedsittning.

Genom hyresregleringslagen har in-
forts maximering av den ena prestatio-
nen i hyresforhalllandet, i det férbud
meddelats att utan myndighets tillstind
overskrida den for varje ldgenhet in-
dividuellt bestimda maximihyran. Fra-
gan om grundhyrans motprestation —
tillhandahdllandet av ldgenheten med
tillhérande forméner — ir i det visent-
liga oreglerad i lagen. Denna innehaller
inga foreskrifter for det fall, att hyres-
virdens prestation forsamras, men be-
aktar den omstindigheten, att densam-
ma utvidgas. Detta sker genom bestim-
melsen, att grundhyran kan héjas, om
ligenhetens hyresviirde efter det grund-
hyra blivit gdllande avsevirt okats ge-
nom ombyggnads- eller dndringsarbete.
Det dr dock uppenbart, att lagen riknar
med att grundhyran motsvaras av de
formaner, som gillde vid tidpunkten
for grundhyrans bestimmande.

I praxis ha yppats svarigheter vid
behandlingen av vissa fall, dar hyres-
virdens prestation minskats efter
grundhyrans faststillande. Det har
dérvid varit fraga om att hyresviarden
icke fullgjort den honom Aaliggande

man

31



skyldigheten att underhalla ligenheten.
Hyresradet har, da en ligenhets under-
hall eftersatts i mycket hog grad, ned-
satt gilllande grundhyra med den moti-
veringen, att denna med hinsyn till
ligenhetens skick i avsevird méan 6ver-
stigit hyran den 1 januari 1942 for
jamforliga liagenheter.l Det torde emel-
lertid vara tveksamt, om hyressinkning
i ett sidant fall 4r i 6verensstimmelse
med hyresregleringslagen. Frigan ir
for niarvarande understilld JO:s prov-
ning.

Oavsett huruvida denna hyresradets
rittstillimpning ar riktig eller ej, synes
det bora overvigas att i lagen inféra
mdojlighet till nedséittning av grundhy-
ran vid en minskning av i densamma
ingdende visentliga formaner. Det fore-
faller icke rimligt, att en priskontrol-
lerad nyttighet skall kunna obegrinsat
minskas med avseende & kvantitet eller
kvalitet utan att detta fir verkningar
i frdga om maximiprisets storlek. Om
ej denna grundsats uppritthalles, blir
priskontrollen reellt sett ofullstindig.
Vad nu sagts har avseende ej blott &
situationer, i vilka vad som hér till li-
genhetens utrustning borttagits utan
dven & fall, dar liagenhetens underhall
eftersatts.

Det skulle moéjligen kunna invindas,
att vad hyresforhallandena angar fin-
nes mojlighet att genom anlitande av
allmidnna hyreslagens till hyresgistens
skydd meddelade bestimmelser fram-
tvinga en sinkning av den avtalade
hyran, direst hyresvirdens motpresta-
tion icke uppgar till vad som &verens-
kommits. Detta ma vara riktigt for de
fall, i vilka de avtalade hyresférma-
nerna oOverensstimma med dem, som
fA anses ingd i grundhyran. Utviigen
stir dock icke till buds, om hyresav-
talet ej tillférsikrar hyresgisten nyss-

* Se hyresradets utslag nr 2 F 263 den 26
juni 1952.
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nimnda forméaner. Dessutom synes
domstolsproceduren alltfér tungrodd
da det giller avarbetning i storre skala
av tvister mellan hyresgist och hyres-
viird om hyrans storlek.

I vissa av de niamnda fallen dr givet-
vis stadgandet i 27 § hyresreglerings-
lagen tillimpligt. Enligt sagda lagrum
likstilles med hyra varje annan gott-
gorelse, som maste antagas utgéra ve-
derlag for upplatelse av liagenhet till
nyttjande, dnda att gottgorelsen givits
annan beteckning. Forarbetena till
denna bestimmelse! hinvisa till sidana
fall som att hyresvirden siljer mobler
till hyresgidsten mot oskiligt hog kope-
skilling eller betingar sig for hog er-
sittning for virme och varmvatten. En-
ligt det férut nédmnda arbetet Zeiter-
berg-Hedfeldt: Hyresregleringen torde
stadgandet vara tillimpligt pa det fall,
att hyresvirden avtalar med hyresgis-
ten att denne skall 6vertaga hans skyl-
dighet enligt 15 § allmédnna hyreslagen
att hélla ligenheten i sddant skick, att
den enligt allmdnna uppfattningen i
orten #r fullt brukbar fér det med for-
hyrningen avsedda édndamaéalet. Hir
skulle enligt nidmnda lagkommentar
foreligga en sadan fortickt hyreshoj-
ning som avses med ifrdgavarande
paragraf. Sagda tolkning torde kunna
avse dven det fall, att mellan parterna
avtalats, att annan till ligenheten tidi-
gare horande forman icke vidare skall
tillkomma hyresgisten.

Till en boérjan mé anmirkas, att fra-
gan om tolkningens riktighet, savitt
fér kommittén dr kint, icke varit fore-
mal for domstols prévning och att det
torde vara i viss man tvivelaktigt om
straff och skadestind skulle kunna 4d6-
mas i det téinkta fallet, detta med hin-
syn till att hyresregleringslagen icke
preciserat den prestation, som grund-

*Se Statens off. utredningar 1942: 14
sid. 45.




hyran skall motsvara. Oavsett huru hér-
med ma férhélla sig forefaller det sanno-
likt, att bestimmelsen har féga verkan
da det giller att avhalla fran forfaran-
den av hir avsedd art. Om en minsk-
ning av de till en lidgenhet hérande
féormanerna vidtages, da ligenheten ut-
hyres till ny hyresgist, torde parterna
knappast — i varje fall icke hyresgis-
ten — ha klart for sig att dari ligger
nagot otillatet. Hyresgisten saknar vil
for ovrigt oftast vetskap om att éndring
vidtages. Under siddana omstindigheter
forefaller det foga sannolikt, att dylika
forfaranden till nagon nimnvird del
komma att understillas myndighets
provning. Hértill kommer slutligen, att
det numera ofta nog torde vara omdj-
ligt att utreda, vilka forméner som
ritteligen bora anses ingd i en viss
grundhyra. I sddana fall kan det an-
givna forfarandet icke medféra nigon
pafoljd.

Med hénsyn till det ovan anforda fin-
ner kommittén, att behov foreligger av
bestimmelser, vilka under vissa Dbe-
tingelser medgiva sinkning av en
grundhyra, da hyresgisten till f6ljd av
eftersatt underhall eller pa grund av att
lagenheten tillhérande féorméner mins-
kats blivit franhind en avsevird del
av den ursprungliga motprestationen
till hyran. Den disproportion som hir-
igenom skall ha uppkommit mellan
hyra och hyresférméner boér vara tyd-
ligt framtriddande. En mindre snév
bestimmelse skulle kunna foéranleda,
att grundhyresnedsittning pakallades i
ett mycket stort antal fall. D4 drenden
av denna art icke kunna behandlas
schablonmissigt, skulle hyresniamnds-
organisationen kunna utsittas for pa-
frestningar, som den icke skulle vara i
stdnd att bemastra.

Kommittén vill fér sin del begrinsa
sinkningsméjligheten vid eftersatt un-
derhall till fall da ligenheten sjunkit

ned i en ligre klass pa hyresmarkna-
den. Vid eftersatt underhdll synes
denna situation icke vara for handen
forrian forfallet fortskridit langt och
blivit genomgaende for hela ligenheten.

Vad angér fall da ligenhetens formé-
ner minskats kan uppenbarligen icke
vara tal om sinkning av grundhyran,
direst den indragna férménen ar utan
stérre betydelse.

Lagtekniskt torde man dock icke
kunna anvinda nagon bestimning, som
forutsitter indelning av ligenheterna i
olika klasser. Ej heller torde man ge-
nom anvindande av begreppet jamfor-
liga ligenheter kunna ticka den asyf-
tade situationen. I stillet vill kommit-
tén foresld, att sdnkningsmojligheten
anknytes till att ligenhetens beskaffen-
het si fordndrats, att gillande grund-
hyra avsevért overstiger vad som mot-
svarar ligenhetens genom forindringen
minskade virde. Hyresnidmnden har
saledes att uppskatta hur stor del av
grundhyran som kan anses svara mot
vad hyresgisten kvalitativt eller kvan-
titativt gatt forlustig i frdga om mot-
prestation till hyran. Ar skillnaden mel-
lan grundhyran och den med nimnda
delbelopp reducerade grundhyran av-
seviard, kan grundhyran nedsittas. Pa
samma sitt som skett betriffande tolk-
ningen av det i andra sammanhang i
3 § andra stycket hyresregleringslagen
forekommande begreppet avsevird bor
dven i férevarande hinseende fa genom
praxis utkristallisera sig en allmin
riktlinje for vilka avvikelser som i
olika fall skola anses vara avsevirda.

Det méaste uppenbarligen krivas an-
sékan frén hyresgdsten for att stadgan-
det skall tillampas.

I mal om hyresnedsittning kan hy-
resvirden ofta vintas invdnda, att li-
genhetens beskaffenhet beror pa hyres-
gisten eller pad omstindighet, vardver
hyresviirden eljest saknat kontroll. Det
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kan exempelvis goras géllande, att hy-
resgisten vanvardat lidgenheten. D4 det
i oOverensstimmelse med hyresregle-
ringslagens allminna konstruktion bor
ligga i nédmndens hand att bestimma
huruvida sénkningsmojligheten bor ut-
nyttjas, har namnden tillfille att be-
akta invandningar av nu ndmnt slag.
Sa bor dock icke ske annat dn i uppen-
bara fall. I frdga om de ovriga bor
hyresvirden hinvisas att i foreskriven
ordning gora gillande den ratt till
skadestidnd, som enligt allméinna hyres-
lagen ma tillkomma honom. En invind-
ning, att det pa4 grund av brist pa ar-
betskraft eller material varit hyresvir-
den omdjligt att utfora erforderliga
reparationer eller att behovligt kapital
icke kunnat anskaffas, bor icke leda
till att yrkandet om nedséittning ogillas.

Vad angér tidpunkten fér nedsdtt-
ningens intrdde torde med hinsyn till
att provningen gjorts beroende av an-
sokan fran hyresgisten och till att det
oftast lar bli svart att utreda huru linge
patalad brist varit féor handen i regel
icke bora meddelas beslut som avse
tiden fore ansokningens ingivande till
hyresndmnden. Att sidrskilt utmiirka
detta i lagen synes dock vara overflo-
digt,

Det synes naturligt, att grundhyra,
som nedsatts med stod av den fore-
slagna bestimmelsen, dnyo skall kunna
héjas, om rittelse &vidgabringas i de
forhallanden, vilka foranlett nedsitt-
ning. Darvid ar det tydligen ej alltid
anledning att hojning sker till det férut
gillande beloppet. Om nedsittningen
grundats pa flera brister i ligenheten
och endast vissa av dem avhjilpts, bor
héjningen avpassas dérefter. For tyd-
lighetens skull torde sirskild bestim-
melse om mojligheten till héjning béra
upptagas i lagen.

Andring av grundhyra av annat skiil

Grundhyran kan slutligen enligt gil-
lande lag hojas, om for visst fall fore-
ligger annat skél, som till sin bely-
delse ar jamforligt med nagon av de
forut angivna forutsittningarna for
hojning. I forarbetena! anges tva exem-
pel pé fall, dir denna bestimmelse kan
tillaimpas. Salunda kan hojning av en
lagenhets hyra ske, om ligenheten ut-
rustats med nya tillbehér, siasom kyl-
skap, hushallsmaskiner e. d. Nagot krav
pa att okningen skall motsvara viss
procent av grundhyran uppstilles ej i
dessa fall. Vidare anféres i forarbetena
det fall, att hyran i fastighet, som &r
uppford med stéd av allmédnna medel
eller av industriforetag for dess perso-
nal eller som dges av en stiftelse, kan
vara bestamd efter sjalvkostnaderna el-
ler till liagre belopp #&n dessa foran-
leda. Om fastighetsomkostnaderna
stiga, utgor detta enligt forarbetena
skil att i ett sddant fall hdéja hyran
med belopp, som erfordras for att
ticka stegringen. Det betonas vidare,
att skil som skall kunna féranleda hy-
reshojning enligt denna bestammelse
alltid méaste vara av avseviard vikt.

Emot de sidlunda refererade princi-
perna for bestimmelsens innebord sy-
nes icke vara nagot att erinra. Det kan
emellertid Overvidgas, huruvida icke
ytterligare fall borde kunna hénféras
till bestimmelsens tillimpningsomrade.

Hyresrddet har i detta hidnseende i
sitt yttrande till kommittén anfort:

Silunda kunde tinkas att stadga ritt
till grundhyreh6jning for tickande av nor-
mala omkostnader for fastighetsférvalt-
ningen. En fastighetsigare, som visade att
grundhyrorna med de generella tillaggen
icke tickte de normala fastighetsomkost-

1Se Statens off. utredn. 1942:14 sid.
36—37, Kungl. Maj:ts proposition 301/1942
sid. 55 och Andra lagutskottets utlatande
42/1942 sid. 32.




naderna, skulle diarvid kunna tillerkédnnas
riatt till grundhyrehojning efter en fas-
tighetsekonomisk kalkyl. En annan tank-
bar grund till jaimkning skulle betriffande
affiarslokaler kunna vara det foérhallandet,
att lokalen pa grund av forbittrat affars-
lige fatt véasentligt 6kad omsidttning. I
vissa fall, dia nedlagda underhallskostna-
der iro betydande, kunna de tdnkas bora
medfora ratt till grundhyrehéjning.

Forslaget, att de normala fastighets-
omkostnadernas storlek skulle kunna
foranleda hyreshéjning innebir en om-
laggning av hyresregleringen till be-
stimmande av grundhyra genom négot
slag av normalprisberikning. Redan av
det skilet, att en saddan omlidggning
skulle beréra en av huvudlinjerna for
hyresregleringen anser sig kommittén
icke kunna acceptera forslaget.

Ett férbdttrat affdrsldge fér en bu-
tiks- eller liknande ligenhet medfor
som regel okat utbyte av den verksam-
het, som bedrives i ligenheten. Sdsom
typiskt exempel pa en situation, dir en
forbattring av afférsliget intridder, kan
namnas det fall, att ett omrade, dir
en affir ar beldgen, far ett visentligt
utokat antal bostadshus. Det dr tydligt,
att hyran for de ligenheter, som avses
i nyssnidmnda exempel, under en fri
hyresmarknad skulle — i den maéan ej
langtidskontrakt lade hinder i vigen —
komma att hojas med anledning av att
omsiittningen okats genom affiirsligets
forbattring. Med hinsyn héartill synes
det i och for sig icke otankbart, att
man skulle kunna medge en héjning
av grundhyran i hithorande fall. En
invindning, att okningen av affdrens
omsittning icke har sin grund i nagot
forhallande, som kan riknas fastighets-
dgaren till fortjanst, kan icke godtagas.
Dels kan hirtill genmilas, att affirs-
innehavaren lika litet bér kunna gott-
skriva sig den omstéindigheten, att liget
genom atgiarder av en utomstdende for-
battrats, dels torde det i ménga fall

vara si, att fastighetsigaren vid sitt
forvirv av fastigheten pd goda grun-
der ridknat med den utveckling, som
sedermera kommit till stand.

Enligt ett hyresradets utslag den 11
september 1947 har radets majoritet
(5 ledamoter) forklarat, att okad in-
komst av kioskrorelse, beroende pa att
platsen blivit centrum f6r busstrafik,
icke dr hanforlig under de i 3 § andra
stycket angivna foérutsattningarna for
héjning av grundhyra. Minoriteten (2
ledamoéter) ansag, att forhallandet var
att jamféra med det fall, att en lagen-
hets viarde okats genom ombyggnads-
eller #ndringsarbete och ville hdja
grundhyran. Genom senare utslag har
medgivits grundhyreshéjning, d& en
lagenhets affirsliage forbattrats, darvid
bestimmelsen om hdéjning pad grund av
avseviard avvikelse fran hyresliget for
jamforliga ldagenheter tillimpats.

Kommittén delar icke den uppfatt-
ningen, att man kan fér hir avhandlade
fall tillimpa bestimmelsen om hyres-
hojning pad grund av avvikelse fran
hyresliget for jamforliga lagenheter
eller &beropa, att skil foreligger jam-
forligt med det som éar forhanden vid
héjning av grundhyran i anledning av
ombyggnads- eller dndringsarbete. Vad
angar forstnamnda bestimmelse ar det
tydligt, att lagen forutsitter att dis-
proportionen mellan de hyror, som bli
foremal for jamforelse, skall ha fore-
legat redan den 1 januari 1942. FEitt
asidosiattande av denna princip har
bl. a. den konsekvensen, att en hyres-
justering #dven boér kunna komma i
fraga mellan ldgenheter fardigstiallda
fore och efter den 1 januari 1942. Att
likstdlla fallet med ombyggnads- eller
dndringsarbete synes vara oriktigt av
det skilet, att har icke foreligger nagon
sikert konstaterbar ekonomisk uppoff-
ring frin fastighetsigarens sida.

Det kan knappast komma i friga att
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i denna situation grunda hyreshdjning
dirpd, att det skulle foreligga ett skil,
som till sin betydelse vore jamforligt
med nagot av de nyss angivna. Ej hel-
ler synes det kommittén pakallat att
som ny grund foér hyreshojning i la-
gen infoéra forevarande, tamligen sil-
lan forekommande specialfall.

Over huvud torde det erbjuda avse-
virda svarigheter att ange efter vilka
principer hyreshéjningen bor bestim-
mas. Den bor givetvis std i relation
till den o6kning av omséittningen, som
kan anses vara féranledd av det for-
bittrade ldget. Diremot #ar det icke
skiligt, att en av affirsinnehavarens
driftighet orsakad omséttningsékning
skall &draga honom den belastning,
som en hyreshoéjning innebédr. Det &r
uppenbarligen mycket svart att avgora,
till vilken del en viss 6kning av om-
sittningen beror pa den ena eller andra
faktorn. Det synes fordenskull icke
praktiskt framkomligt att lata ett for-
bittrat affirslage utgora skidl for
grundhyreshéjning. Kommittén vill dér-
jaimte héanvisa till vad tidigare anforts
mot att nu taga stindpunkt till fragan
om nya principer betriffande hyres-
siattningen for afférsligenheter.

Det mé vidare anmirkas, att det icke
torde kunna ifragasittas att inféra en
bestimmelse, som gor det mojligt att
sinka grundhyran foér den héndelse en
affarslokal skulle fa ett visentligt for-
samrat affiarslige. En bestimmelse av
sddan innebord skulle i realiteten be-
tyda inforandet av skyldighet for fas-
tighetsiigaren att ekonomiskt under-
stodja hyresgisten.

Tanken att en grundhyreshéjning bor
kunna grundas pa att betydande un-
derhdllskostnader nedlagts synes kun-
na godtagas under forutsittning att la-
genhetens hyresvirde genom under-
hallsarbetets utforande okas si att det-
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samma kommer att éverstiga den gil-
lande grundhyran. En sddan 6kning av
hyresvirdet kan tydligen dga rum en-
dast om ldgenheten, som repareras, ir
i daligt skick och om dess grundhyra
ir nagot sd nar riktigt avpassad efter
ligenhetens beskaffenhet. Det skall med
andra ord vara frdgan om motsatsen
till det férut behandlade fallet att en
ligenhet p&d grund av eftersatt under-
hall nedsjunker i en ligre klass.

Sasom av det foregdende framgar har
kommittén ansett, att en genom hyres-
nimndens beslut i nyss berérda fall
nedsatt grundhyra skall kunna hojas,
om lagenheten direfter forsittes i gott
skick.t Det synes ej finnas anledning
att annorlunda behandla det fall, att
upprustning sker av en ligenhet, vars
grundhyra utan att hyresnimnden be-
hévt ingripa ar sarskilt 14g av den an-
ledningen, att ligenheten varit i daligt
skick.

Kommittén anser foljaktligen, att
grundhyresh6jning bor kunna ske, dér-
est viss ligenhets hyresvirde genom
vidtagna reparationsatgirder Okas si
att det overstiger den gillande grund-
hyran. Uppenbarligen kan dérvid hin-
syn tagas endast till en O6kning, som
medfér, att hyresvirdet kommer att
avseviart Overstiga grundhyran. I annat
fall foreligger risk for att kompensa-
tion ges for arbeten, som méste anses
utgora normalt underhall.

Det synes icke vara erforderligt med
lagindring for att fa till stand en till-
laimpning av ovan angivha princip.
En hyreshéjning i det forutsatta fallet
torde kunna grundas pa nu féreva-
rande bestimmelse.

Grundhyresindrings inverkan pa
hyresavtalet
3 § tredje stycket: Héjning av grund-
hyran medfér ej dndring av gdllande
1Se sid. 34.




hyresavtal. Nedsittes grundhyran, skall
nedsdttningen linda till efterrittelse,
oavselt vad parterna avtalat.

Principen att sidnkning men icke
héjning av grundhyra medfér omedel-
bar verkan i rittsforhallandet mellan
parterna ir enligt forarbetena! hirledd
dirav, att grundhyran &r avsedd att
verka som ett maximipris, som icke fr
overskridas men vil underskridas. An-
ledning saknas att hirutinnan foéresla
nagon #ndring.

Det torde ligga i sakens natur, att
om en grundhyra sdnkts med stod av
den av kommittén foéreslagna bestim-
melsen om nedsittning av grundhyran
i anledning av minskade hyresférméiner
eller eftersatt underhall, en direfter
beslutad héjning av grundhyran kan
tillimpas si snart hyresnimndens be-
slut medger det, sdvida det fore sink-
ningen gillande hyresavtalet alltjimt
ar i kraft oféridndrat.

Olaga ersiitiningar, som uitagas av hyresvird

3 § fjdrde stycket: Hyresvirden ma
ej utan namndens tillstdnd sdsom vill-
kor fér uthyrning trdffa avtal om eller
begira férstrickning eller borgensfor-
bindelse av hyresgdsten eller av denne
taga eller begdra annan liknande utfds-
telse. Med avseende @ avial om upp-
latelse av andelsrdtt i férening eller
aktiebolag, varmed f[éljer rdtt att be-
sitta eller hyra ldgenhet, gdller vad i
lagen om kontroll av uppldtelse och
overldtelse  av bostadsrdlt m.m. dr
stadgat.

I forsta stycket av 3 § meddelas for-
bud for hyresvirden att mottaga, av-
tala om eller begira hogre hyra for
upplaten ligenhet #n den gillande
grundhyran. Genom stadgandet i 27 §
att med hyra likstilles, oavsett beteck-
ningen, varje annan gottgorelse, som
maste antagas utgora vederlag for upp-
latelse av lagenhet till nyttjande, for-
hindras kringgidende av forbudet att
6verskrida grundhyran. Innan grund-
hyra blivit faststilld for en ldgenhet,
kan emellertid det nidmnda férbudet
icke bli tillampligt. I samband med att

1Se Kungl. Maj:ts proposition 301/1942
sid. 55 och 72.

vissa skirpningar &r 1945 vidtogos i
lagen om kontroll av upplatelse och
overlatelse av bostadsriatt m. m. tillfo-
gades det nuvarande fjirde stycket i
3 § hyresregleringslagen. Syftet dirmed
var enligt forarbetena! att vissa trans-
aktioner skulle férbjudas jamvil under
tiden innan grundhyra hunnit fast-
stillas.

Fraga om forbudets innebérd har
varit foremal for Hogsta domstolens
provning i det rattsfall, som refereras i
Nytt Juridiskt Arkiv 1952 s. 317. Ge-
nom utgdngen i detta rattsfall har fast-
slagits, att mottagande av kontant er-
sittning utéver avtalad hyra i samband
med uthyrning av ldgenhet i nybyggt
hus innan grundhyra faststillts icke
innebar Overtridelse av det i 3 § fjarde
stycket meddelade forbudet. Enligt
nyssnimnda referat gjordes av aklaga-
ren gillande, att lagrummet vore di-
rekt eller i varje fall analogt tillimp-
ligt. Enligt referatet hade fastighets-
figaren, innan Atal anhiingiggjordes, fri-
villigt aterbetalat den sdrskilda ersitt-
ningen.

Med hansyn till utgdngen av detta

1Se Kungl. Maj:ts proposition 371/1945
sid. 37.
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mal kan ifrigasittas, om icke fjarde
stycket av 3 § bor dndras sa, att for-
faranden av den art, varom i malet
var fraga, bli straffbara. Det ar uppen-
barligen meningslost att vid en utvidg-
ning av det straffbara omradet in-
skrinka sig till allenast de fall, i vilka
motprestationen till ldgenhetsuthyr-
ningen utgores av ett penningbelopp.
En sddan bestammelse skulle vara allt-
for latt att kringgd. I princip méste
alltsd en utstriackt straffbestimmelse
innefatta forbud for hyresvirden att
mottaga, avtala om eller begira nagon
som helst ekonomisk formén som er-
sittning for wupplatelse av ldgenhet,
vare sig det sker fore eller efter grund-
hyrans faststillande. Transaktioner,
som syfta till att bereda hyresvirden
en sddan forman, kunna givetvis vara
av mycket skiftande slag. Uppenbar-
ligen finns icke mojlighet att i en lag-
text uppmirksamma alla tankbara
fall. Forbudet bor emellertid kun-
na tillimpas, dd hyresvirden pa ett
satt, som framstir sasom otillborligt,
begagnat eller sokt begagna sin dispo-
sition Over lidgenheten till att forskaffa
sig eller annan en favér pad motpartens
bekostnad samt da virden mottagit en
frivilligt erbjuden férmén, som uppen-
barligen foranletts av ligenhetsuppla-
telsen. Det skall med andra ord vara
fraga om en situation, i vilken den av
hyresviarden erhallna eller begirda for-
méanen stdr i sddant samband med
upplatelsen av en ligenhet, att den icke
skulle ha kommit i fraga, om upplatel-
sen varit borta. Det synes dérjamte —
med hénsyn till bl a. bevisningssva-
righeterna — bora fordras, att forma-
nen skall vara nagot s& nar betydande.
I enlighet med det sagda har man allts&
att 6verviga, huruvida forevarande be-
stimmelse bor adndras si, att den stad-
gar forbud for hyresviard att sdsom
villkor foér uthyrning mottaga, avtala
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om eller begira, utover de i den nu-
varande texten omférmilda, #dven
annan pataglig forman for sig eller
annan.

En siddan forbudsbestimmelse skulle
dock valla svarigheter vid tillimp-
ningen. Om t.ex. bostad wupplits i
samband med anstéillning, skulle det
méangen gang — i synnerhet nir hyres-
gistens 16n icke vore reglerad genom
kollektivavtal eller fast praxis — vara
vanskligt att avgora, huruvida hyres-
vérden betingat sig ndgon extra forman
for ldgenhetsuthyrningen. Liknande
tillimpningssvarigheter skulle kunna
framtriada da, sidsom ofta sker betrif-
fande affirslokaler, hyresgisten Aatagit
sig att bekosta inredningsarbeten i den
forhyrda ligenheten. Over huvud torde
det vara tydligt, att en mingd svar-
bedomda gransfall skulle uppkomma.

Under sadana forhallanden torde
man bora kréva, att behovet av den
ifrigasatta bestdmmelsen &r mycket pa-
tagligt for att man skall kunna till-
styrka densamma. Ett sddant patagligt
behov torde emellertid icke foreligga.
En hyresgist, som erlagt vederlag for
upplatelse av ligenhet under sidana
omstindigheter, som voro féremal for
provning i ovannadmnda rattsfall, tor-
de, om grundhyra faststilles med gil-
tighet fran hyresforhillandets borjan
— och detta torde vara regel, da det
giller nya ligenheter — kunna ater-
kriava vederlaget med Aberopande av
bestimmelsen i 27 § hyresreglerings-
lagen.

Vid 6vervigande av nu anférda syn-
punkter har kommittén kommit till den
slutsatsen, att skédlen f6ér den ifraga-
satta bestimmelsen icke dro sa starka,
att de uppvidga nackdelarna.

Hyresgésternas  riksférbund  har
framhallit, att uttagandet av s. k. garan-
tiavgifter borde likstillas med otilldtna
villkor enligt forevarande lagrum:




Vissa fastighetsdgare ha under senaste
tid i samband med upplatelse av hyresritt
betingat sig s.k. garantiavgifter av vix-
lande storlek, vilka angivits skola utgoéra
sikerhet for vad hyresgdst kan bli skyl-
dig ersitta hyresvirden till f6ljd av ska-
dor och brister, som icke aro att hénfora
till normalt slitage. Ibland skola dessa av-
gifter nedsédttas i bank, medan de i andra
fall inbetalas direkt till hyresviarden. Icke
i alla dylika fall erhalla hyresgidsterna
ranta pa dessa s.k. garantiavgifter. Det
synes férbundet att betingandet av dylika
garantiavgifter innebar risk for att hyres-
gisterna till foljd av svarigheter vid ef-
terhandsbevisning komma att fa svara for
kostnader, som bort é&vila hyresvirden.
Forfarandet bor darfor likstdllas med de
i 3 § fjarde stycket angivna villkoren.

Kommittén kan ej finna, att krav pé
nedsittande av garantiavgift under alla
forhallanden ar otillborligt. I den méin
det avses, att beloppet under hyres-
tiden skall rantefritt disponeras av hy-
resvirden, tillforsikras denne visser-
ligen en favér, men denna blir, &t-
minstone i férhallande till varje enskild
hyresgist, ratt obetydlig, savida icke
avgiften sittes till ett relativt hogt be-
lopp. En siddan omstindighet som att
det pa grund av bevisningssvarigheter
med storre eller mindre sannolikhet
kan befaras, att hyresgisten vid den
slutliga uppgorelsen skall fa vidkin-
nas for stort avdrag pa erlagd garanti-
avgift, utgor sjalvfallet i regel icke till-
riackligt skdl att anse betingandet av
sddan avgift otillborligt.

Kommittén finner med hinsyn till det
anforda icke anledning foresld bestim-
melser, som mojliggora forevarande lag-
rums tillampning pa uttagande av ga-
rantiavgifter.

I detta sammanhang vill kommittén
slutligen berora ett forfarande, som i
flera fall praktiserats i Stockholm och
nédrliggande orter, mdjligen ocksa pa
annat hall, och som uppenbarligen syf-
tar till att kringgd hyreskontrollen.

Forfarandet gar ut pa att till de bli-
vande “hyresgisterna” i en flerfamiljs-
fastighet silja ideella andelar i fastig-
heten. Metoden kan som regel blott
praktiseras i nybyggda fastigheter. Den
ger siljaren mojlighet att betinga sig
ett oskiligt hogt pris for fastighetsan-
delarna och synes icke kunna hindras
genom nagon av bestimmelserna i hy-
resregleringslagen eller kontrollagen,
eftersom det icke ror sig om uthyrning
eller upplatelse med bostadsritt eller
darmed jamstalld besittningsriatt utan
om kop, vilket avtal ej ar i férevarande
hénseende reglerat.

Det ir uppenbarligen icke tillfreds-
stillande, att ett forfaringssatt som det
nu beskrivna skall kunna fa forekom-
ma. Visserligen dr det sannolikt ej sa
stor risk for att detsamma skall bli all-
mint praktiserat men det dr icke till-
talande, att hyreskontrollen skall kun-
na sittas ur spel av illojala foretagare
utan nagon som helst pafoljd. Mdjligen
kan man mot ett ingripande invinda,
att detsamma skulle noédvindiggora
kontroll dven av priserna pa mindre
fastigheter #n flerfamiljshus. Emeller-
tid torde det vid forsdljning av ett
sddant mindre hus ej foreligga sa stora
mojligheter for siljaren att uppni ett
verkligt oskiligt vederlag, enir det
pris, som i sd fall skulle behéva beta-
las, blir s4 hogt, att det i regel torde
tvinga koparen till stérre forsiktighet.
Ett exempel mé belysa forfaringssittet.

Anskaffningskostnaden fér en ny-
byggd fastighet, beriknad enligt nor-
merna i cirkular 36, antages utgora
700 000 kronor. I denna kostnad ar da
inrdknat normalt byggmaéstararvode.
Sammanlagda grundhyresbeloppet for
en siddan fastighet kan beriknas uppgé
till ca 50 000 kronor. Under angivna for-
utsittningar synes det icke vara orealis-
tiskt att rikna med attféretagaren skulle
kunna genom ovan beskrivna férfarande
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uttaga s stor “extra ersittning”, att den
motsvarar en femprocentig hdéjning av
de kalkylerade grundhyrorna. Om man
antager, att den, som spekulerar pa en
lagenhet i fastigheten, riknar med 3,5
procent ranta pa insatt kapital, skulle
dé for en liagenhet, vars normala grund-
hyra ar 3 000 kronor, den “extra” er-
siattningen icke komma att uppga till
mer in (M =) 4285 kronor.
3,6
Detta gér — med nyss angivna rénte-
fot — 12 kronor 50 6re i manaden for
hyresgésten-koparen. En sddan Okning
av hyran kan uppenbarligen icke ver-
ka sidrdeles avskrickande pa ldgen-
hetsspekulanten. Foretagarens “extra”
vinst blir i det anforda exemplet

(2_5—0?5(_1—00- =) over 71 000 kronor.

I den man fastigheten inrymmer af-
firs- eller kontorslokaler torde mojlig-
heterna att fi ut Overpris stiga betyd-
ligt.

Det skulle kunna anféras, att utsik-
terna att genomfora transaktioner av
héar beskriven art ej kunna vara sa stora
pa de orter, diar nyproducerade ligen-
heter uthyras av den kommunala bo-
stadsférmedlingen. Detta dr visserligen
riktigt, men enligt en tidigare av kom-
mittén gjord utredning dro kommuner-
nas mojligheter till kontroll i nimnda
hinseende i atskilliga storre och me-
delstora stider langt ifrdn fullstindig.t
Det synes déarfor uppenbart, att behov
av bestimmelser till féorhindrande av
det berorda forfaringssittet forelig-
ger.

Enligt kommitténs mening ar det for
att omojliggoéra nu ifragavarande trans-
aktioner erforderligt att infora kon-
troll 6ver forsiljningen av ideella an-
delar i flerfamiljsfastigheter. Kommit-
tén anser det dock ej behovligt att kon-
trollen omfattar de allra minsta fas-

1Se kommitténs betinkande I s. 71.
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tigheterna. Det synes vara tillrickligt
om sadana fastigheter, som inrymma
mer dn fyra ldgenheter, inbegripas
déri. Utformningen av kontrollen torde
limpligen kunna ske sa, att det stad-
gas forbud mot att till hégre pris an
hyresnimnden godkint Gverlata mind-
re andel dn en fjiardedel i fastighet,
som innehdller minst fem lagenheter.
Hirigenom maéste visserligen i undan-
tagsfall transaktioner, som std i sam-
band med avveckling av ett dodsbo
eller annan ekonomisk gemenskap, un-
derkastas kontroll. Oligenheterna hiarav
synas dock icke vara alltfor betydan-
de. Det &ar uppenbart, att en klart
lojal forsdljning av en fastighetsdel
icke behover valla hyresnimnderna
nagra storre svarigheter vid kontrol-
len. Ej heller torde hyresnimndernas
granskning av sadana fall komma att
bli alltfér besvirande for parterna.

Granskningen av kopeskillingens ski-
lighet synes icke behdva bli sidrdeles
betungande. I normalfallet upprittas
en vanlig nybyggnadskalkyl (vilket i
annat fall obligatoriskt skulle ha
skett), och darefter kan med utgangs-
punkt frdn den grundhyra, som finnes
bora asittas den ligenhet, vilken i rea-
liteten avses med oOverlatelsen, bedo-
mas, om den betingade kopeskillingen
ar rimlig. Skulle forséiljningen avse an-
del i fastighet, som byggts fore hyres-
regleringens ikrafttridande, kan ande-
lens viarde exempelvis beriknas med
utgdngspunkt fran den grundhyra som
giller for eller skulle asédttas den eller
de liagenheter, som avses med forsilj-
ningen.

Om ett kopeavtal rorande en fastig-
hetsandel icke skulle kunna godkin-
nas av hyresnidmnden, torde det béra
anses ogiltigt. Vilken verkan detta far
i forhallandet mellan parterna synes
med hédnsyn till att transaktioner av
hiar avsedd art efter forbudets info-




rande kunna vintas bli mycket sill-
synta utan oldgenhet kunna 6verlamnas
at praxis att 16sa. Det torde icke vara
erforderligt att belasta lagtexten med
foreskrifter héarutinnan. Har inflytt-
ning skett synes det vara anledning att
uppfatta forhallandet mellan parterna
som ett hyresforhallande.

Ehuru de transaktioner, om vilka
hir ar fraga, i regel torde ha formen
av kop, synes kontrollen dock éven
bora omfatta overlatelse mot annat
vederlag d4n penningar.

Undantag fran forbudet att Overlata
fastighetsdel utan hyresnimndens god-
kidnnande torde bora gilla i frdga om
forsiljning pa exekutiv auktion.

Overlatare bor vara skyldig att inom
viss tid, forslagsvis 14 dagar efter dver-
latelsen, gora anmilan diarom till hy-
resnimnden. Det bor vidare gilla for-
bud mot att mottaga, traffa férbehall
om eller begira ersittning utéver vad
som framgéar av det avtal, som foretes
for hyresndmnden, samt mot att taga
hogre ersittning &n nimnden god-

kint. An vidare erfordras bestimmel-

ser om straff for overtridelse av nu
angivna forbud och for underldtenhet
att fullgora anmilningsskyldigheten.
Slutligen torde det boéra foreskrivas,
att overlatare skall vara skyldig att
atergilda ersattning, som han uppburit
i strid mot lagen.

D& forviarvaren har mojlighet att
sjalv pakalla hyresnimndens prov-
ning av oOverlatelsen, synes det over-
flodigt att infora ratt for honom att
frantriida avtalet om overlataren icke
gor foreskriven anmilan.

De hir berorda reglerna torde limp-
ligen kunna utformas i overensstim-
melse med vad som giller betriffande
overlatelse av bostadsritt. For att und-
vika onodig utbyggnad av hyresregle-
ringslagstiftningen torde man enklast
kunna forfara sa, att foreskrifterna i
bostadsrittskontrollagen i erforderliga
delar (5 § andra stycket, 7 §, 16 §
andra och tredje stycket samt 17 §)
férklaras vara tillimpliga pa hér ifra-
gavarande transaktioner.



5 §: Ddr sa finnes pakallat till féljd
av okade omkostnader foér fastighets-
férvalining i viss kommun, dger Ko-
nungen eller, efter Konungens bemyn-
digande, statens hyresrdd medgiva, att
avtal ma for tid, som angives i beslu-
tet, trdffas om hyreshdojning utéver
grundhyran intill viss procent av
denna eller, om ddri ingdr ersdtining
for ldgenhetens uppvdrmning eller fér-

ANDRA KAPITLET

Oversyn av 5§ hyresregleringslagen

seende med varmvalten, av dterstdende
del av grundhyran.

Vid meddelande av beslut, som i
forsta stycket avses, mad faststillas sdr-
skilda procenttal fér olika slag av li-
genheter, sd ock stadgas undantag frdn
rdtten till hyreshéjning, i den mdn hy-
ran férut héjts utover det belopp li-
genheten betingade den 1 januari 1940.

Undersokning av bostadsligenheternas underhdllsskick

Vid overvigande av hur regleringen
av hyrorna skall anpassas efter utveck-
lingen av omkostnaderna for fastighets-
forvaltningen ar det i skilda samman-
hang av intresse att iga kinnedom om
ligenheternas — framst bostadsligen-
heternas — underhill. Denna friaga ak-
tualiseras vid granskningen av 5 § hy-
resregleringslagen. For att i nigon méan
f4 en utgdngspunkt foér sina overvi-
ganden har kommittén ansett det pa-
kallat att 1ata undersoka det nuvarande
tillstindet i frdga om bostadsligenhe-
ternas underhdll. En utforlig redogo-
relse for den salunda verkstillda un-
dersokningen har fogats till betinkan-
det sdsom bilaga C.

Undersokningen bygger pa uppgifter
om 4 244 bostadsligenheter i 540 hus av
olika typer i skilda delar av landet. Ge-
nom vederbérande kommuners forsorg
ha ligenheterna besiktigats och poing-
virdering skett av underhallstillstan-
det hos olika inredningsdetaljer. Dar-
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jamte har ldgenheten sisom sidan
poidngsatts ur underhallssynpunkt. Be-
domningen har avsett det skick, vari
befintliga inredningsdetaljer befunnit
sig; nigon utredning om ligenheter-
nas modernitet har sdlunda ej asyftats.
Vid poéngvirderingen har tillimpats
foljande skala i frdga om underhalls-
tillstindet: mycket gott (1), gott (2),
forsvarligt (3), daligt (4) och under-
maligt (5) skick. Det bor beaktas, att
undersokningsresultatet paverkats av
att hyresgiisterna i viss utstrickning
sjdlva bekostat reparationer av sina li-
genheter. Det har emellertid icke varit
mojligt att inom undersékningens ram
f4 med uppgifter hiarom.

Av undersokningen har betriffande
ldgenheternas underhallsskick framgétt,
att undermailiga eller daliga ligenheter
endast i de tre storstdderna férekomma
i ndgon mera avsevird omfattning. Av
skil, som nirmare berdras i redogorel-
sen for undersokningen, torde det




kunna antagas, att den procentuella
fordelningen av ldgenheterna pa de
olika  kvalitetsgrupperna - (samman-

Antalet ldgenheter, i procent av samt-
liga, vilkas skick betecknats sdsom:

Under-
maligt | For- |Goteller
eller | svarligt mycnet
daligt g0
Stockholm ..... 30 50 20
Goteborg ....... 15 40 45
Malms . J oo 20 60 20
Landet i 6vrigt . . 10 45 45

forda till tre: 1—2, 3 samt 4—5, i
runda tal &r den i vidstdende tabell
angivna.

I friga om de sdrskilda utrustnings-
detaljerna framgar av unders6kningen,
att det huvudsakligen &ar betraffande
malnings- och tapetseringsarbeten som
undermaligt eller daligt skick konsta-
terats och att forekomsten av eftersatt
underhdll hirvidlag inom olika orter
och ortsgrupper i stort sett Gverens-
stimmer med den ovan angivna fordel-
ningen av undermaliga och daliga la-
genheter.

Nuvarande generella kompensationssystem

For de omkostnader, som maste tic-
kas av en fastighets hyror, anvindes i
det foljande denna indelningsgrund:

1. Kapitalkostnader: vad som behdvs
for att forrdnta fastighetskapitalet samt
mojliggéra erforderliga avskrivningar.

2. Brdnslekostnader: vad som Aatgar
for att anskaffa bréinsle for fastighetens
uppvirmning och férseende med varm-
vatten.

3. Ovriga lépande kostnader. Dessa
kunna uppdelas i féljande huvudgrup-
per: a) Avgifter: tomtrittsavgild, fas-
tighetsskatt, forsédkringspremier, avgif-
ter for vatten, gas, elektricitet, renhall-
ning, sotning etc. b) Underhdllskost-
nader: kostnad foér underhall av bygg-
nad, gdrd och plantering. Byggnadsun-
derhéllet avser dels gemensamt under-
hall (av byggnadens yttre delar #ven-
som av gemensamma utrymmen eller
anordningar, sasom trappor, hissar,
tvittstuga etc.) och dels ldgenhetsun-
derhdll (underhall av de sirskilda li-
genheterna eller anordningar diri). c)
Avléningar: ersittning till portvakt,
fastighetsskotare, vice viard ete. d) Ov-
riga utgifter: féorbrukningsmaterial och

diverse utgifter. Under denna rubrik
ingad dven hyresforluster.

Hirvid har forutsatts, att fastighets-
agaren far tillgodogdra sig dels rénta
4 eget i fastigheten insatt kapital, dels
kostnaden for portvakt, fastighetssko-
tare eller vice viard i den méan han
sjialv utfér pd sddan befattningshavare
ankommande aligganden.

Det dr tydligt, att ett system for reg-
lering av hyrorna maste taga hénsyn
till den mdjligheten, att en eller flera
av  fastigheternas omkostnadsposter
stiga. Enligt hyresregleringslagen har
Kungl. Maj:t bemyndigats att, dir sa
finnes péakallat, generellt medge par-
terna ratt att traffa avtal om tillagg till
grundhyran med viss procent av denna.
Dirvid har emellertid undantagits
brianslekostnadsposten; en 6kning i fra-
ga om denna post fir kompenseras en-
ligt grunder, som parterna, om de éro
ense, fa bestimma sjilva, men som
eljest faststillas av hyresnimnden in-
dividuellt for varje lagenhet.

Allmin forutsittning for den i fore-
varande lagrum behandlade generella
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hyreshdjningen ér, att omkostnaderna
for fastighetsforvaltning generellt 6kats
inom viss kommun och att det med
hiansyn hirtill ar pakallat att hogre
hyror utga.

Icke alla omkostnader for fastighets-
forvaltning skola emellertid komma i
fraga i detta sammanhang. Sdsom forut
nimnts skall hinsyn icke tagas till ok-
ning av branslekostnaderna; dessa reg-
leras i sdrskild ordning enligt 4 §. I
forarbetena anfores, att den enda
grund, som kan motivera generell hy-
resh6jning, ar en stegring av “de 16-
pande omkostnaderna for fastighets-
forvaltning”.* Hirmed torde — sisom
av sirskilt angivna exempel framgar
— avses sidana direkta utbetalningar,
som fastighetsiigaren far vidkinnas for
fastigheten.

Under vilka omstéindigheter det skall
anses pakallat att medge generell hy-
reshojning anges ej i forarbetena. Med
stod av bestimmelsen att generell hy-
reshdjning endast ma beviljas om si
anses pakallat torde man ha ansett, att
héjning icke behdver ske, da kostnads-
6kningen #ar obetydlig eller d& starka
skil av allmint ekonomisk natur tala
mot generell héjning av hyresnivan.

Héjningen skall anges i procent av
grundhyran exklusive brinsle. Genom
att siirskilda procenttal kunna faststil-
las for olika slag av ldgenheter kan
hinsyn tagas till olika slags bebyggelse,
skilda &ldersgrupper inom fastighets-
bestdndet etc.

Beslut om generell hyreshojning
meddelas numera av Kungl. Maj:t efter
forslag av hyresrddet. Beslutet innebir
endast faststiillande av en maximigrins
for hojningen, icke att denna automa-
tiskt skall gilla i samtliga hyresforhal-
landen. For att en hyresviard skall

1Se Kungl. Maj:ts proposition 301/1942

sid. 51 f. samt Andra lagutskottets utla-
tande 42/1942 sid. 29.
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kunna uttaga generell hyreshdjning
fordras darfor sirskilt avtal med hy-
resgisten. Om denne icke frivilligt gar
med pa hoéjningen, maste virden sdga
upp kontraktet for att fa4 bestimmelse
om skyldighet att erligga generell hy-
reshojning intagen bland kontraktsvill-
koren. Numera torde dock flertalet hy-
reskontrakt innehalla bestimmelse om
sddan skyldighet.

Beslut om generell hyreshéjning
skall gilla for viss, i beslutet angiven
tid. Hittills meddelade beslut ha fatt ett
ars giltighet, fran och med den 1 okto-
ber ett ar till och med den 30 septem-
ber paféljande ar. Endast i liten ut-
strickning torde det ha forekommit,
att parterna foretagit omskrivning av
hyreskontrakt med angivande av nytt
hyresbelopp (motsvarande summan av
grundhyra och generell hyreshéjning).
Aven vid nyuthyrning av ldgenheter
dr vanligast, att grundhyran anges i
kontraktet.

Préovningen av fragan, huruvida och
i s& fall med vilken procentsats ge-
nerell hyreshéjning skall medges, bor
enligt forarbetena ske genom en pé sta-
tistiska undersokningar grundad upp-
skattning av de genomsnittliga kost-
nads6kningarna for fastighetsforvalt-
ningen.* 1 praktiken har detta tillgatt
sd, att uppgifter inhamtats betriiffande
storleken av de faktiska utgifterna i
olika hinseenden for ett antal fastighe-
ter i skilda delar av landet. De forsta
omkostnadsunders6kningarna gjordes
av socialstyrelsen; sedermera har hy-
resrddet utfért desamma. Undersok-
ningarna ha redovisats p& sadant sitt,
att den genomsnittliga omkostnadsf6r-
dndringen, uttryckt i procent av
grundhyran exklusive brinslekostna-
der, under visst antal ar kunnat kon-
stateras. Det material som lag till
grund for de forsta undersokningarna

*Se forutndmnda proposition sid. 52, 53.



och som visade utvecklingen fran 1938,
hade utvalts av socialstyrelsen och var
tamligen omfattande. For att om moj-
ligt fa uppgifter sedan forkrigstiden
utnyttjade hyresradet det material, som
bearbetats av socialstyrelsen ar 1943
och kompletterade detsamma till att
avse forhallandena fram till ar 1950.
Under arens lopp méste emellertid ett
stort antal av de fastigheter, som in-
gingo i det ursprungliga materialet,
uteslutas av olika skil, vilket hade till
foljd, att undersdkningsmaterialet ef-
ter hand blev si litet, att det icke
lingre kunde anses tillrickligt repre-
sentativt. PA grund hérav paborjade
hyresradet, efter uppdrag av Kungl
Maj:t, vid &rsskiftet 1951—52 en om-
fattande, pA nytt material grundad
undersokning av fastighetsomkostna-
derna. Denna kunde emellertid endast
avse utvecklingen under de nirmast
forflutna aren, dvs. fran och med 1949,
och ej omkostnadsfériandringarna dess-
forinnan. Kungl. Maj:t hade foreskrivit,
att undersokningen skulle utféras efter
samma princip som de foregéende,
dvs. den skulle avse de faktiska utgif-
terna for fastighetsférvaltningen.

Besluten om generell hyreshdjning
omfatta som forut namnts tiden den
1 oktober ett visst &r — den 30 septem-
ber paféljande ar. Till grund for be-
sluten, som under senare ar meddelats
under juni manad, ha lagts dels senast
utférda omkostnadsundersékning, vil-
ken omfattat tiden fram till sist for-
flutna arsskifte, dels ett bedomande av
kostnadsutvecklingen under tiden dér-
efter. Genom paféljande ars omkost-
nadsunders6kning har man kunnat
kontrollera den gjorda bedémningens
riktighet.

Granskning av nuvarande system
Sasom ovan angivits har den gene-
rella hyreshéjningen grundats pa kon-

staterade faktiska utgifter, en metod,
som har savil fordelar som nackdelar.

Kapitalkostnaderna ha inledningsvis
angivits motsvara vad som behdvs for
att mojligéra erforderliga avskriv-
ningar samt forrianta fastighetskapi-
talet.

Av fastighetskapitalet utgéres en del
av fastigheten avilande skuld; étersto-
den, motsvarande skillnaden mellan
fastighetens allménna saluvirde och
skuldsumman, beniamnes hir fastighets-
dgarens egen insats. Dennas storlek ir
sdlunda beroende dels av skuldsumman
i fastigheten, dels av fastighetsvirdet.

Om kapitalférlust ej skall uppsta,
méaste under en byggnads livslingd go-
ras avsittningar, avskrivningar & bygg-
nadsvirdet. For att kunna bestimma
avskrivningspostens storlek erfordras
till en boérjan kdnnedom om hur stor
del av fastighetens totala vidrde som
skall anses belépa pa byggnaden. Vi-
dare méste man rikna dels med en viss
livslingd pa byggnaden dels med en
i anslutning dértill bestimd avskriv-
ningsprocent.

I de hyror, som fastlastes genom hy-
resregleringens inférande, bor avskriv-
ning anses ha ingitt med viss del. Hur
stor denna var kan ej med utgings-
punkt fran tillgingligt material eller
pa annat sitt beriaknas.

Man skulle dd vara hinvisad till att
uppskatta avskrivningsprocenten. Till
grund for en sddan uppskattning skulle
enligt vad nyss sagts liaggas den del av
fastighetens saluvirde, som beléper pé
byggnaden. Om den vid taxeringen fast-
stillda proportionen mellan markvirde
och byggnadsvirde kunde antagas over-
ensstimma med motsvarande propor-
tion mellan saluvirdena & mark och
byggnad och taxeringsvirdet stode i
bestimd relation till saluviardet, skulle
nagra svarigheter att uppskatta bygg-
nadsvirdet ej finnas. Det kan dock
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ifrdgasittas om taxeringsvirdena iro
anvindbara for hir ifrAgavarande #n-
damél. Inom statistiska centralbyran
utforas emellertid frdn och med ja-
nuari 1952 arliga undersdkningar av
bostads- och affiirsfastigheters saluvir-
den, vilka undersékningar méjligen
skulle kunna utnyttjas. Foér att upp-
skatta byggnadsviirdets del av saluvir-
det vore man emellertid alltjimt
tvingad att anviinda sig av de relations-
tal som framgd av taxeringsviirdena.

Vid en diskussion av avskrivnings-
postens betydelse for faststillandet av
generell hyreshojning synes det med
hénsyn till hyresregleringens avsedda
funktion motiverat att utgd ifran att
prisbildningen pa fastighetsmarknaden
icke i avsevird grad fordndras. I enlig-
het hirmed torde man béra rikna med
oférindrad avskrivning. Men #ven om
fastighetsvirdena skulle stiga bér man
vid beriknandet av den generella hy-
reshdjningen — om ej siirskilda for-
hallanden féranleda till annat — bibe-
halla avskrivningsposten oférindrad.
En 6kning av densamma skulle visser-
ligen vara motiverad av hinsyn till
ateruppbyggnadskostnaden men skulle
strida mot hyresregleringens anda. En
sddan 6kning skulle nimligen medféra
hégre hyror, vilket i sin tur kunde
draga med sig ytterligare hojning av
fastighetsviirdena osv.

Vad angér fragan om férrintning av
fastighetskapitalet #r det frimst tva
problem, som pékalla uppmirksamhet,
nédmligen dels huruvida férindringar
av fastigheternas skuldsumma skola be-
aktas eller ej, dels i vilken utstrick-
ning hinsyn skall tagas till forind-
ringar i den. allméinna rintenivén.

Vid sina senaste stillningstaganden
till frigan om generell hyreshdjning sy-
nes hyresradet ha riknat med att fas-
tigheternas skuldsumma icke undergatt
négra férindringar. Det kan ifragasit-
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tas, om detta betraktelsesitt ar riktigt.

Spérsmélet om man bér rikna med
fordndrad eller oférindrad skuldsum-
ma i samband med faststillandet av
den generella hyreshéjningen kan ses
ur olika synpunkter. Avgérande for
fragans bedémning &r nimligen den
avskrivningsplan, som man anser sig
béra utgd ifradn. Harvidlag finnas olika
mdjligheter.

I forsta hand kan man rikna med en
fast avskrivningspost och till denna
ligga réntan & den vid varje tidpunkt
ej avskrivna delen av byggnadskostna-
den. Eftersom denna rintepost succes-
sivt skulle sjunka medan avskrivnings-
posten vore fast, skulle annuiteten for
kapitalkostnaden — dvs. avskrivning
jimte rdanta — #dven successivt gi ned.
I detta fall kan det synas naturligt att
rikna med en efter hand minskande
skuldsumma.

Man kan emellertid #ven tillimpa
samma metod som enligt hyresradets
cirkulir nr 36 skall anviindas vid
grundhyressittningen i nybyggda hus,
dvs. antaga att kapitalkostnaderna ut-
gora en konstant annuitet, motsvarande
dels en genomsnittlig riinta 4 hela det
investerade kapitalet (beriknad med
héinsyn till att skilda rintesaster till-
limpas for olika delar dirav allt efter
placeringen i férmansrittshinseende)
under byggnadens hela livslingd, dels
ock en fast virdeminskningspost. Det
avses, att husigaren, di huset #r riv-
ningsmoget, hérigenom skall ha en
ateranskaffnings- eller férnyelsefond,
som motsvarar den ursprungliga bygg-
nadskostnaden. I nybyggnadskalkylen
riknas icke med att nigon forindring
intrider betriffande det investerade
kapitalets fordelning pi linat kapital
och egen insats; man betraktar skuld-
summan som ofériandrad under bygg-
nadens livstid.

Om man utgér fran att hyrorna iro




fasta, ssom fallet i regel 4r under en
tid av hyresreglering, bér man #dven
rikna med en forrédntnings- och av-
skrivningsplan baserad pa en fast an-
nuitet for kapitalkostnaderna. Det sy-
nes diarfor kommittén lampligt att man
vid faststidllande av den generella hy-
reshéjningen anknyter till nyssnimnda
vid grundhyressittningen for nybyggda
hus tillaimpade system och salunda
betraktar skuldsumman sasom ofor-
andrad.

I detta sammanhang bor framhallas,
att fragan om skuldsummans storlek
icke bor paverkas av andra dn rent
fastighetsekonomiska faktorer. En sa-
dan omstdndighet som att fastighets-
digaren minskar skuldsumman genom
anlitande av andra medel &n hyresav-
kastningen far icke rubba forrint-
nings- och avskrivningsplanen. Ej hel-
ler far en 6kning av fastighetens skuld-
belastning for ovidkommande dndamal
medféra, att de okade rintekostna-
derna f& uttagas genom hdojning av
hyrorna.

Vid hyresregleringens inférande stod
det klart, att forindringar i fastighe-
ternas kreditkostnader i princip skulle
beaktas vid berdknande av generell hy-
reshdjning. Departementschefen utta-
lade dock, att frdgan da icke var ak-
tuell. Hyresradet torde de forsta aren
vid sina stillningstaganden icke ha ta-
git hiinsyn till eventuella férindringar
i réintekostnaderna. Dessa nidmndes
forsta gingen i det beslut, som avsag
hyreséret 1945—1946.

Nyss har konstaterats, att riantekost-
naderna vid faststdllande av den gene-
rella hyreshéjningen bora beriknas pa
oforidndrad skuldsumma. Fragan blir
déarefter hur en forandring i rdntesat-
sen skall inverka pé& berikningarna. En
féordndring av den allminna rinteni-
vén kan ej omedelbart inverka p& samt-
liga fastigheters rintekostnader pa

grund av att vissa lan dro bundna. For-
dndringen kan dirfor icke sld igenom
helt forrin sd manga ar forflutit, att
samtliga bundna lian hunnit omsittas
efter den nya réntefoten. For fastig-
hetsbestandet i dess helhet intrider sa-
lunda en successiv dndring av rinte-
kostnaderna.

For att kunna taga stillning till fore-
varande problem é&r det enligt kom-
mitténs mening erforderligt att genom
en sirskild undersokning skaffa sig
nirmare kinnedom om tillstAndet pa
fastighetskreditmarknaden savitt avser
lanens bindningstider, rintesatser m. m.
I de fastighetsomkostnadsundersok-
ningar, som hittills utférts, ingd emel-
lertid endast relativt fataliga uppgif-
ter om dessa forhdllanden. Mojligen
kan man med en grov uppskattning
siga, att i det dldre fastighetsbestan-
det ungefir hélften av ldnesumman ar
bunden och hilften obunden. Det har
dven framgéatt, att avsevird skillnad
foreligger mellan olika orter och orts-
grupper med avseende & foérekomsten
av bunda resp. obundna lan.

Vad betriaffar en gangen tidsperiod
torde uppgifter om de faktiska rinteut-
gifterna, sddana som hittills redovisats
i fastighetsomkostnadsundersékningar-
na, kunna sigas, om ock indirekt, be-
svara hir ifrdgavarande spoérsmal. Da
det giller att bedéma verkan for ett
kommande hyresir av en rianteéindring
saknas dock for nidrvarande mojlighet
hértill. Harfér fordras ett battre fak-
tiskt underlag &n vad som nu finnes,
dvs. en undersokning av den art, som
kommittén ovan antytt.

Vad slutligen angér aterstiende del
av fastighetskapitalet, fastighetsigarens
egen insats, bor denna i detta samman-
hang, eftersom fastighetsvirdet och
skuldsumman antagits vara of6riand-
rade, icke heller anses undergd nagra
féorandringar. Vid hyresprissiattning i
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nybyggda hus har enligt hyresradets
cirkulidr nr 36 antagits den principen,
att rdntan 4 egen insats alltid beriknas
till 5 procent oberoende av eventuella
fordndringar p& rantemarknaden. Sa-
som skl hirtill kan &beropas, att even-
tuella fluktuationer i rinteliget icke
béra paverka en sund fastighetsfor-
valtning. Det synes ej vara anledning
att, d4 det giller beriknande av gene-
rell hyreshdjning, i friga om det dldre
fastighetsbestidndet tillimpa nigon an-
nan princip foér rianteberikning 4 den
egna insatsen dn den som silunda an-
tagits for nybyggnadskalkyleringen.

Friagan om brinslekostnaderna skall
som tidigare namnts icke behandlas i
detta betdnkande.

Vad angir ¢vriga l6pande kostnader
torde posterna avgifter och dvriga ut-
gifter, med undantag for skatteposten,
icke erbjuda nigra problem, som be-
hova upptagas till principiell diskus-
sion.

. Av fastighetsskatten har i de hittills
utférda berdkningarna 30 % antagits
utgora fastighetsiigarens personliga
skatt och 6vriga 70 % den del som be-
lastar fastighetsomkostnaderna. Man
har ansett, att som omkostnad skall en-
dast den del av fastighetsskatten be-
traktas, som svarar mot den outnytt-
jade delen av garantiskatteavdraget,
dvs. differensen mellan 5 % av taxe-
ringsvirdet och fastighetens verkliga
nettointiikt (sdvida denna varit posi-
tiv). D4 man hirvid antagit att 70 %
skall betraktas som en omkostnad i fore-
varande sammanhang, forutsitter detta,
att nettointikterna (utan avdrag for
skatt) vid var och en av de arliga in-
komsttaxeringar, som legat till grund
for utdebitering av de i fastighetsom-
kostnadsundersokningarna redovisade
skatterna, utgjort 1,5 % av fastighetens
taxeringsvirde. De utférda undersok-
ningarna ha emellertid givit vid han-
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den att nettointikterna ar fran ar fore-
tett betydande variationer varvid en
strikt tillimpning av den nyss nimnda
principen skulle ha medfért, att varie-
rande del av fastighetsskatten betrak-
tats som en kostnad. Att under en kor-
tare redovisningsperiod for varje ar
dndra berdkningsnormerna har emel-
lertid av praktiska skil icke varit
onskvirt, men eftersom dessa normer
tillimpats sedan hyresregleringslagens
forsta 4r synes det angeliget att de-
samma omprovas. Kommittén anser, att
nu berdrda fraga bor 16sas vid tillimp-
ningen, varvid det torde bli nédviindigt
att foretaga sirskilda berikningar an-
gdende den genomsnittliga nettointik-
ten av fastighetsforvaltningen.

Betriffande  underhdllskostnaderna
har det ifragasatts, om icke den nuva-
rande principen att grunda den gene-
rella hyreshéjningen pa konstaterade
faktiska utgifter under en foérfluten
tidsperiod medf6rt vissa oligenheter.

Savil fastighetsigare- som hyresgist-
organisationerna ha gjort gillande, att
underhéllet, sirskilt lidgenhetsrepara-
tionerna, i manga fastigheter blivit ef-
tersatt under tiden fér hyresreglering-
ens giltighet. Ett forhallande, som
emellertid i viss min motverkat detta,
ar att hyresgisterna sjilva utfort eller
bekostat lagenhetsunderhall. I den man
s skett har detta dock inneburit en
okontrollerad och ojamnt verkande hy-
reshojning.

Under en tid av stigande fastighets-
omkostnader 4r det naturligt om fas-
tighetsiigarna iakttaga en viss aterhall-
samhet Dbetriffande reparationer. I
forsta hand kan detta bero pa att man
hoppas att kostnaderna skola sjunka
eller dtminstone stabiliseras innan ak-
tuella arbeten péabérjas. Atskilliga fas-
tighetséigare torde i det angivna liget,
dd omkostnaderna stiga, ha den in-
stillningen, att generell hyreshéjning




bér ges innan reparationer utfoéras. De
rakna med, att kostnaderna for arbe-
tena stigit s& mycket, att de icke
kunna bdras av de utgdende hyrorna.
Slutligen torde det #dven finnas fastig-
hetsidgare, vilka genom att uttaga ett
okat netto ur fastighetsavkastningen
sOka motverka det forhallandet att re-
alvirdet av hyresinkomsten minskat.
Detta kan, da hyrornas storlek ar gjord
beroende av omkostnadsékningar, en-
dast ske genom att utgiftskontot mins-
kas. En granskning av de olika utgifts-
posterna i fastighetsbudgeten ger vid
handen, att besparingar av betydelse
huvudsakligen kunna astadkommas ge-
nom att minska reparationerna. Un-
der en tid av bostadsbrist dr det natur-
ligt att i forsta hand inskrianka pa
ligenhetsunderhdllet, sarskilt mélning
och tapetsering. Ett eftersidttande av
reparationsbehovet i dessa hénseen-
den har nimligen icke s omedelbara
skadeverkningar med avseende & fas-
tighetsvirdet som ett eftersittande av
manga ovriga underhallsmoment. Det
ar dock tydligt att inskrinkningar
kunna férekomma #ven med avseende
4 det gemensamma underhéllet. Sddana
reparationer, som i framsta rummet
tjdna till uppratthallande av trivseln i
fastigheten, t.ex. malning i trappupp-
gngar o. d., kunna i det angivna liget
litt komma att bli stillda pa framti-
den. Det finns dven anledning antaga,
att en genomgéiende forldngning av re-
parationsintervallerna  kommer  till
stand.

Den minskning av reparationsutgif-
terna, som nu angivna foérhéallanden
foranleda, aterspeglas givetvis i fastig-
hetsomkostnadsundersokningarna och
paverkar didrmed storleken av den gene-
rella hyreshéjningen. Denna #r visser-
ligen ett uttryck fér den totala om-
kostnadsférandringen i det savil
mensam Overliggning med Sveriges Fas-
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beaktas, men vid stigande reparations-
kostnadsniva torde likvdl den nuva-
rande berdkningsmetoden medféra en
beniigenhet hos fastighetsigarna att in-
skrinka reparationerna. D4 den gene-
rella hyreshéjningen av forut angivna
skidl icke kunnat motsvara vad fas-
tighetsiigarna véntat, har det legat niira
till hands, att dessa — i synnerhet de,
som reparerat i normal omfattning —
ansett sig for snivt behandlade. Det
kan tydligen foreligga en viss fara for
att systemet medfor att de minskade ut-
gifterna och den generella hyreshdj-
ningen oavbrutet paverka varandra i
aterhdllande riktning.

En omstidndighet, som i detta sam-
manhang bor namnas, ir att de senaste
arens omkostnadsundersékningar utvi-
sat en ej obetydlig 6kning av repara-
tionsutgifterna. Generell hyreshdjning
har medgetts under namnda ar och
det skulle darfor kunna tankas, att
detta varit orsaken till berérda 6kning
samt att ovan framférda antagande om
det nuvarande systemets aterhillande
verkningar betridffande reparationerna
icke skulle vara hallbart. Emellertid
bor beaktas, att priserna pa material
och arbetskraft éven stigit under ifra-
gavarande tid, vilket medfort 6kade ut-
gifter fér oundgéingligen nodvindiga
reparationer. Omfattningen av dessa
reparationer torde ocksd pa grund av
tidigare inskrinkningar i underhalls-
verksamheten ha varit stérre dn forut.

Vad slutligen angir posten avlé-
ningar ha hittills sdsom en f6ljd av sy-
stemet i Ovrigt de faktiska utgifterna
harfér redovisats. Detta har medfort,
att i de fastigheter dir #garen sjilv
skott arbetet posten icke medréknats
som en omkostnad. Det synes dock
klart att i princip allt for fastighets-
driften nédvindigt arbete skall honore-
ras oberoende av vem som utfér det-
samma, men huruvida en dylik prin-
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cip kan strikt genomféras vid ett sy-
stem, som baseras pa faktiska utgifter,
ar vanskligt att bedéma.

Reformering av nuvarande system

Allmiinna synpunkter

Mojligheterna att medge kompensa-
tion for kostnadsstegringar i fastighets-
forvaltningen bora enligt kommitténs
mening liksom hittills grundas pa sa-
dana kostnadsokningar, som kunna be-
riknas belasta alla eller d&tminstone en
storre grupp fastigheter inom en viss
kommun. Kompensationen madste i en-
lighet hirmed alltfort vara generell.

Det finns ej anledning att frdnga den
nuvarande ordningen med tidsbegrdn-
sade beslut.

1 yttrande, som kommit kommittén
tillhanda, har ifragasatts, om icke eft
beslut om generell hyreshéjning i kon-
sekvens med vad som giller betraf-
fande beslut om nedsittning av grund-
hyra borde f4 omedelbar verkan i en-
skilda hyresforhdllanden oberoende av
vad parterna avtalat. Av skil som an-
forts i annat sammanhang,* kan kom-
mittén emellertid icke bitrida detta
férslag. Det ma dven anmérkas, att en
bestammelse med det ifrigasatta inne-
héllet knappast torde fylla nagot prak-
tiskt behov med hidnsyn dirtill att sa-
som forut nidmnts det 6vervigande an-
talet hyresavtal numera innehéaller be-
stimmelser, som mdojliggéra omedelbar
tillampning av varje nytt beslut om
generell hyreshdjning.

Vad angéir frigan om den generella
hyreshojningens tillimpning i det en-
skilda hyresférhdllandet torde man ha
att vilja mellan att anknyta till hyran
eller till ligenheten sidsom sidan. En-
ligt nu gillande bestimmelser skall
den generella hyreshojningen bestam-
mas i procent av grundhyran, brénsle-

1Se sid. 37.
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kostnaderna ej inberiknade. Denna
metod har den fordelen, att det avgo-
rande forhallandet — grundhyrans
storlek — i regel ar kant och ostridigt.
Nackdelen ér, att grundhyran icke star
i adekvat samband med framfor allt
ligenhetens reparationsbehov. Hyrans
hojd paverkas namligen bl. a. av ligen-
hetens beldgenhet inom orten och i
fastigheten, vilka forhallanden icke
kunna ha nagot nédmnvért inflytande
pa omkostnaderna for ligenheten.

Da det giller att sidtta den generella
hyreshdjningen i relation till sjilva
ligenheten, ligger det néarmast till
hands att vilja ligenhetens yta jaimte
forekomsten av centralvirme som av-
gorande omstandigheter. Dessa faktorer
dro emellertid foga anviandbara for adn-
damalet, bl. a. dédrfér att hénsyn icke
kan tagas till ligenhetens utrustning i
ovrigt och till de i hyresritten ingé-
ende forméanerna. Det ar ocksd svart
att uppstalla normer for beridkning av
ytan och #dven med sddana normer
skulle sikerligen ofta uppkomma sva-
righeter att utféra en uppmitning av
ytan pa ett for bada parter i hyresfor-
hallandet godtagbart sitt. Erfarenhe-
terna fran hyresregleringens tillimp-
ning torde bekrafta det sist sagda. Att
anknyta den generella hyreshdjningen
till rumsantalet — givetvis i kombina-
tion med forekomsten av centralvirme
— synes icke heller mojligt. En sddan
regel skulle bli alltfér schematisk. Dess-
utom torde dven i detta fall foreligga
en viss risk for tvister mellan parterna.

Ehuru den nu anvidnda metoden for
den generella hyreshojningens till-
limpning i det enskilda hyresiérhal-
landet dr behiftad med brister, synes
den dock vara att foéredraga framfor
andra tinkbara méjligheter. Kommittén
vill alltsd icke foresld ndgon dndring i
nu forevarande hinseende.

Det aterstar att diskutera fragan om




det tekniska tillvdgagdngssdttet for
uppskattningen av de generella kost-
nadsdkningarna i fastighetsforvalt-
ningen. Endast tva alternativ synas
hirvid kunna komma ifraga, namligen
antingen att bibehalla den nuvarande
metoden att berikna kostnadsékning-
arna pa grundval av statistiskt konsta-
terade faktiska utgifter under en for-
fluten tidsperiod eller att ligga indexbe-
riakningar till grund for bestimmandet
av den generella hyreshéjningen. Det
senare alternativet skulle i férevarande
fall principiellt innebira, att man med
utgdngspunkt frdn vissa givna fastig-
hetsomkostnader  (antingen faktiskt
konstaterade eller med ledning dirav
till lamplig storlek beriknade) late pris-
statistiskt konstaterade foriandringar
av dessa kostnader fran en tidpunkt
(bastidpunkten) till en annan utgora
grunden for faststdllande av den gene-
rella hyreshojningens storlek.

Till alternativet att bibehalla den
nuvarande metoden kan man emellertid
tinka sig en variant, namligen att lita
6kningen av underhéallskostnaderna —
med eller utan féregdende kostnadsun-
ders6kning — Dbestimmas helt skoéns-
missigt av Kungl. Maj:t. Motivet hir-
for skulle vara, att allminna &vervi-
ganden roérande tillging pa arbetskraft
och material, rddande underhéllsstand-
dard, den allmdnna ekonomiska situa-
tionen osv. i sd fall kunde fa utéva av-
gorande inflytande pa bestimmandet
av en viktig post inom den generella
hyreshéjningen. Skdl kunna ocksa an-
foras for onskvirdheten med hinsyn
till den samhillsekonomiska balansen
av att via den generella hyreshéj-
ningen en dirigering kan ske av un-
derhéllsvolymen. Bortsett fran att det
ar tvivelaktigt om man kan A4astad-
komma en tillrickligt snabb sidan pa-
verkan kunna jdmvil i 6vrigt vigande
invidndningar framstillas mot en dylik

metod. Det skulle knappast vara prak-
tiskt mojligt att med en siddan ordning
kombinera ett system av garantier for
tillborligt underhall av ldgenheterna.
P4 grund av ovissheten vid varje sir-
skilt tillfille om storleken av den gene-
rella hyresh6jningen for nista hyresar i
fraiga om underhéllskostnaderna skulle
niamligen sivil parterna pa hyresmark-
naden som de tillimpande myndig-
heterna sakna utgdngspunkt foér be-
démandet av vad som borde krivas i
frAga om underhéillsstandard. Genom
att anordningen bygger pa ett skons-
missigt avgoérande lidmnas déarjamte
faltet fritt for kritik mot och misstro
till det resultat, vari avgorandet ut-
mynnar. Metoden skulle vara dgnad att
fordjupa de nuvarande meningsmot-
sittningarna mellan parterna p& hy-
resmarknaden. Det ar i stillet angeld-
get att soka mildra dessa motsitt-
ningar genom att sa ldngt mojligt fa den
generella hyreshéjningen grundad pé
faktorer, om vilka diskussion kan f6-
ras utan att de intressebetonade argu-
menten trida i foérgrunden. Det an-
forda talar s starkt mot tillgripandet
av denna — eller ndgon déarmed i prin-
cip likstilld — utviag att bestimma
kompensationen for stegring av under-
hélskostnaderna, att den Dbestamt
méste avstyrkas.

Onskvirdheten av en oOverging till
ett indexsystem framtrider framst
med avseende & underhéillskostna-
derna. Kommittén har nyss framhallit
de nackdelar, som i detta avseende #ro
forknippade med nuvarande system.
Fridgan huruvida den nuvarande meto-
den kan ha bidragit till att fastig-
hetsunderhaéllet blivit eftersatt #r wvis-
serligen omstridd, men starka skil
kunna anféras for att ett patagligt sam-
band férelegat dem emellan. Och oav-
sett huru hirmed forhallit sig kan man
ifrdgasatta det rimliga i att fastighets-
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dgaren forst skall ha fatt vidkinnas
O0kningen i underhallskostnaderna och
denna sedan ha hunnit statistiskt kon-
stateras innan kompensation ges for
densamma. Metoden innebédr med andra
ord, att den fastighetsigare, som trots
de Okade reparationskostnaderna un-
derhallit sin fastighet i rimlig omfatt-
ning, icke kan fa full kompensation
for kostnadsokningen savida icke
samtliga Ovriga fastighetsiigare forfara
pa samma sitt och dessutom den sta-
tistiskt framkomna 6kningen av under-
hallskostnaderna utan beskédrning far
ingd bland de kostnadsékningar, som
tagas i betraktande vid meddelande
av beslut om generell hyreshéjning.
Mot indexsystemet kan & andra sidan
anforas att detta, om underhallet efter-
sittes, verkar orittvist mot hyresgis-
terna, i det de, oaktat reparationer ej
utforts, f4 vidkénnas en hojning av re-
parationsposten i den generella hyres-
hojningen. I detta hénseende éar det
emellertid icke nagon artskillnad utan
endast en eventuell gradskillnad mel-
lan indexsystemet och den nuvarande
berikningen pa grundval av de faktiska
kostnaderna. Fragan om behovet av ga-
rantier for att reparationer komma till
utférande uppkommer oavsett vilket-
dera systemet som ér i tillimpning, och
de bida spérsméalen behova darfor icke
sammanbindas med varandra.
Inférande av en indexberikning
framstar emellertid for kommittén ej
allenast som en friga om det tekniska
tillvigagingssiattet. Kommittén forbin-
der nimligen med indexalternativet
ocksd, att de indexmaéssigt framrék-
nade talen fér kostnadsokningen fa be-
stamma storleken av den generella hy-
reshojningen utan att dessférinnan un-
derkastas justering pa grundval av
rent allmdnna Overviganden. Hiarmed
skulle vinnas en objektivisering av
systemet for generell hyreshdjning.
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Aven i friga om avloningsposten
torde Overgang till ett indexsystem in-
nebdara en forbattring. Sasom forut
namnts har man vid de nuvarande un-
dersokningarna ej kunnat rédkna med
nagra loneutgifter for sddana under-
sokta fastigheter, i vilka dgaren sjilv
utfort goromal, som i vanliga fall om-
besorjas av avlonad arbetskraft. Denna
omstindighet har sannolikt verkat ned-
pressande pa storleken av kompensa-
tionen. I ett indexsystem kvarstir ej
niamnda oldgenhet.

For narvarande grundas bedom-
ningen av kostnadsforédndringarna pé
en jamforelse mellan de utgifter, som
gjorts under loppet av det senaste ka-
lenderaret och motsvarande utgifter
under aren dessforinnan. Jamforelsen,
vilken avser arsmedeltalen, omfattar i
fraga om de aktuella kostnaderna en
tid, som ligger tamligen langt fore be-
slutet. Oldgenheten hirav mildras vis-
serligen genom att man som forut
nimnts vid avgorandena soker beddéma
och taga hinsyn till kostnadsutveck-
lingen dven under l6pande ar. Men det
ar givetvis Onskvirt, att man utan an-
litande av mnagra hjalpmetoder kan
bygga beriikningarna pi s& aktuella
uppgifter som mojligt. Vid ett index-
system torde berdkningarna kunna
hianféras till kostnadsliaget vid ut-
gangen av nastforflutna kvartal; det
forutsiittes da, att beslut om generell
hyreshéjning, sdsom skett under de se-
naste aren, meddelas under juni ma-
nad.

Utférandet av de arliga fastighets-
omkostnadsundersokningarna medfor
for hyresradets personal en tung ar-
betsbelastning. For de fastighetsiigare,
viikas fastigheter inga i undersokning-
arna, medfora dessa besviar och iids-
spillan. Den nuvarande metoden &r
varken bekviam eller billig. Vad index-
systemet betriaffar ar det att formoda,




att 6vergangen hirtill maste foregas av
ett ansenligt forberedelsearbete av en-
gangsnatur. Vidare ar det ej uteslutet,
att premisserna foér indexen med négra
ars mellanrum méste underkastas kon-
troll genom undersokningar av de fak-
tiska utgifterna; dessa undersékningar
kunna emellertid eventuellt kombine-
ras med andra undersékningar av bo-
stadskostnaderna. Dessa omstindighe-
ter forsvara en jamforelse mellan de
bida systemen. Kommittén anser sig
dirfor endast bora gora det uttalandet,
att det synes sannolikt, att indexsyste-
met ur administrativ synpunkt skall in-
nebira forenklingar.

PA grundval av nu redovisade &ver-
viganden har kommittén kommit till
den uppfattningen, att det &r princi-
piellt 6nskvirt att fi den nuvarande
metoden for bestimmande av generell
hyreshéjning ersatt med en indexmetod.

Det synes ej béra ankomma p& kom-
mittén att taga upp till behandling alla
de sporsmal, till vilka stidllning maéste
tagas vid uppbyggande av ett dylikt
indexsystem. Direst en Overgang till
ett sadant system skulle komma till
stand, torde nimnda uppgift béra an-
komma pa den myndighet som far sig
alagt att handha tillimpningen av
denna index, enligt kommitténs me-
ning statens hyresrdd. Kommittén be-
grinsar sig darfor till att ndrmare
behandla sddana spérsmal, ifrdga om
vilka tvekan kan raéda, huruvida det
tillgingliga materialet for en index &r
godtagbart ur synpunkten av dess full-
stindighet och tillforlitlighet. Minimi-
kravet for att kommittén skall kunna
icke blott principiellt utan #ven i
praktiken férorda overgdng till index-
system méste vara, att detsamma kom-
mer att bittre &n den nuvarande meto-
den ansluta sig till prisfériandringarna.

Indexberiikning av omkostnadsékningarna
i fastighetsforvaltningen

I férsta hand skall beroras tillimp-
ningen av indexsystemet i frdga om
underhallskostnaderna. Harmed éro
niamligen speciella problem forknip-
pade.

I fraga om bastidpunkt foér indexbe-
rikningen kan man antingen utgd frén
forkrigsforhallandena eller vilja nagot
senare ar till utgdngspunkt. Vid det se-
nare alternativet béra uppgifterna fran
1951 4ars fastighetsomkostnadsunder-
sokning utnyttjas, och man blir déar-
for i fraga om utgingsaret darvid sd
till vida bunden, att tidigare ar in
1949 ej kan anvindas.

For att nirmare kunna bedéma den-
na fraga vill kommittén i det foljande
undersdka mdojligheterna att uppliagga
indexsystem enligt vartdera av dessa
béda alternativ.

Indexberikning av reparationskostna-
derna med utgdngspunkt frdn férkrigs-
forhdllandena

D4a det giller att fa uppgifter om re-
parationskostnadernas storlek under
tiden nirmast fore krigsutbrottet ar
man, da byggnadsstyrelsens repara-
tionskostnadsindex avser kronans
byggnader och darfor ej lampar sig
féor anvindning i detta sammanhang,
hianvisad att anvinda sig av de fas-
tighetsomkostnadsundersékningar, som
aren 1942 och 1943 utfordes av social-
styrelsen. Dessa undersékningar ga till-
baka till férhallandena foére ar 1939.
Senare utforda undersokningar, som
g& tillbaka till forkrigsforhéllandena,
finnas ej, bortsett frin de undersok-
ningar, som av hyresradet utférts med
fullféljande av 1943 ars undersékning.
Dessa undersékningar bygga emellertid
pi samma material som sistnimnda
undersokning.

Av socialstyrelsens bada fastighets-
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omkostnadsundersékningar torde den,
som utforts ar 1942, p&d grund av att
endast ett mindre antal av de inford-
rade uppgifterna bearbetades i den-
samma och med hénsyn till att nor-
merna for bearbetningen férsvira jam-
férelse med senare undersékningar
icke bora anvindas. 1943 ars undersok-
ning ir visserligen ocksid foga repre-
sentativ — endast 31,3 procent av be-
gidrda uppgifter kunde bearbetas —
men densamma kan littare #n 1942
4rs undersokning omriknas si att den
i stort sett blir jamférbar med senare
undersékningar. Hirigenom har man
viss méjlighet att jamféra resultaten av
en indexberikning grundad pi denna
undersdkning med de faktiska utgif-
terna enligt senare undersékningar.

I ett par hinseenden kan omrikning
emellertid icke ske. Man kan silunda
icke korrigera det forhallandet att hy-
resvirdet for fastighetsigares, vice
virds eller fastighetsskotares fria bo-
stad ej beaktats i 1943 ars undersok-
ning. Detsamma giller det foérhallan-
det, att reparationskostnaderna i
denna undersokning icke definierats
sésom kostnader avdragsgilla vid be-
skattning, vilken definition tillimpats i
senare undersékningar. De nimnda
tvd omstdndigheterna torde ha féror-
sakat, att reparationskostnaderna i
1943 ars undersokning uppga till hogre
procent av hyresvirdet dn de eljest
skulle ha gjort. Att nirmare ange, vil-
ken hojning av procenttalet som for-
anletts hérav, ir icke mdojligt.

Aven efter de korrigeringar, som #ro
mojliga, kunna de virden pa repara-
tionskostnaderna, som framga av 1943
4rs undersokning, ej utan vidare an-
vindas. Savil vid jamforelse med se-
nare undersdkningar som framfér allt
d& det giller att bestimma en grund-
val for indexberikningen maste hin-
syn tagas till den hyresglidning uppAt,
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som dgt rum sedan 1938. Detta sker ge-
nom att man uttrycker reparations-
volymen enligt 1943 ars undersékning
i procent av det héjda hyresvirde,
som tillkommit genom hyresglid-
ningen. Utan att g nérmare in pa moj-
ligheterna att berdkna hyresglidningens
storlek vill kommittén konstatera, att
en sddan berikning méste bli timligen
osiiker.

Det virde pa reparationskostna-
derna, som framréiknats enligt nu an-
givna grunder, kommer att utgéra den
for indexberikningen grundliggande
reparationsvolymen, uttryckt i 1938
ars priser. Genom att pd denna repara-
tionsvolym applicera en index, som av-
speglar prisindringarna i friga om de
arbeten, som ingd i reparationerna,
kan man vid varje aktuell tidpunkt fa
besked om vilka kostnadsférindringar
som intrétt.

Att nu konstruera en sirskild, for
detta system anviéndbar reparations-
kostnadsindex torde icke vara mdjligt.
Man kan n#amligen icke fa uppgifter
om prisfordndringarna pa olika varor
for si lang tid tillbaka som forkrigsti-
den.

Emellertid kan man tinka sig att an-
vinda den av socialstyrelsen pabor-
jade och av bostadsstyrelsen fullféljda
sirskilda byggnadskostnadsindex. Re-
parationskostnaderna i nybyggda hus
faststillas savdal av bostadsstyrelsen
som hyresregleringsmyndigheterna till
viss bestimd procent av byggnadskost-
naden. Reparationskostnadsposten blir
sédlunda en funktion av denna kostnad.
Denna metod att bestimma repara-
tionskostnadsposten fér nybyggda fas-
tigheter innebir, att man funnit sig for
nimnda kostnaders del kunna godtaga
den i byggnadskostnadsindex radande
viktférdelningen mellan olika materia-
lier och arbetsmoment.

Att utgd fran de reparationskostna-




der, som p& nyss angivet sitt framrik-
nas ur materialet i 1943 &rs undersok-
ning, forutsitter emellertid, att man
accepterar den reparationsvolym, som
forekom vid den tidpunkt som viljes.
Det kan emellertid ifrdgasittas om
detta ar riktigt.

Fragan om vilken reparationsvolym
som skall vara den grundliggande
torde te sig olika for det gemensamma
underhallet och ligenhetsunderhallet.

Vad angir det férra kan den all-
minna ekonomiska situationen givetvis
ge anledning till volymvixlingar. For-
vintningar om stigande eller fallande
priser kunna paverka fastighetsiigarnas
handlande hiarvidlag, liksom ock till-
gangen pa kredit och arbetskraft. Man
har att vilja mellan att med eller utan
reduktion anviinda det utslag i friga
om volym, som faktiskt framkommer
enligt undersokningen, eller att an-
passa volymen efter normer, vilka éro
ett uttryck for vad som framkommer
efter overviganden, i vilka savil fas-
tighetsekonomiska som allmint ekono-
miska synpunkter ges spelrum. Det
senare alternativet innebar, att fastig-
hetsigarnas kompensation blir bero-
ende av en helt skonsmiassig beddm-
ning vilket skulle motverka det bakom
indexsystemet liggande syftet att ut-
mita kompensationen sa, att den ger
tickning at den fastighetsigare, vilken
genom sitt handhavande av det gemen-
samma underhallet i storsta mojliga
man befrimjar fastighetens livslingd
och dess konkurrenskraft bland de hy-
ressokande. Frigan huruvida & andra
sidan det forst nimnda alternativet kan
accepteras beror pa om de férut nimn-
da fluktuationerna under skilda perio-
der dro mera betydande. Enligt kom-
mitténs mening dro volymvixlingarna i
fraga om det gemensamma underhéllet
under en tid av fri hyresmarknad ej
av den storleksordning, att hinder be-

héver mota mot att rikna med for-
krigsarens volym i en index. Volymen
fér det gemensamma underhallet under
ar 1938 bor darfor kunna apteras i en
index.

Nir det giller ligenhetsunderhillet,
tillkommer — utéver vad som anforts
i friga om volymvixlingar for det ge-
mensamma underhillet — den omstén-
digheten, att en stark omflyttning, sér-
skilt i féorbindelse med en ansenlig bo-
stadsresery, driver upp underhéllsvo-
lymen. Att ligga en sidan volym till
grund for en index, som skall galla un-
der ett helt annat lige pa bostads-
marknaden, kan darfér resultera i en
dverkompensation, som icke kan ldm-
nas obeaktad. Till grund for index bér
liggas en normal reparationsvolym,
varmed avses volymen vid en under-
hallsstandard, som ér fullgod men icke
drivits i hoéjden av overrdrlighet pi
hyresmarknaden eller av farhigor hos
hyresvirdarna att ej fa ligenheterna
uthyrda. Av skil som framgd av vad
som anforts pa tal om det gemensam-
ma underhallet anser kommittén ej hel-
ler i friga om det inre underhallet att
volymberikningen bor ske efter en
fri bedomning av vad som med hén-
syn till det ekonomiska liget kan an-
ses Onskvirt; hyresgisterna ha rittmi-
tiga ansprdk pa att underhéllsstandar-
den i ligenheterna hélles pd en nivd
som, utan att eftergift gores for ond-
diga reparationskrav, gor ligenheten
fullt brukbar, i vilket uttryck édven bor
innefattas, att hyresgisterna i gemen
icke skola behova kinna vantrevnad
pa grund av det skick, vari ligenheten
befinner sig. Men med hénsyn till den
starka omflyttning som radde under
aren niarmast fore kriget bor volymen
fér ligenhetsunderhallet i index ingd
med ett i forhallande till den i under-
s6kningen framkomna volymen redu-
cerat tal.
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Indexberdkning av reparationskostna-
derna med utgdngspunkt frdan férhdl-
landena dr 1949

Om man vill uppgora en indexbe-
rikning med utgangspunkt frdn nagot
ar under hyresregleringens tillimp-
ning, synes det sidsom inledningsvis
niamnts limpligast att anvinda sig av
1951 ars fastighetsomkostnadsundersdk-
ning. Denna, som avser férhallandena
under &ren 1949—1951, 4r nimligen
den mest omfattande och representa-
tiva undersékning som utférts. Att an-
vinda sig av densamma skulle kunna te
sig naturligt ocksd darfér att generell
hyreshéjning icke medgavs férrin fran
och med hyreséret 1/10 1951—30/9
1952. Med hidnsyn hirtill skulle man
kunna sidsom bastidpunkt fér indexbe-
rikningen vilja férhallandena under
nigot av de ar undersékningen omfat-
tar. PA grund hirav och da 1951 ars
fastighetsomkostnadsundersékning av-
ser utvecklingen under &ren 1949—
1951, synes det lampligt att som ut-
gingspunkt vilja forstnidmnda ar.

Under 1949 utgjorde reparations-
kostnaderna i medeltal for samtliga
fastigheter 17,7 % av hyror exklusive
brénslekostnader. I samband med be-
arbetningen av 1951 ars fastighetsom-
kostnadsundersokning gjordes i friga
om en mindre men dock representativ
del av materialet en fordelning av re-
parationskostnaderna pad gemensamma
reparationer och ldgenhetsreparatio-
ner, varvid man erhdéll till resultat, att
av de totala reparationskostnaderna
omkring 42 % belopte pa de férra och
omkring 58 % pa& de senare. I under-
sokningsmaterialet hade emellertid
posten mdilning och tapetsering, som
motsvarade ungefir 30 % av de totala
reparationskostnaderna, helt forts pa
ligenhetsreparationer. Det ir tydligt,
att nigon del av denna post beléper
pad gemensamma reparationer. Under-

56

sokningsmaterialet ir ej sddant, att
man genom nirmare granskning déarav
kan exakt fastsla till hur stor del detta
iar fallet. Kommittén anser dock, att
man kan goéra en uppdelning av ifraga-
varande post pa foljande satt.

Av de totala kostnaderna fér posten
malning och tapetsering torde omkring
halften bel6pa pa tapetsering. Kostna-
derna héarfoér dro visserligen mindre
an kostnaderna for méalning men &
andra sidan utféras omtapetseringar
betydligt oftare #4n méalningsarbeten.
Av kostnaderna foér malningen synes
omkring halften kunna hinféras till 1i-
genhetsreparationer och aterstoden till
gemensamma reparationer. Detta fore-
faller befogat med hiansyn till att mal-
ning av gemensamma utrymmen och
yttermélning torde draga hogre kost-
nader dn maéalning i ligenheterna men
féorekomma mindre ofta édn sistnimnda
arbeten. I enlighet med dessa antagan-
den kan man anse, att av hela posten
mélning och tapetsering omkring en
fjairdedel hanfor sig till gemensamma
reparationer och tre fjardedelar till
ligenhetsreparationer.

Om man med iakttagande hirav kor-
rigerar de ovan angivna siffrorna for
reparationskostnadernas fordelning,
finner man, att den totala reparations-
volymen enligt 1951 ars fastighetsom-
kostnadsundersokning skulle fordela
sig ungefir jaimnt pd de bada katego-
rierna av reparationer.

Sdsom tidigare ber6rts har man an-
ledning utgd ifran att reparationsvoly-
men minskats under den tid hyresreg-
leringen varit gillande. Den av kom-
mittén foretagna undersékningen av
bostadsligenheternas underhéllstill-
stind synes — siéirskilt om man beak-
tar, att hyresgisterna i viss utstrick-
ning reparerat sjdlva — ge vid handen,
att den reparationsvolym, som under
senare 4r tillimpats av fastighetsi-




garna i friga om ligenhetsunderhallet,
i genomsnitt understigit vad som i det
foregiende betecknats sdsom normal
volym. Det synes kommittén antagligt,
att Aven den faktiska volymen av de
gemensamma reparationerna under
nyssnidmnda tid varit mindre &n den
normala. Med hinsyn till att det i
mindre utstriickning dn betriffande li-
genhetsunderhéallet ar mojligt att efter-
sitta de gemensamma reparationerna
torde dock avvikelsen fran normalvo-
lymen vara nigot mindre i frdga om
dessa reparationer dn savitt angar li-
genhetsreparationerna. Kommittén fin-
ner darfor nodviandigt att man vid
uppbyggande av ett indexsystem pa
grundval av 1951 ars fastighetsomkost-
nadsundersékning ridknar med hogre
reparationskostnader #dn dem, som
framgad av namnda undersokning.

Det ar icke mojligt att med négon
grad av exakthet uppskatta hur stor
hoéjning av procenttalen som de an-
tagna inskrinkningarna i reparatio-
nerna bora foranleda. Vid sina over-
viganden har kommittén stannat for
att en 6kning av 1949 ars volym med
25 % for lagenhetsreparationerna och
15 % for de gemensamma reparatio-
nerna ungefirligen motsvarar vad som
erfordras foér att man skall komma
fram till normal reparationsvolym. Sa-
som ovan anmirkts utgjorde de totala
reparationskostnaderna sagda ar i ge-
nomsnitt 17,7 % av hyror exklusive
briansle. Om ligenhetsreparationerna
och de gemensamma reparationerna
uppskattas till vardera hilften av den
totala reparationsvolymen, skulle vid
en Okning i enlighet med vad nyss
sagts de totala kostnaderna under &r
1949 ha uppgatt till 21,2 %.

Den hyresglidning, som #gt rum ef-
ter ar 194Y, iar sannolikt ej av sédan
storleksordning, att den kan namn-

viart inverka i forevarande samman-

hang. Hyresglidningen intill nidmnda
ar 4r beaktad i undersdkningen.

Kostnadsforindringarna boéra ratteli-
gen mitas genom en sarskilt fér dnda-
maélet konstruerad reparationskostnads-
index. Med hénsyn till att det hér en-
dast giller att fa fram prisuppgifter for
tiden fran och med ar 1949 torde nagra
hinder att konstruera en sddan index
icke foreligga. Indexen kan sjilvfallet
ej uppbyggas s, att dari ingd samtliga
reparationselement, utan vissa repre-
sentantvaror (vartill dven skola réknas
16nekostnader) bora utvéljas och kost-
nadsférindringarna for dessa mitas for
tiden efter ar 1949.

Man kan emellertid dven ténka sig
att anvinda byggnadskostnadsindex.
For att belysa hur i sa fall det nu

skisserade systemet skulle verkat i
praktiken har kommittén samman-
stillt nedanstdende tabld, som visar

Utgifter for reparationer i procent
av hyror exklusive brénsle:
faktiska, enligt berdknade med
senaste fastighets- tillampning av
omkostnads- av byggnads-
undersokningar | kostnadsindex och
med utgidngspunkt
Ar fran 1949 ars
reparationsvolym
okad med 25 %
betr, ligenhets-
reparationerna
och 15 % betr.
ovriga reparationer
A S okning
fﬁ(l)‘l’]:;.lllllﬁl(lie forhallande
totalt till 1949 totalt till 1949
a drs faktiska
rs volym
volym
1949| 17,7 — 21,2 3,5
1950 18,0 0,3 21:1 3,4
1951| 19,3 1,6 23,3 5,6
1952| 20,7 3,0 28,9 132
1953| 22,8 5,1 29,0 11,3
1954 28,4 10,7

dels de faktiska reparationsutgifterna
under aren 1949—1953 enligt senast ut-
féorda omkostnadsundersokningar, dels

57




motsvarande utgifter #dvensom utgif-
terna for 1954, berdknade enligt nu
ifrdgavarande system med anvindning
av byggnadskostnadsindex. De faktiska
utgifterna samt utgifterna i 71949 ars
system” dro beriknade i procent av
ett medelhyresvirde for de senaste
aren.

En enligt ovan angivna grunder ut-
ford berikning av storleken av den
kostnadsokning, som skulle belé6pa pa

ligenhetsreparationerna, visar  fol-
jande:
Kostnadsokning
A for ligenhetsreparationer
i procent av hyror
exklusive brénsle
1949 2,2
1950 2.1
1951 3,3
1952 6,2
1953 6,3
1954 5,9

Jamférelse mellan de bdda indexsyste-
men

Sasom av den férut limnade redo-
gorelsen for de bida indexsystemen
framgar skilja de sig pa visentliga
punkter #ven metodmissigt frin var-
andra.

I friga om bestimmandet av den re-
parationsvolym, som skall ligga till
grund for beridkningen av kostnadsfor-
indringarna, anvindes dock i bada sy-
stemen samma metod. Kommittén har
funnit, att man vid anvidndandet av
reparationsvolymen enligt 1943 ars un-
dersokning som utgangspunkt, i det
foljande bendmnt alternativ A, bor
reducera den del av namnda volym,
som kan anses belopa pa ldgenhetsre-
parationer. Motivet héarfor é&r, att
nimnda volymdel ansetts inrymma sa-
dana reparationer, som under en fri
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hyresmarknad med bostadsreserv for-
anledas av hog omflyttningsfrekvens
och konkurrens om hyresgisterna.
Ligges diaremot 1951 ars fastighetsom-
kostnadsundersokning till grund for
berikningarna (alternativ B), har den
faktiska reparationsvolymen under det
valda basaret eller 1949 ansetts bora
uppskrivas i viss omfattning. I detta
fall har motivet varit uppfattningen, att
de faktiska reparationerna vid nidmnda
tidpunkt av skdl som forut utvecklats
varit s nedskurna, att ett bibehal-
lande av samma volym skulle resultera
i ett eftersatt underhall. I bada fallen
nodgas man silunda tillgripa beddm-
ningar, vilka ej kunna statistiskt veri-
fieras. Hallpunkterna for den ena be-
démningen kunna icke anses vara
mindre sikra dn fér den andra, varfor
systemen maste anses likvirdiga, om
de bedémas uteslutande ur nu avhand-
lade synpunkt.

Det #dr obestridligen en svaghet att
i ett indexsystem nodgas infora en fak-
tor, som ar skonsmissigt bestimd. Om
dess bestimmande kunna givetvis
olika meningar komma att hysas. Se-
dan man vid systemets startande en
ging bestamt sig for i vilken relation
den normala reparationsvolymen skall
anses std till en viss faktisk volym, be-
hover den eventuella tvistefrigan ej
adterkomma. Vid sjdlva bestimmandet
av nyssnimnda relation kunna givetvis
utnyttjas de erfarenheter, som vunnits
genom att utvecklingen p& hyres- och
bostadsmarknaden under hela tiden
sedan slutet av 1930-talet av bade de
statliga myndigheterna och intresseor-
ganisationerna foljts med mycket stor
uppmirksamhet. Enligt kommitténs
mening behéver tanken pa ett index-
system icke avvisas dérfor att den nor-
mala reparationsvolymen maste be-
staimmas pa forut nadmnt sitt.

Vad angar fragan vilken index som




bér komma till anvindning foér maé-
tande av prisviaxlingar synes det 6nsk-
virt att en speciell reparationskost-
nadsindex konstrueras pa grundval av
lampligt utvalda representantvaror. En
sddan index ar dgnad att uppfattas som
mera tillforlitlig 4n byggnadskostnads-
index, i vilken ingd poster, som ej
komma till anvindning vid repara-
tionsverksamhet. Vid uppbyggandet av
en sirskild reparationskostnadsindex
torde emellertid atskilliga svarldsta
problem moéta. Kommittén vagar ej
med bestimdhet gora géllande, att var-
ken kostnads- eller tidsskdl behdva
ligga hinder i viagen for att dstadkom-
ma en sddan index. Skulle av sidan an-
ledning en dylik index icke anses bora
komma till stdnd, uppkommer frigan
om byggnadskostnadsindex #r godtag-
bar for anvdndning i detta samman-
hang. Till dess forman talar att den i
olika nirliggande sammanhang — ve-
terligen utan invdndning — anvints
som mitare av reparationskostnadsfor-
dndringarna. Med hénsyn hirtill synes
det kommittén som om genom anvin-
dandet i férevarande sammanhang av
byggnadskostnadsindex icke behdva
uppsta felaktigheter, som sitta tillfér-
litligheten av ett indexsystem pa spel.

Enidr kommittén sdsom némnts fin-
ner uppbyggandet av en sirskild repa-
rationskostnadsindex onskvirt, och
detta ar mojligt endast vid tillamp-
ning av alternativ B, har detta ur nu
forevarande synpunkt foretride fram-
fér det andra alternativet.

En fraga, som hittills icke upptagits
till 6vervigande ar sporsmélet om den
generella hyreshoéjningens differentie-
ring efter olika orter och ortsgrupper.
P4 grundval av materialet i 1951 ars
fastighetsomkostnadsundersékning tor-
de detta problem kunna losas. Varia-
tionerna i reparationskostnader olika
orter emellan #ro numera ej sd stora

som tidigare. En differentiering skulle
d& kunna ske sdlunda att man med ut-
gangspunkt fran den normala repara-
tionsvolymens storlek & viss ort for
andra orter verkstillde en omrikning
av namnda volym med hidnsyn tagen
till skillnaden i hyresnivier mellan
respektive orter. Materialet for en si-
dan omrikning torde i den mén det
icke foreligger i 1951 ars undersok-
ning kunna erhéllas genom komplette-
ring av denna. Det dr ej pad forhand
mojligt att uttala sig om i vilken ut-
strickning en sadan differentiering
blir erforderlig. Sjalvfallet bor diffe-
rentiering ifrdgakomma endast vid en
mera visentlig skillnad i hyresnivaer.
Detta kan bedéomas forst vid en genom-
gdng av forefintliga uppgifter om olik-
heterna. Genomfoérandet av differenti-
eringen torde déarfér bora ankomma pé
den myndighet, som kommer att hand-
ha tillimpningen av indexsystemet.

Vid anvindande av alternativ A &ar
det pad grund av 1943 ars undersok-
nings bristande representativitet icke
lika ldtt att foretaga differentiering av
nu nidmnt slag.

Det kan vara onskvirt att den gene-
rella hyreshdjningen  differentieras
dven med hénsyn till forekomsten av
centralvirme i fastighetshestandet. Ma-
terialet i 1951 &rs undersdkning inne-
héller visserligen icke uppgifter om
detta forhallande, men de undersokta
fastigheternas byggnadsar idro kénda
och man torde med nojaktig grad av
sikerhet, Aatminstone savitt angar
storre orter, kunna grunda en differen-
tiering i forevarande hinseende pa en
uppdelning av fastigheterna i tvad grup-
per, dels sidana som byggts ar 1919 el-
ler tidigare, dels de som uppforts ef-
ter namnda &r, och ett antagande, att
fastigheterna i den férra gruppen
sakna centralvirme medan fastighe-
terna i den senare &dro utrustade med
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sddan. I beslut om generell hyreshdj-
ning torde dock griansdragningen boéra
ske, icke efter byggnadsiret utan mel-
lan hus med respektive utan central-
viarme.

En visentlig skillnad mellan de bada
alternativen foreligger i friga om re-
presenlativiteten i det grundliggande
statistiska materialet. Héarom hénvisas
till vad som sagts vid redogorelsen for
de bada systemen.

Vid bedémandet av den svaghet som
didrutinnan dr forenad med alternativ
A kan icke bortses fran att dven pa
andra punkter tvekan kan rdda om
tillforlitligheten av systemet. Kommit-
tén har visserligen pé& sistnimnda
punkter funnit sig kunna godtaga al-
ternativ  A. Men nir déartill kommer
den visentliga brist som ligger i den
ringa bearbetningsprocenten vid 1943
ars undersdokning, synes det kommittén
ur synpunkten av tilltron till systemet
som om alternativ A vore forenat med
sd stora vanskligheter att kommittén
icke anser sig kunna férorda det-
samma.

Sdrskilda fragor

Vad hittills sagts har nidrmast haft
avseende & det #ldre (fore 1942
byggda) husbestindet. Givetvis boéra
emellertid motsvarande normer komma
till anvindning ifrdga om nyare hus.
Man torde dirvid limpligen kunna ut-
g frdn en reparationsvolym, som i
huvudsak motsvarar vad som enligt
cirkulir 36 kan beriknas ligga till
grund for de faststidllda grundhyrorna.

Vad angir ovriga fastighetsomkost-
nader mA betriffande réntekostna-
derna hinvisas till vad ovan sagts om
behovet av en sirskild undersékning
rorande linens bundenhet, réntesatser
m. m. Med utgdngspunkt frin en sddan
undersokning torde relativt litt fram-
skrivningar kunna goéras av ridntekost-
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nadernas forandringar. En dylik un-
ders6kning bér vara sd omfattande, att
den mojliggér en onskviard ortsdiffer-
entiering.

Posten avskrivningar erbjuder &t-
minstone pa kort sikt intet problem ef-
tersom densamma pa sitt tidigare ut-
vecklats bor beridknas uppga till ofor-
indrat belopp under en aktuell redo-
visningsperiod.

Aterstiende omkostnadsposters for-
indringar bora beriknas centralt med
ledning av uppgifter frin olika myn-
digheter, vilka uppgifter appliceras pi
resultaten av 1951 ars fastighetsom-
kostnadsundersokning.

Savial den féreslagna indexberdk-
ningen av reparationskostnaderna som
de hir forutsatta framskrivningarna
av 6vriga fastighetsomkostnader boéra,
frimst med hinsyn till volymférind-
ringar, som kunna intraffa, tid efter
annan kompletteras med stickprovsun-
dersokningar.

1 enlighet med vad ovan anférts vill
kommittén alltsd foérorda, att beslut
om generell hyreshéjning grundas pé
mitningar (en indexmissig berékning)
av den genomsnittliga fordndringen av
varje sirskild omkostnadspost i fastig-
hetsférvaltningen riknat fran ar 1949
eller det senare ar, varunder fastig-
heten blivit firdigstilld, och efter i
ovrigt foljande riktlinjer.

Vid beridkningen av kapitalkostna-
dernas foridndringar skola avskriv-
ningsposten och rintan péa fastighets-
dgarens egen insats betraktas sisom
fasta medan rintekostnaderna i 6vrigt,
beriknade pa oférdndrad skuldsumma,
om mojligt mitas genom framskriv-
ningar grundade péa en sérskild for an-
damaélet utférd undersokning av lanens
bindningstider, rintesatser osv.

Reparationskostnadernas forindringar
beriknas med tillimpning av en index




— om mojligt sirskilt konstruerad —

pa grundval av, savitt angir hus
uppforda fore ar 1942, de kostnader,
som for ar 1949 redovisats i hyresra-
dets fastighetsomkostnadsundersékning
av ar 1951, okade med 15 % av Kkost-
naderna for det gemensamma under-
hallet och 25 % av kostnaderna for li-
genhetsunderhéllet, samt sdvitt angér
hus uppforda efter &r 1941, de kostna-
der, som vid ett faststillande av grund-
hyror enligt hyresradets cirkuldr 36
skulle beriknas ingd i dessa.

Vid berikningarna bor, diar s ar pé-
kallat, erforderlig hinsyn tagas till
skillnader i hyresnivd mellan olika
orter och ortsgrupper dvensom till f6-
rekomsten av centralvirme inom hus-
bestandet.

Slutligen vill kommittén foresld, att
samtliga berikningar kompletteras ge-
nom stickprovsundersokningar, som i
den man det #dr mdjligt kombineras
med andra undersékningar av bostads-
kostnaderna.

Det ir ej kommitténs mening, att de
uttalanden, som ovan gjorts om den
nirmare utformningen av indexsyste-
met, skola vara annat dn anvisningar
utan bindande karaktir. Vid utarbe-
tandet av systemet far det ankomma pé
den myndighet, at vilken detta upp-
drag anfortros, att gora de avvikelser,
som i praktiken kunna befinnas erfor-
derliga.

Separat redovisning av kestnadshéjningen
for ligenhetsreparationer

En fraga, som sarskilt diskuterats
inom kommittén dr huruvida i beslut
om generell hyreshdjning direkt bor
anges hur kompensationen fér dkade
reparationskostnader berdiknats. 1 de
beslut om generell hyresh6jning, som
hittills meddelats av Kungl. Maj:t (di-
rekt eller i form av avgorande efter be-
svir over hyresrddets beslut) har icke

angetts, hur den beviljade hyreshdj-
ningen bor uppdelas i olika komponen-
ter: kapitalutgifter, avgifter, reparatio-
ner etc. I hyresrddets yttranden (och
i de skiljaktiga meningarna inom hy-
resradet) har didremot redovisats hur
man kommit fram till slutresultatet.
Aven om slutsumman i Kungl. Maj:ts
beslut skulle helt dverensstimma med
viss mening inom hyresradet, kan man,
da all motivering for beslutet saknas,
icke med sikerhet pastd, att Kungl.
Maj:t kommit till sitt resultat pa
samma premisser som dem, vilka &be-
ropats inom hyresradet. Man kan sé-
lunda icke med bestimdhet siga hur
stor kompensation fér okade repara-
tionskostnader som hittills utgatt. Det
kan emellertid ifragasittas, om det
icke skulle vara limpligt, att just kom-
pensationen for sddana kostnader re-
dovisades sirskilt. Sérredovisningen
behovde givetvis blott omfatta de kost-
nader, som belopte pa det egentliga la-
genhetsunderhallet.

Sarskilt under senare ar har fragan
om kompensationen fér ékade repara-
tionskostnader vallat mycken diskus-
sion mellan parterna p& hyresmarkna-
den. Fran fastighetsiigarehall har hiv-
dats, att kompensationen ej forslagit
for att mojliggora tillrackliga repara-
tioner i ldgenheterna. Pa hyresgistsi-
dan har en motsatt uppfattning fram-
forts. Genom ett separat reparations-
tilligg skulle man visserligen ej fi na-
got siffermissigt uttryck for hur stor
del av totalhyran som utgér ersittning
for fastighetsigarens underhéllsskyl-
dighet i avseende & ligenheten. For sa-
dant dndamal skulle namligen fordras
utbrytning ur grundhyran av den del
ddrav, som utgor dylik ersittning. Men
det #ar enligt kommitténs mening ur
upplysningssynpunkt icke oviktigt, att
parterna pa hyresmarknaden erhélla
ett Oppet besked om kompensationen
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for kostnadsstegringen i friga om li-
genhetsunderhéallet. Dirmed erhailles,
lat vara i grova drag, en hallpunkt for
uppfattningen om den moraliska styr-
kan i de argument, som vid uppkom-
mande meningsmotsittningar anforas
4 Omse sidor. Genom att silunda den
dimbildning kring problemet om kom-
pensationen, som eljest uppkommer, i
viss mén skingras bora de antydda
meningsmotsittningarna bli mindre
framtridande.

Med det nuvarande systemet for ge-
nerell hyreshéjning har man knappast
mojligheter att taga hénsyn till de hy-
resférhéllanden, i vilka det aligger hy-
resgiasten att svara for ligenhetens un-
derhdll. Enligt hittills meddelade be-
slut om generell hyreshdjning ha s&-
dana hyresgister haft att erlagga
samma generella hyrestilligg som &6v-
riga hyresgister. Direst beslut om ge-
nerell hyreshdjning innefattar ett se-
parat reparationstilligg, har man méoj-
lighet att meddela undantagsbestim-
melser for hir ifrdgavarande fall.

For den hiandelse det anses erforder-
ligt att genom ndgon form av sanktion
dstadkomma en garanti mot forsum-
melse med avseende & ligenhetsunder-
héllet — en fraga, vartill kommittén
vill dterkomma i ett senare avsnitt —
kan en limplig och litt tillimpad sank-
tion skapas genom att man reducerar
eller drager in ett reparationstillagg.
En motsvarande reaktion kan icke utan
komplicerade bestimmelser komma till
stind, om den generella hyreshoj-
ningen ej ar uppdelad.

Sésom skil mot att inféra ett sepa-
rat reparationstilligg kunde anféras,
att dirigenom felaktiga forestillningar
skulle kunna uppkomma hos parterna
pd hyresmarknaden. Fastighetsigarna
skulle kunna fi den uppfattningen, att
de vore skyldiga att reparera for ett
belopp motsvarande reparationstilléig-
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get men ej mera. Hyregisterna & sin
sida skulle kunna fa den forestill-
ningen att de ovillkorligen hade ratt
att fi4 reparerat for tilliggets belopp,
vare sig det beh6vdes eller ej. Bada
slagen av missuppfattningar #ro sa
grova, att kommittén haller fér osan-
nolikt, att de skulle kunna ni nagon
utbredning, i varje fall icke utan att
missuppfattningarna tendentiost ut-
nyttjades.

Vid évervigande av de anférda syn-
punkterna har kommittén funnit, att de
fordelar, som skulle vinnas genom att
i beslut om generell hyreshdjning sir-
skilt angdves hur stor kostnadsokning
som berdknats bel6pa pa det egentliga
ligenhetsunderhillet, iro si beaktans-
viirda, att en dylik sérredovisning bor
komma till stind. Kommittén foéreslar
alltsd, att det i den generella hyreshoj-
ningen ingiende tilligget fér liagen-
hetsreparationer redovisas Oppet och
att beslut om generell hyreshéjning
alltsd avfattas efter modellen: ”X pro-
cent i generell hyreshéjning, dirav Y
procent sdsom ersittning foér okade
kostnader for ligenhetsunderhall”.

Undantagsbestiimmelsen i 5 § andra stycket

Enligt andra stycket i 5 § giller
bl. a., att undantag frin ritten till ge-
nerell hyreshéjning mi stadgas i den
man hyran héjts utéver det belopp li-
genheten betingade den 1 januari 1940.
Av férarbetena framgir, att denna be-
stimmelse tillkommit fér att skapa
riattvisa mellan & ena sidan siddana fas-
tighetsiigare, som icke héjt sina hyror
i anslutning till andra virldskrigets ut-
brott, och 4 andra sidan de fastighets-
dgare, som foretagit siddan hdojning.*
Bestimmelsen har icke tillimpats vid
négot beslut om generell hyreshéjning.

*Se férutnimnda proposition sid. 54 och
8.




I sitt yttrande till kommittén har
hyresradet foreslagit, att ifrigavarande
undantagsbestimmelse boér upphévas,
enir den numera icke torde kunna ge-
nomforas. Sveriges fastighetsigarefor-
bund har likaledes uttalat sig for be-
stimmelsens upphivande under fram-
héallande, att den numera saknar prak-
tisk betydelse.

Pa grund av den langa tid, som for-
flutit efter den fér bestimmelsens till-
limpning aktuella tidsperioden — den
1 januari 1940 — den 1 januari 1942
— torde mdojligheterna att konstatera,
huruvida hyran fér viss ligenhet hdjts
under nimnda period i regel vara yt-
terst sma. Om bestimmelsen skulle till-
ldmpas nu, kan man med hénsyn hartill
rikna med att den endast i undantags-
fall skulle kunna f4 nagon verkan. Vid
sddant foérhallande torde det icke fin-
nas anledning att bibehélla densamma.
Kommittén foreslar darfor, att den
upphéaves.

Erforderliga lagindringar
Det aterstir att undersoka,

i vad
méan de i detta avsnitt framlagda for-
slagen — overgang till indexsystem,

siarredovisning av kostnadsokningen
for ligenhetsreparationer samt upphi-
vande av undantagsbestimmelsen i 5 §
andra stycket — behova foranleda
andringar av 5 §. Endast genomfo-
rande av sistnimnda forslag torde
kriva sidan dndring. Savitt kommittén
kan finna féreligger icke med hénsyn
till lagtextens utformning hinder mot
att tillimpa ett indexsystem for be-
domande av den generella hyreshdj-
ningens storlek. Enligt kommitténs me-
ning erfordras icke heller ndgon #nd-
ring i den nuvarande lagtexten for att
mojliggora att besluten om generell hy-
reshéjning formuleras pa det sitt, som
ovan féreslagits. En annan sak ir, att
en sadan #ndring kan blinddvindig, om
en underhallsgaranti jamte sanktion
anknuten till det sérskilda reparations-
tilligget skall inféras. Till denna fréga
vill kommittén &terkomma i annat
sammanhang.

Légenheternas underhdll

Sasom inledningsvis berdrts har kom-
mittén erhallit uppdrag att till sérskild
prévning upptaga fragan, i vad min ge-
nom #ndringar i hyresregleringslagen
garantier kunna skapas for att hyran for
lagenhet, vars underhall ar eftersatt,
icke kommer att 6verstiga ett med hién-
syn till ligenhetens skick sdsom skiligt
bedomt belopp. Detta problem skall be-
bandlas i férevarande avsnitt.

Det givna uppdraget méste dven anses
innefatta skyldighet for kommittén att
taga standpunkt till fragan, huruvida
bestimmelser om garanti i angiven form
limpligen béra genomforas eller om an-
ordnande av en sddan garanti medfor s&

stora oldgenheter, att man bor avstd
darifrdn. Kommittén anser sig dirjimte
bora underséka, om en forbattrad un-
derhallsstandard kan framdrivas pé
annat sitt in genom att, ssom vid av-
fattningen av det kommittén givna upp-
draget synes ha forutsatts, reducera hy-
ran i ligenheter med eftersatt under-
ball.

Olika mdjligheter att paverka under-
hallet

De mojligheter att fa till stind en for-
bittrad underhallsstandard, som kom-
mittén ansett sig bora nirmare disku-
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tera, dro foljande: (1) Overenskommel-
ser mellan partsorganisationerna. (2)
Tillimpning av allmidnna hyreslagens
bestammelser om ldgenhetsunderhallet.
(3) Inférande av nagon form av repa-
rationsklausul. (4) Sanktioner i fall av
forsummat underhall.

De ifragasatta atgédrderna synas en-
dast behova avse det egentliga ligen-
hetsunderhéllet. Harvidlag vill kommit-
tén hénvisa till vad i annat samman-
hang anforts.!

Den féljande redovisningen av de
olika alternativen ar nidrmast av tek-
nisk art och dr icke avsedd att inne-
fatta nagra slutomdémen om desamma.

Overenskommelser mellan partsorganisatio-
nerna

Hiérvid boér till en bérjan undersékas,
om det kan finnas anledning att riikna
med nagon aktiv medverkan av fastig-
hetséigarnas organisationer. Man skulle
i si fall kunna tinka sig att huvudorga-
nisationen Sveriges Fastighetséigarefor-
bund skulle kunna utsiinda en uppma-
ning till fdgarna av fastigheter pa alla
hyresreglerade orter att séka astadkom-
ma ett forbéattrat underhall av liigenhe-
terna. I samma méan som det icke blott
for fastighetsigarna utan dven fér hy-
resgisterna skulle komma att bli klar-
lagt, att generell hyresh6jning medgivits
fér ldagenhetsreparationer, synes det
vara sannolikt, att organisalionens re-
kommendationer skulle komma att ut-
gora ett si starkt stéd fér hyresgis-
ternas berittigade krav pa reparatio-
ner att fastighetsigarna déirigenom

skulle féranledas att verka for ett for- -

bittrat ligenhetsunderhall.

Man skulle utan tvivel komma avse-
virt nirmare en godtagbar 16sning, om
det skulle kunna uppnds en 6verens-
kommelse mellan de bAda huvudorgani-
sationerna Sveriges Fastighetsigarefor-

1Se sid. 49.
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bund och Hyresgasternas Riksférbund
angdende en ordning for organisationer-
nas samverkan i reparations- och under-
hallsfragor.

Det torde emellertid icke finnas an-
ledning att rikna med nigon sadan
overenskommelse under annan forut-
sittning dn att i samband diarmed kunde
traffas en uppgorelse ocksd om storle-
ken av den kompensation som fastig-
hetséigarna i form av generellt hyrestill-
lz2gg skulle erhalla for reparationer. Vad
ddrutinnan kunde uppnas vid forhand-
lingar mellan organisationerna skuile
visserligen icke vara bindande fo6r
Kungl. Maj:ts avgoérande, men i den
man ett forslag av hyresradet, dir
partsrepresentanterna utgéra majori-
teten, skulle komma att utformas i en-
lighet med partsrepresentanternas me-
ning, synes man ha anledning utga
ifrdn att detta komme att utova ett
starkt inflytande pa Kungl. Maj:ts av-
gorande.

Nu anférda synpunkter torde sdlunda
icke bora betecknas sisom nagra avgo-
rande skil mot tanken p& en 6verens-
kommelse mellan organisationerna. Det
kan i varje fall synas som om atskilliga
skil skulle tala for att en saddan Over-
enskommelse skulle kunna komma till
stind. Av Kungl. Maj:t under Aatmin-
stone de tvd senaste aren limnade
medgivanden till generell hyreshdjning
torde inom hyresgistorganisationerna
ha o6kat trycket frdn missnéjda hyres-
gaster i lagenheter, vilkas underhall
varit mer eller mindre starkt eftersatt.
Under senaste tiden tréiffade avgoran-
den av domstol, enligt vilka hyresgist
ansetts berittigad att pA hyresvirdens
bekostnad avhjilpa i ligenhet forefint-
liga brister, ha sannolikt varit dgnade
att pa fastighetsiigarsidan 6ka intresset
for forhandlingar med hyresorganisa-
tionen. For fastighetsigarna maéste det
i varje fall vara av stor betydelse att




kunna fullgéra ett tillfredsstillande
inre underhill; de avgoranden, vilka
diarvid maste triaffas av fastighets-
dgarna skulle ofta komma att innefatta
en avviagning mellan i olika grad ange-
lagna oOnskemal. Att ligenhetsrepara-
tionerna icke alltféor mycket eftersit-
tas maste salunda vara ett for fas-
tighetsdgare och hyresgister gemensamt
intresse. Genom férhandlingar mellan
crganisationerna skulle man kunna
uppné att de simst underhallna ligen-
heterna i férsta hand komme att bli re-
parerade. De lokala organisationerna
skulle ocksd kunna medverka till upp-
gorelser angidende planliggning av re-
parationerna.

Det bor i detta sammanhang erinras
cm att 6verenskommelser mellan orga-
nisationerna pa hyresmarknaden vid
manga tidigare tillfdllen traffats — sa-
vil centralt som lokalt — icke blott i
drenden angdende brinslekostnadser-
sittning och dirmed sammanhéngande
angeligenheter utan dven i andra fra-
gor, t.ex. om ersidttning till hyresgis-
terna for men i nyttjanderitten till
f6ljd av metallarbetarkonflikten &r 1945
och 1951 ars arbetskonflikt mellan fas-
tighetsiigare och fastighetsarbetare. Hir-
jimte ma slutligen anmarkas, att fastig-
hetsigareforbundet i samband med
overliggningarna i frigan om behovs-
provning p& bostadsmarknaden i skri-
velse till kommittén den 7 juni 1951 an-
fort, att forbundet funnit férhandlingar
med hyresgistorganisationen utgora
den naturliga formen for samverkan
mellan parterna pd hyresmarknaden.

P& grundval av nu anférda synpunk-
ter har kommittén funnit sig bora nar-
mare undersoka, huruvida organisatio-
nerna kunna vara beredda till en sam-
verkan i syfte att dstadkomma ett for-
battrat underhall av ligenheterna. For
detta dndamal har kommittén haft ge-
mensam overliggning med Sveriges Fas-
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tighetsdgareféorbund och Hyresgisternas
Riksforbund.

Fastighetsdigareférbundet har dirvid
uttalat, att forbundet for nirvarande ej
ansige sig kunna medverka till en 15s-
ning pa frivillighetens vig av frigan
om ett forbattrat ligenhetsunderhall.
Visserligen vore férbundet motstindare
till den ytterligare komplicering av hy-
resregleringen, som maste folja dirav,
att frdgan om sirskilda garantier for
ett visst ligenhetsunderhéll reglerades
i lag, och erfarenheterna av en frivil-
lig ordning hade varit i stort sett
gynnsamma i de fall, dir en sidan
ordning kommit till stind, vilket bl a.
skett i friga om ritten att byta ligen-
het samt rérande fordelningen av bo-
stider. Nu ifrigavarande sporsmal
vore emellertid icke jamforligt med
de nyss namnda. Bland fastighetsiigarna
funnes sedan flera ar tillbaka ett ut-
brett missnéje med de avgoranden,
som triffats i friga om den generella
hyresh6jningen. Man ansage, att kom-
pensationen foér kostnadsstegringarna
varit alltfor liten. Under sddana for-
hallanden skulle de enskilda fastighets-
#igarna ha svart att — #dven om for-
bundet rekommenderade den — god-
taga en 6kning av lidgenhetsreparatio-
nerna som de maéste finna orimlig el-
ler rent av ur ekonomisk synpunkt
ogenomforbar. Foérbundet kunde icke
utfista sig att ge sddana rekommenda-
tioner utan att garantier gives for att
en generell hyreshojning skulle med-
ges, som mojliggjorde den begirda re-
parationsékningen. Hirtill komme, att
forbundet ansige fragans tekniska sida
ytterst svarlost. I praktiken torde en
samverkan mellan organisationerna
forutsatta, att man anordnade gemen-
samma besiktningar i de fall, dar tvist
rddde mellan parterna i ett hyresfor-
hallande om underhallet av ligenhe-
ten. Forbundets lokalavdelningar sak-
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nade for nidrvarande pa ménga platser
de ekonomiska mojligheterna att ge-
nomféra detta.

Hyresgdsternas Riksférbund har & sin
sida framhéllit, att mojligheter borde
finnas fér en samverkan mellan organi-
sationerna i fragan om lédgenhetsunder-
hallet. Riksforbundet ansége, att erfa-
renheterna fran arbetsmarknaden talade
for att man dven pa hér forevarande
omréde skulle kunna finna en framkom-
lig vig till samforstind. Betriffande
frigan om ersittning for 6kade brénsle-
kostnader hade hyresmarknadens par-
ter triiffat generella 6verenskommelser
som fungerade vil. PA vissa hall hade
forekommit och forekomme alltjamt
samarbete mellan organisationerna i
underhéllsfrigan med gemensamma be-
siktningar av enskilda lagenheter. Riks-
forbundet skulle i likhet med fastighets-
sgareforbundet fa vissa svérigheter att
genomfora ligenhetsbesiktningar pé or-
ter, dir den lokala organisationen vore
svag, men vore likvéal villigt att med fas-
tighetsigareféorbundet diskutera mojlig-
heterna for en losning av reparations-
fragan pa frivillighetens vig. Riksfor-
bundet vore dven berett att med fastig-
hetsigareforbundet dryfta frigan om
kompensation for de 6kade kostnader,
som ett forbittrat ldgenhetsunderhall
kunde féranleda, men forbeholle sig
ratt att krdva garantier for att over-
enskommen underhdllsstandard verkli-
gen holles. :

Fastighetsdgareférbundet forklarade
sig vidhalla sin stdndpunkt men sade
sig kunna 6verviga en omprovning dir-
av, sedan kommitténs betinkande i fra-
gan framlagts.

Allmiinna hyreslagens bestimmelser om
ligenhetsunderhall

I 3 kap. 9 § lagen omnyttjande ratt till
fast egendom stadgas, att ligenheten pa
tilltridesdagen skall tillhandahallas i
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sddant skick att den enligt allméinna
uppfattningen i orten &ar fullt brukbar
for det med forhyrningen avsedda an-
damaélet”. Detta skick betecknas hiir ne-
dan som normalt. Bestimmelsen &r
emellertid icke tvingande. Om t. ex. li-
genheten uthyres i befintligt skick,
maste hyresgisten godtaga ligenheten
som den #r dven om dess skick skulle
vara simre in normalt. Undantag giller
dock for sddana brister, som vid avta-
lets ingdende voro okinda for hyresgiis-
ten och icke kunde med vanlig upp-
mirksamhet upptickas. Finnas dylika
”dolda fel”, kan hyresgisten fordra att
liigenheten i dessa hidnseenden forsittes
i normalt skick (11 § sista stycket).

Hyresvirdens  underhéllsskyldighet
regleras i 15 §, vari det heter, att hyres-
viirden skall halla ligenheten i sadant
skick, som hyresgisten enligt 9 § #ger
fordra. Ej heller denna bestimmelse &r
av tvingande natur. Stadgandet innebir
bi. a. att om hyresgisten ar pliktig att
vid tilltridet godtaga ligenheten i sim-
re an normalt skick, han icke enligt
denna paragraf har ritt att fordra, att
ligenheten under hyrestiden skall hél-
las i normalt skick.'

Enligt 16 § skola bestimmelserna i 10
—12 §§ tillimpas om under hyrestiden
utan hyresgistens vallande “hinder eller
men i nyttjanderidtten” uppstar. Detta
innebar bl a., att hyresgisten under
vissa betingelser kan pa viirdens bekost-
nad avhjdlpa siddana brister, som han
enligt nyss refererade bestimmelser
icke ar pliktig att finna sig i, samt att
han for tid, varunder ligenheten &r i
bristfalligt skick, ar berdttigad till ned-
sittning i hyran. Bestimmelsen &r
tvingande (utom darutinnan att hyres-
viarden har ritt att férbehalla sig ore-
ducerad hyra under den tid da ligen-
heten repareras).

1Se Walin: Allmidnna hyreslagen m.m.
(1949) sid. 79.
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I 43 § stadgas, att om tillimpning av
villkor, som upptagits i hyresavtal,
uppenbarligen dr stridande mot god sed
i hyresforhallanden eller eljest otillbor-
ligt, villkoret ma jimkas eller limnas
utan avseende. Bestimmelsen ir an-
vindbar aven da ett villkor, som fran
bérjan varit oantastligt, pA grund av
indrade forhallanden blivit att anse
som otillbérligt.! Det skulle mdjligen
kunna sittas i friga att tillimpa detta
lagrum i sddana fall, dar hyresvirden
icke fullgjort honom aliggande skyldig-
het att halla ligenheten i visst skick. En
sidan tillampning skulle tydligen inne-
bira, att hyran nedsattes, enér den finge
anses vara oskiiligt hog i forhallande till
ligenhetens skick. Utan att nirmare taga
stillning till méjligheterna av en sdan
lagtillimpning torde man kunna kon-
statera, att den endast synes kunna kom-
ma i friga i mycket begrinsad omfatt-
ning.

Mojligheterna att anvinda de reak-
tioner allminna hyreslagen stiller till
forfogande vid eftersatt ligenhetsunder-
hall fran hyresvirdens sida ha — sir-
skilt pA senare tid — varit féremadl for
provning i ett flertal rittegingar. Det
torde vara svart att med utgadngspunkt
fran salunda avgjorda tvister gora na-
got allmiint uttalande om hur pass langt
en ligenhets forsimring pa grund av
eftersatt underhall skall ha fortskridit
for att hyresgisten skall vara beréttigad
att reparera pa hyresvirdens bekostnad
eller fi nedsittning i hyran. Ett bedo-
mande forsvaras dven dirav, att det hu-
vudsakligen #r siddana mal, i vilka hy-
resgistens talan vunnit bifall, som bli-
vit kinda. I dessa méal torde det —
sivitt kommittén kan bedoma av till-
gingliga avskrifter av domar — regel-
missigt ha varit friga om ett mycket
klart eftersiattande av underhillet. Na-
1Se Walin anf. arb. sid. 206.

gon tillimpning av 43 § i hithérande
fall har sig kommittén icke bekant.

Dir ligenheten uthyrts i simre skick
#n normalt, vilket kan ske genom att en
daligt underhallen ligenhet uthyres i
befintligt skick, torde méjligheterna att
genom allmiinna hyreslagen erhélla rét-
telse vara i nigon man begrdnsade dven
sa till vida, som en aktion fran hyres-
giistens sida forst sedan flera &r forflu-
tit fran tilltradet av ligenheten kan ha
utsikt till framgéing.

Reparationsklausuler

I de for kommittén utfirdade ur-
sprungliga direktiven ifragasittes, om
icke problemet om ligenhetsunderhéllet
skulle kunna losas efter principer mot-
svarande dem, som gilla betrdffande
regleringen av ersittningen for briinsle-
kostnadsokningen. Detta skulle inne-
bira, att parternas avtalsfrihet bibehol-
les betriffande den del av hyran, som
kunde anses motsvara reparationskost-
naden, och att myndigheterna finge in-
gripa mot triffade avtal endast pa sér-
skilda skil. Direktiven forutsitta, att
metoden skulle komma till anvindning
endast i friga om de till det egentliga
ligenhetsunderhéllet hinférliga repara-
tionerna.

Enligt 4 § hyresregleringslagen giller,
att parterna. i ett hyresforhallande dga
avtala om skilig ersittning for ligenhe-
tens uppviarmning och foérseende med.
varmvatten eller, om gottgorelse dirfor
ingar i grundhyran, fér den dkade kost-
nad, som for sadant indamil asamkas
hyresvirden. Hyresnamnden #ger, dven
om andra grunder for ersittningens be-
riknande avtalats, forordna, att ski-
liga grunder skola tillimpas. I de flesta
hyreskontrakt rorande ligenheter med
centralvirme finnas numera s.k.
bransleklausuler, vilka nirmare reg-
lera storleken av den ersittning, som
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skall utgd for virme och varmvatten.
Klausulerna #ro av tvad huvudtyper,
exklusiveklausuler och inklusiveklausu-
ler. En klausul av den férra typen in-
nebiir, att hyresgisterna i en fastighet
skola vid sidan av grundhyran betala
den verkliga kostnaden for tillhanda-
héllande av virme och varmvatten. En
gdng om aret utriiknas, till vilket be-
lopp sagda kostnad uppgatt under det
forflutna &ret, varefter beloppet for-
delas pa husets ligenheter med hin-
syn till deras respektive férbrukning.
Denna kan beriknas efter olika me-
toder, vilka i detta sammanhang sak-
na intresse. Av lattforstaeliga skil ar det
s& ordnat, att hyresgisterna varje ma-
nad i forskott betala ett approximativt
beridknat belopp fér virme och varm-
vatten, varefter slutlig avrikning sker
en ging per ar. Enligt inklusiveklausu-
lerna giller i princip, att den normala
kostnaden (fredskostnaden) foér virme
och varmvatten ingar i grundhyran och
att hyresgisterna, om brinslepriset sti-
ger utover ett visst grundpris (fredspri-
set), skola erliigga ett av prisstegringens
storlek beroende brénsletilligg. Inklu-
sivesystemet innefattar siledes en form
av indexberikning.

I och for sig torde det vara tinkbart
att tillimpa motsvarande principer be-
triffande kostnaderna fér ligenhetsun-
derhéllet, sd att hyresgiisterna finge en-
ligt sirskilt avtalade grunder erligga
antingen de verkliga kostnaderna for
reparationerna i ligenheterna eller ock-
sd ett efter prisstegringen pa repara-
tionsarbeten avpassat tilligg till hyran.
En siddan anordning skulle emellertid
icke utan vidare erbjuda nigon garanti
for att underhallet fullgjordes pa ett till-
fredsstillande sitt. Problemet om ga-
rantin skulle siledes kvarsta.

En 16sning av detta problem synes
for den hir tidnkta situationen kunna
sokas utefter tva linjer. I forsta hand
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kunde man inféra ett system med
sanktioner, som skulle intrida, da
en lagenhet icke tillborligt underhélles.
Denna 16sning ir tydligen oberoende av
fragan, huruvida reparationskostnader-
na eller ersittning for dessas 6kning er-
digges vid sidan av hyran eller ej. Den
kommer att behandlas under nistf6l-
jande avdelning. I andra hand kan man
begagna sig av utbrytningen av kostna-
derna pa sidant sitt, att man ger fore-
skrifter om fondering av de sirskilt er-
lagda reparationsmedlen med férbud
for fastighetsigaren att taga dem i an-
spridk for andra andamal dn reparatio-
ner.

Vid denna metod skulle emellertid
diverse svérlosta fragor uppkomma. I
anslutning till bestimmelserna om fon-
dering erfordrades ocksd féreskrifter
om skyldighet for fastighetséigaren att i
siéirskild ordning redovisa fér de avsatta
medlens anvindning. Man torde f& utga
ifrdn att det maste ankomma pa fastig-
hetsigaren att forvalta medlen och
triffa avgérandet om deras anvindning.
Det kan antagas, att tvister litt skulle
uppkomma, i forsta hand mellan hyres-
viarden och hyresgisterna om redovis-
ningen men sannolikt #ven mellan
olika hyresgister om foretriadesritt
till erhallande av reparationer. Lo-
sandet av dessa tvister finge uppenbar-
ligen ankomma p& hyresnimnderna,
vilkas arbetsborda déarigenom siikerligen
komme att ej ovisentligt okas. Bestim-
melserna om redovisning och om skyl-
dighet att lata sina beslut om reparatio-
ner underkastas granskning av hyres-
nimnden skulle belasta fastighetsiigarna
och utgdra ingrepp i deras ritt att for-
valta sina fastigheter.

Sannolikt skulle dven genomférandet
av utbrytning av reparationskostna-
derna ur grundhyran — vilket troligen
icke kunde ordnas uteslutande genom
generella bestimmelser — medféra en




¢j obetydlig arbetsbelastning fér hyres-
namnderna. Det ar dock svart att pa
forhand avgéra i vad mén denna form
for reglering av reparationskostnads-
fragan skulle foredragas av parterna
framfér metoden med ett séirskilt till-
lagg for kostnadsékning.

Om en hyresgist mot viss nedséttning
av hyran overtager skyldigheten att
svara for lagenhetsunderhéllet, ar ga-
rantifrigan tydligen 16st ur hyresgis-
tens synpunkt. Ett sddant Gvertagande
kan utan hinder av gillande bestimmel-
ser ske genom frivillig 6verenskommelse
mellan parterna. Darvid skall dock ny
grundhyra faststillas med beaktande av
att reparationsskyldigheten ankommer
pa hyresgisten. Vid bedomande av om
garantifrdgan kan losas pd denna vig
genom ett tvdngsvis inforande av hyres-
avtal av denna typ bodra féljande om-
stindigheter beaktas.

I forsta hand skulle systemet inne-
bira, att fastighetsiigarnas inflytande pa
skotseln av fastigheterna i ett viktigt
hinseende skulle upphévas. Vissa hy-
resgister, siarskilt siddana, som berik-
nade att inom kort liamna ligenheten,
skulle sannolikt vara benigna att icke
reparera i erforderlig utstrackning. For
att motverka detta maste fastighetsigar-
na ha tillgdng till ett sdrskilt forfarande,
varigenom hyresgisterna kunde forplik-
tas att fullgora sin reparationsskyldig-
het. Sannolikt skulle den hyresvirden
jimlikt 32 § allménna hyreslagen till-
kommande ritten till uppsigning och
skadestand ej vara till fyllest hiarvidlag.
Troligen maste en motsvarighet till
syneinstitutet i arrendeférhillandena
inforas. Att detta skulle stota pé stora
praktiska svarigheter ar tydligt.

Det ar vidare uppenbart, att det
staller sig betydligt mera oekonomiskt
om hyresgisterna var foér sig ombe-
sorja reparationer dn om sidana pla-
neras och genomforas enhetligt. Med det

ifrdgasatta systemet torde det dock bli
mycket svart att fa till stind en dylik
enhetlighet. Manga hyresgaster skulle
siilkerligen underlata att i tid avsitta
medel till reparationer, vilket kunde f&
till f6ljd, att de, d& reparation slutligen
bleve nodviandig, frestades att ge avkall
pa kvaliteten eller omfattningen av re-
parationen,

Sanktioner

Sasom foérut nidmnts synes i direk-
tiven for det kommittén givna sér-
skilda uppdraget forutsittas att, om la-
genhetsunderhéllet eftersittes, en re-
ducering skall ske av hyran. Aven
andra former av sanktion mot den hy-
resviard, som ej fullgor honom alig-
gande underhéllsskyldighet &ro emel-
lertid tiankbara, och kommittén skall
forst uppehélla sig vid dessa senare
sanktionsformer.

Vitesforeldggande. En vanlig form for
tvingsmedel inom forvaltningen ar att
en person vid vite foreligges att inom
faststalld tid ha utfért onskad presta-
tion Man kan givetvis tinka sig att fram-
tvinga reparationer p&4 denna vag. Det
skulle dock medféra en omgang, i det
vitet forst méaste foreliggas av hyres-
nidmnd och sedan utdémas av domstol.
Mot denna sanktion kan dven riktas den
anmérkningen, att den icke bereder den
forfordelade parten — hyresgisten —
nagon kompensation.

Utstrackt mojlighet for hyresgdsten
att reparera pd vdrdens bekostnad. En
hyresgist har enligt allménna hyresla-
gen viss mojlighet att pd virdens be-
kostnad forsitta lagenheten i kontrakts-
enligt skick. Det kan ifragasittas om
icke ett motsvarande institut skulle
kunna anvindas sisom medel att pa-
verka en hyresviard, som forsummat
ligenhetsunderhéllet. Man kunde dar-
vid berittiga hyresgisten att efter beslut
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av hyresnimnden utféra erforderliga
reparationer och dérefter draga av
kostnaden pa hyran i viss ordning.

Med hinsyn till att allmidn lag regle-
rar ett forfarande av hir nidmnd art
synes det emellertid vara mindre lamp-
ligt att genom en temporir lag infora
ett likartat institut.

Sanktion i form av hyresreducering.
D4 en lidgenhets underhall eftersittes,
kommer hyresgésten i det ldget, att han
méste betala hyresvirden for en kost-
nad, som i verkligheten icke drabbar
denne. En del av savil grundhyran som
den generella hyreshojningen ir avsedd
att motsvara kostnaderna for ligenhets-
underhéllet. Det ligger darfor nira till
hands att pd den uteblivna prestationen
fran hyresvirdens sida lata den péafolj-
den intrida att diven hyresgistens pres-
tation minskas.

Att klagomalen p& hyresgisthall 6ver
att ligenheterna icke repareras betyd-
ligt forstirkts under de senaste aren
torde icke enbart ha sin orsak i hyres-
gisternas uppfattning att underhalls-
standarden nu ir lidgre an for nagra ar
sedan. Hyresgisternas reaktion torde
namligen bero dven pa att generell hy-
reshdjning uttagits de senaste aren. Det
ar forstaeligt att de hyresgister som
icke erhallit nagra ligenhetsreparatio-
ner ansett det foga rimligt, att de skulle
kompensera sin hyresvird for de okade
kostnaderna i avseende pa lagenhets-
underhallet.

Mot bakgrunden av det anférda ter
det sig naturligt att om sanktion for
eftersatt ligenhetsunderhall skall ge-
nomféras i form av hyresreducering,
i forsta hand angripa den del av hy-
ran som ir avsedd som gottgorelse till
virden for att underhéllskostnaderna
stigit. Mojlighet att ge sanktionen
denna inriktning finnes i och med att
kommittén i det foreghende foreslagit,
att i beslut om generell hyreshéjning
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sirredovisning skall ske av kompen-
sationen for de okade kostnaderna for
lagenhetsunderhallet, det s.k. repara-
tionstilliigget. Aven vid bortseende fran
hyresgisternas reaktioner ar det tim-
ligen givet att sanktionen i forsta hand
bor inriktas pa reparationstilligget.

En pa reparationstilligget inriktad
sanktion kan avse antingen indragning
eller reduktion av detsamma. Den kan
alltsd inom den ram tilligget erbjuder
varieras allt efter forsummelsens be-
skaffenhet, och de avgéranden, som kun-
na ankomma pa hyresnimnderna, vilka
uppenbarligen #dro de organ, it vilka be-
slut om sanktionens intréide bor upp-
dragas, torde icke behdva bli sirskilt
komplicerade.

Med det sagda har stillning icke ta-
gits till fragan, huruvida vid sidan av
indragning av reparationstilligget dven
annan pa hyran inriktad sanktion bor
tillskapas. Hirvid kan knappast ifraga-
komma annat #dn nedsittning av grund-
hyran.

Vid diskussionen av denna fraga kan
bortses fran de svaraste fallen av for-
summat underhill med deklassering av
ligenheten sasom foljd. Sasom kommit-
tén vid genomgangen av 3 § hyresregle-
ringslagen omnidmnt ha i hyresradet
triaffats avgoéranden, enligt vilka vid
dylik deklassering mojligheten enligt
nimnda paragraf till nedsédttning av
grundhyran tagits i ansprak. Med hén-
syn till den tveksamhet som gjort sig
gillande huruvida denna praxis ar for-
enlig med den &t paragrafen givna av-
fattningen har kommittén foreslagit en
sddan indring av 3 § att nimnda tvek-
samhet icke behover kvarstd. For dessa
fall har alltsd redan foreslagits en
grundhyressanktion, som kommittén
emellertid ansett ha sitt berittigande
oavsett den nu aktuella reparations-
fragan. Det mi ocksd upprepas, att till-
lampningsomradet for denna sanktion




endast dr avsett att stricka sig till de-
klasseringsfallen.

Betriffande de 6vriga fallen av efter-
satt underhall kvarstar emellertid fra-
gan, huruvida indragning av. repara-
tionstilligget ar tillrickligt som pa-
tryckningsmedel. Den invindningen kan
icke utan vidare avvisas, att en hyres-
vard mahinda avstar fran tilligget dar-
for att han finner detta alternativ eko-
nomiskt formanligare for sig dn att upp-
bira tilligget och bekosta reparationer.
Nirmast till hands skulle ett sidant val
ligga i de fall da reparationstilligget
uppgar till ett forhallandevis obetyd-
ligt belopp.

Ehuru kommittén icke vill bestrida
att siddana situationer som nu nidmnts
kunna tinkas komma att foreligga, vill
kommittén dock icke férorda nagon
grundhyressanktion for dessa fall. Aven
om de sanktioner, om vilka i detta sam-
manhang ir tal, dro av uteslutande eko-
nomisk art, foljer didrav ej att deras
mojlighet att verka dr beroende enbart
av deras ekonomiska kraft. Ett hyres-
niamndsbeslut om indragning av re-
parationstilligget innebir ett officiellt
konstaterande att underhillet ar efter-
satt, vilket maste medféra, att hyres-
virden far en férsvagad stillning gent-
emot hyresgisten; samtidigt méste in-
dragning av reparationstilligget fram-
std som en sd konsekvent foljd av att
underhallet eftersatts att nagot under-
lag svarligen kan uppbringas for even-
tuellt tal om oriittvis behandling av
den forre. Vetskapen om risken att re-
parationstilligget indrages bor darfor
dven ha en psykologisk verkan pa hy-
resvirden. Om diaremot grundhyres-
nedsattning med dess karaktiar av all-
varligare och mera permanent in-
grepp skulle i nagon avsevird man
komma till anvindning som sanktion
mot eftersatt underhall, maste motsitt-
ningarna mellan parterna pi hyres-

marknaden befaras komma att 6ka, i
det att hyresvirdarna sjilva komma att
anse och iven torde komma att hos
utanforstdende bedomare fi resonans
for den uppfattningen att de utséttas for
en alltfér hardhint behandling. Det
bor #dven beaktas, att har ifrdgava-
rande sanktion torde fi vissa verk-
ningar i ekonomiskt hinseende dven
av indirekt natur. Om det blir kiint,
att reparationstilligg indragits 17 /en
fastighet, torde fastighetsigarens moj-
ligheter att erhalla kredit med fastig-
heten som sikerhet komma att for-
samras. Det ar vil ej heller uteslutet, att
forhallandet kan komma att menligt pa-
verka fastighetsigarens kreditmdjlighe-
ter 6ver huvud. Vidare ar det sannolikt,
att ett beslut om indragning av repara-
tionstilligg kommer att motverka moj-
ligheterna att silja fastigheten till for-
ménligt pris. Det torde ej vara orealis-
tiskt att antaga, att fastighetsigarna i
allmiénhet komma att rikna med de hir
angivna foljderna av sanktionen och aft
denna dirfor blir ett effektivare pa-
tryckningsmedel in den vid forsta pa-
seendet kan synas vara.

Ett ytterligare skil att forbehalla
grundhyresaktionen fér de ovannimnda
svaraste fallen av eftersatt underhall ér,
att avvigningen av en grundhyresned-
sittning kommer att stdlla hyresndmn-
derna infor betydligt besvirligare av-
goranden #n i friga om den till enbart
reparationstilligget knutna sanktionen.
Dirav foljer ocksd att belastningen pa
hyresnimnderna skulle bli betydligt
tyngre, om de i ett stort antal fall skulle
nodgas prova — vid sidan av yrkande
om indragning av reparationstilligget
—- jamvil hemstéllan om grundhyres-
nedsittning; denna synpunkt ir ej ovik-
tig, endr intet skulle vara att vinna med
en ordning, som medforde stockning av
srendena hos hyresnimnderna.

Sanktionens intride och upphérande
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m. m. Fragan om sanktion bor icke upp-
tagas ex officio av hyresnimnden utan
det maéste kriavas yrkande frdn hyres-
gdsten. For att begrinsa hyresniamnder-
nas arbetsbelastning torde det bli néd-
vindigt med en restriktiv utformning
av reglerna foér sanktionens intride sa
att endast klara fall skola kunna féran-
leda ingripande.

Dé det giller att uppstiilla regler for
hur hyresnimnden skall konstatera att
sanktion ir befogad i ett visst fall, kan
man tinka sig tvA principiellt olika
mdojligheter.

Det kan foreskrivas, att for varje fas-
tighet skall finnas en reparationsplan
med angivande tillika nir reparatio-
nerna skola utféras fér de sarskilda li-
genheterna. Avvikelse fran faststilld
reparationsplan skulle direfter i regel
foranleda sanktionens intride. Det tor-
de-dock utan vidare vara tydligt, att sa
betydande administrativa och praktiska
svarigheter dro férbundna med en si-
dan ordning, att man icke kan reflektera
pa densamma.

Den andra maojligheten ér att 1ata hy-
resnimnden verkstilla en bedomning
av ligenhetens allménna skick och att
med ledning d#4rav besluta huruvida
sanktion skall tillimpas eller ej.

Som minimikrav fér sanktionens till-
limpning bor fordras, att den brist i
underhéllet, vars forekomst aberopas,
medfor visentlig olidgenhet for hyres-
gésten och att reparation borde ha varit
utford senast d4 ansokningen bedémes
av hyresnimnden. Hirav foljer att helt
obetydliga brister icke kunna liggas till
grund for framstillningar till hyres-
namnden.

I mal om sanktion torde hyresviirden
ofta komma att invdnda, att ligenhetens
bristfilliga skick beror pd omstindig-
het, varéver virden saknat kontroll.
Hyresvirden kan exempelvis gora gil-
lande, att hyresgisten vanvéirdat ligen-
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heten. Till en sddan invindning kan i
mél om sanktion av praktiska skil tagas
hénsyn endast i uppenbara fall av van-
vard. Emellertid har hyresvirden na-
turligtvis mojlighet att i féreskriven
ordning gora gillande den ritt till ska-
destdnd, som enligt allméinna hyresla-
gen ma tillkomma honom. En invind-
ning om att det pa grund av brist pa ar-
betskraft eller material varit hyresvir-
den omdjligt att utfora erforderliga re-
parationer eller att behovligt kapital
icke kunnat anskaffas bor icke leda till
att yrkandet om sanktion ogillas. Skilet
hirtill ar, att sanktionen avser att ritt-
vist avviga forhallandet mellan hyres-
vederlag och fastighetséigarens motpres-
tation.

Ur principiell synpunkt borde sank-
tionen verka @nda tills hyresgisten er-
héllit full kompensation for det men
han i det forflutna véllats genom li-
genhetens bristfilliga skick. (Jamfor
allminna hyreslagen.) Av praktiska
skdl torde man dock bora avstd fran
att strikt genomfdéra denna princip.
Med hiansyn till att sanktionens in-
tride gjorts beroende av hyresgistens
ansokan och till att det oftast torde bli
svart att sidkert utreda hur linge li-
genheten wvarit bristfillig synes icke
béra férekomma sanktion sédsom féljd
av ligenhetens tillstind fore dagen for
ansokningens ingivande till hyres-
nimnden. Enligt 20 § hyresreglerings-
lagen skulle nimnden kunna meddela
ett sanktionsbeslut, som skulle trida
i kraft & viss framtida dag. Om det
synes limpligt, bér namnden kunna
gora sanktionens intridde beroende
av att hyresvirden underlater att utfora
vissa reparationer. I allménhet torde det
dock icke vara pakallat att sidana be-
stimmelser tréffas, utan si bor ske en-
dast om starka skil tala darfér. Det
skulle tydligen icke vara lampligt, om
en hyresviard alltid kunde rikna med




en viss respittid innan sanktionen kun-
de bli gillande. Enligt kommitténs me-
ning bor huvudregeln vara, att sank-
tionen trader i kraft vid en tidpunkt,
som ligger nédra dagen for ansokningens
ingivande till hyresnidmnden. Att sir-
skilt ange de har berdrda principerna i
lagen synes icke erforderligt.

I ett beslut om sanktion bor hyres-
nidmnden ange de bristfilligheter, som
foranlett sanktionen. Sedan bristerna
avhjilpts, saknas skal for fortsatt
tillimpning av sanktionen. Detsam-
ma giller givetvis, om anledningen till
att avhjialpande icke skett beror pd om-
stindighet, for vilken hyresgisten ir an-
svarig. For att underlitta hyresndmn-
dernas arbete torde man kunna beritti-
ga parterna att avtala om upphorande
av sanktionen. Hiarav foljer att hyres-
vird dr oforhindrad att vid uthyrning
av ligenheten till ny hyresgést uttaga
reparationstilligg av denne.

Majligheter att finansiera ligenhets-
reparationer

I den mén den del av en fastighets
hyror, som under ett eller flera ar av-
satts for underhdll, icke ar tillrdcklig
for ett aktuellt reparationsarbete, kan
friga uppkomma om anskaffande av
lan for dndamalet. Med hidnsyn hirtill
har kommittén ansett erforderligt att
undersoka i vilken utstrickning nu gil-
lande kreditrestriktioner kunna ligga
hinder i vigen for erhdllande av lan till
fastighetsreparationer.

Vid forfragningar hos riksbanken har
kommittén fatt foljande uppgifter:

Vissa mellan riksbanken och kreditinsti-
tuten tidigare gillande Overenskommelser
syftade bl.a. till att instituten med sin
langivning till fastighetsmarknaden skulle
stodja det nya bostadsbyggandet. I anled-
ning dirav skulle string restriktivitet iakt-
tagas vid beviljande av hojning advensom
overtagande fran annat kreditinstitut av

lan i dldre bostadsfastigheter. Riksbanken
vore emellertid numera beredd att forséks-
vis medgiva en uppmjukning av hittills av
instituten tillaimpad praxis vid beviljande
av dylika lan i dldre fastigheter pa sa sitt,
att i fortsittningen sddana lan i viss ut-
strickning skulle kunna beviljas. Riksbhan-
ken forutsatte dock, att ovan angivna upp-
mjukning tills vidare, till dess nidrmare
kinnedom erhillits om storleken av de
krav, som hirigenom komme att stillas pa
kapitalmarknaden, tillimpades restriktivt
samt att kreditinstituten underkastade des-
sa ldneansdkningar sirskild prévning med
hinsyn till ladnens dndamal.

I skrivelse den 22 maj 1954 hade riksban-
ken underrittat Svenska Sparbanksfor-
eningen om de riktlinjer, som salunda nu-
mera borde féljas vid kreditgivningen. Sam-
tidigt hade riksbanken meddelat Svenska
Forsidkringsbolags Riksforbund, att mot-
svarande dndring gjordes i en tidigare gal-
lande rekommendation, enligt vilken Ok-
ning av forsakringsfond for livforsikring
eller dirmed jamstdlld fond, i den méan
sidan ©kning skulle redovisas i inteck-
ningar i fast egendom eller tomtratt, en-
dast fatt redovisas genom inteckningar, for
vilka byggnad uppférd efter den 30 juni
1951 utgjort huvudsaklig sikerhet. Numera
finge alltsa dven dldre byggnad inkluderas
bland de tillgangar, vari okning av livfor-
sikringsfond finge redovisas.

Aven om det far anses uteslutet att
niarmare berikna det behov av lan for
reparationsindamal, som kan uppsti
vid genomférandet av ett forslag om
forbattrat lagenhetsunderhill, torde
man ha anledning antaga, att genom de
ovan angivna dndrade riktlinjerna for
kreditgivningen till fastighetsmarkna-
den tidigare foreliggande hinder att la-
neviagen erhélla erforderliga medel for
planerade lidgenhetsreparationer undan-
rojts.

Mgjligheter att erhalla arbetskraft och
material for ligenhetsreparationer
Varje mera omfattande Okning av
reparationsarbetena i ldgenhetsbestin-
det méaste medfora en pafrestning pa re-
surserna i friga om arbetskraft och ma-
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terial. Det dr — oberoende av vilket
forslag till foérbattring av ligenhetsun-
derhdllet som kommittén kan komma
att framldgga — mycket svart att annat
an approximativt berdkna hur stora
krav pa nimnda resurser som forslagets
genomforande kan komma att stilla.
Sarskilt tvd omstandigheter medverka
till att gora alla beriikningar osikra.
Den ena dr det forhallandet, att man
icke kan berikna det latenta repara-
tionsbehovet, dvs. i vilken omfattning
ett visst forslag i och for sig skulle kra-
va okade reparationer. Att en sddan be-
rikning icke dr mojlig beror dels pa att
man icke har tillricklig kinnedom om
ligenhetsbhestdndets nuvarande tillstand,
dels pa att det ej torde vara maojligt att
i forslaget definiera reparationskraven
p& sddant sitt, att man med namnvird
exakthet kan berikna i hur manga fall
rcparationer bora ske. Den andra om-
standigheten, som gor alla beridkningar
otillforlitliga, 4r att man — dven om det
vore tdankbart att det teoretiska repara-
tionsbehovet kunde uppskattas — ald-
rig kan vara siker pa huruvida den
verkliga okningen av reparationerna
kommer att Overensstimma med den
beriaknade. :

Oaktat man sélunda icke har méjlig-
het att mera exakt uppskatta de péafrest-
ningar pa arbetskrafts- och materialre-
surserna, som ett forslag angiende for-
béttrat ligenhetsunderhall kan komma
att medfora, torde det vara nédvindigt
att soka klargéra hur stora méjligheter
att utoka lidgenhetsreparationerna, som
faktiskt finnas. For detta &ndamal har
kemmittén tratt i forbindelse med ar-
betsmarknadsstyrelsen, som pa kommit-
téns begidran gjort vissa berakningar an-
gdende mojligheterna att utéka repara-
tionsarbetena inom fastighetsbestidndet.
Dessa berikningar ha upptagits i en till
kommittén o6verlimnad promemoria
jamte dartill horande tabeller. De lim-

74

nade uppgifterna avse aren 1950—53. I
maj 1954 har representant for styrelsen
meddelat, att de i tabellerna redovisade
siffrorna vore representativa iven for
vintersisongen 1953—54 och att man
med hinsyn till den tendens till 6kade
sisongvariationer som de vidtagna litt-
naderna i byggnadsregleringen kunde
medféra borde rikna med en nagot 6kad
arbetsloshet bland byggnadsarbetarna
under kommande vintersisong.

Nyssnimnda promemoria och till-
horande tabeller, vilka avse hela riket,
aro av foljande lydelse:

PaMi

angdende en utékning av reparationsarbe-
tena inom byggnadsverksamheten.

Trots den utjaimning av sidsongsving-
ningarna som igt rum inom byggnadsverk-
samheten ir fortfarande ett stort antal
byggnadsarbetare utan sysselsidttning vin-
tertid eller arbetar inom andra arbetsom-
riden. En av anledningarna till att det inte
gitt att helt utjimna sidsongvariationerna
ir bristen pad ldmpliga arbetsobjekt som
vintertid kan ersitta de huvudsakligen
sommartid bedrivna reparationsarbetena.
For att utjaimna sidsongen skulle behdvas
en motsvarande volym arbeten under vin-
tern. Dessa arbeten maste emellertid vara
av siddan kortvarighet, att de icke belasta
sommarsysselsittningen och dessutom vara
liimpade for sadana arbetarekategorier, som
vintertid dr arbetslosa. Manga av de arbets-
16sa Ar dldre arbetare, som inte dr limpade
for nybyggnadsarbete men sommartid bru-
kar vara sysselsatta i reparationsarbete.
Bland de arbetslésa ingar ocksa ett relativt
stort antal mélare som ir svara att placera
i andra arbeten #n maéleriarbeten. Ur ar-
betsmarknadssynpunkt ar det onskvirt att
reparationsverksamheten bedrives mera
jimnt under Aret dn som nu &ar fallet. Ut-
rymmet for en 6kad reparationsverksam-
het under sommarhalvaret &r déaremot
starkt begrinsat och en utokning sommar-
tid av dylika arbeten skulle med nuvarande
sysselsdttning inkrikta pA nybyggnadsverk-
samheten.

Det #dr naturligtvis svart att bedéma den
arbetskraftsvolym som vintertid kan stillas
till forfogande for 6kad reparationsverk-




samhet. Vissa beridkningar foér vilka nedan
redogores har emellertid gjorts.

Vid berikningarna har man utgatt fran
det av byggnadsfackforbundens avdelningar
varje manad till arbetsmarknadsstyrelsen
rapporterade antalet arbetslosa é&ren 1950
—53.

Antalet arbetslosa i medeltal varje ma-
nad under perioden 1950—53 har utréknats.

Da man vid varje tillfille maste rikna
med en viss omsittningsarbetsloshet har
fran samtliga manadstal dragits antalet ar-
betslosa den méanad da arbetslésheten varit
minst. Aterstoden antages utgora det antal
arbetslésa som skulle kunna utnyttjats i
effektivt arbete (tab. 1).

Vidare har antagits

att timfortjinsten ar den i socialstyrel-

sens lonestatistik for ar 1952 redovisade
(tab. 2),

att varje arbetslés kan utfora 200 arbets-
timmar i ménaden,

att lénekostnaden for reparationsarbeten
utgér 60 % av totalkostnaderna.

Resultatet av berikningarna framgir av
tab. 3 och arbetsvolymens relativa for-
delning pa olika manader av tab. 4.

Totalkostnaden for de arbeten, som en-
ligt dessa berikningar skulle kunna utfd-
ras, om det gar att utnyttja samtliga yrkes-
kategorier, uppgar till ca 130 milj. kronor,
varav 35 beloper pa maleriarbeten. Cirka
80 % av arbetskapaciteten kommer pa mé-
naderna december—mars.

Tabellbilaga till P. M. angdende kostnad for reparationsarbeten, som kan

utforas av arbetslosa byggnadsarbetare

Tabell 1. Antal arbetslosa i medeltal 1950—1953 exklusive antalet minimiarbetslosa

Maénad Tri- Grov- Malare Elek- Ror- Murare Bleck- Samtliga
arbetare arbetare triker arbetare o. plit- grupper
slagare
Januafl .. olines cae 3 850 3 266 4169 162 447 2058 160 14 112
Februarl ' oruih i i 4143 3099 3626 208 592 1773 97 13 538
Marsi®s. o ol e aee 3106 2 201 2895 225F 1670 1159 81 10 342
b5 4 L O s o 1663 1092 1 386 178 557 380 31 5293
MajiSoe b s it v 618 3217 325 109 317 94 11 1 801
Jonig . R 239 163 11 60 147 64 2 846
JOING e ety s e 19 46 82 32 66 33 2 280
VT U R - 82 — 12 23 — 1 118
September ........... 105 - 224 — — 38 — 367
ORRADEY .. Lo ey 342 277 660 9 37 168 3 1496
Noyember a2 s s 840 835 1297 29 92 635 7 31735
Decémber . 2l oanids 4203 3438 7 275 161 424 1706 113 17 320
Summa 19128 14826 22110 1185 3377 8108 514 69 248
Arsmedeltal .......... 1594 1236 1843 99 281 675 43 5771
Minimiarbetslosa ..... 980 899 247 78 47 236 11 2 498

Tabell 2. Byggnadsarbetarnas timfortjinster 1952 enligt socialstyrelsens lonestatistik

Murare
Tréaarbetare

Grovarbetare
Elektriker
Rorarbetare
Maélare
Samtliga grupper

Helariket  Stockholm  Dyrorts-
grupp III
6,37 8,36 5,91
5,65 7,93 5,23
4,94 6,01 4,65
4,28 4,96 3,95
4,48 5,01 4,20
5,88 7,47 5,51
5,09 6,07 4,78



Tabell 3. Antal arbetstimmar, lonekostnader och totalkostnader for arbeten som skulle kunna

utforas av de arbetslosa. (Betriffande berikningsgrunderna hénvisas till P. M.)

Tra- Grov- Miélare Elek-  Ror- Murare Bleck- Samtliga
arbetare arbetare triker  arbetare o. plat- grupper
slagare
1. Summan av an-
talet arbetslosa
under de olika
ménaderna .... 19128 14826 22110 1185 38377 8108 514 69 248
2. Antalet arbets-
timmar som kan
utforas av dessa
(1000-tal) ..... 38256 29652 4422,0 237,0 6754 1621,6 102,8 13 849,6
3. Lonekostnader
for dessa timmar
(1 000-tal kr.) .. 21614,6 14648,1 26001,4 10144 30258 10329,6 462,6 77 096,5
4. Reparations-
volym
1 000-talkr.) .. 36 096,4 24 462,3 43 422,3 1694,0 5053,1 17 250,4 772,5 128 751,0
5. Relativ fordel-
ning pé olika
yrkeskategorier 28,1 19,0 33,7 1,3 3,9 13,4 0,6 100,0
Tabell 4. Arbetskapacitetens relativa fordelning pa drels olika manader
Ménad Tra- Grov- Miélare Elek- Ror- Murare Bleck- Samtliga
arbetare arbetare triker arbetare o. plat- grupper
slagare
Januarte o oeas i s 20,1 22,0 18,8 13,7 13,2 25,4 31,1 20,4
Foabrags Lz, vl o L 2137 20,9 16,4 17.0 17,0 21,9 18,9 19,56
MBTET T ol S 16,2 14,8 13,1 19,0 . 20,0 14,3 15,7 14,9
AP e et 8,7 7,4 6,3 15,0 16,5 4,7 7.2 7,6
Maj. o s et 3,2 2.2 1,4 9,2 9,4 11 21 2,6
JUDIR L R o e e 12 1,1 0,8 5,0 4,4 0,8 0,4 1,2
TR R S el 0,1 0,3 0,4 2,7 1,9 0,4 0,4 0,4
ANEURti Sl oas R e 0,0 0,6 0,0 1,1 0,7 0,0 0,2 0,2
September ........... 0,6 0,0 1,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,5
[6)406) vy s Rl 1,8 1,9 3,0 0,8 151 21 0,6 2,3
November".. o vk 4,4 5,6 5,9 2,4 2.7 7,8 1,4 5,4
December: .. o i 22,0 23,2 32,9 13,6 12,6 21,0 22,0 25,0
Summa 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Nagra svarigheter att anskaffa mate-
rial for utforande av de utokade repa-
rationsarbeten, som enligt det féregé-
ende skulle vara mdjliga med hinsyn
till arbetsmarknadsliget, foreligga en-
ligt vad kommittén har sig bekant icke
for narvarande.

Kommitténs eget stiillningstagande
I inledningen till betinkandet har
framhallits, att kommittén vid sin over-
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syn av hyresregleringslagen icke tagit
slillning till fragan om takten betrif-
fande hyresregleringens avveckling.
Vil har vad sadlunda anférts tillimp-
ning aven i fraga om det kommittén giv-
na sirskilda uppdraget rorande lagen-
hetsunderhallet; oavsett hur kommittén
for egen del bedomer denna fraga anser
kommittén sig sdlunda helt obunden i
sina stidllningstaganden till de avveck-
lingsfragor, som kommittén i den fol-
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jande etappen av sitt arbete &mnar upp-
taga till behandling. Men det mé& sam-
tidigt framhallas, att en forutsittning
for att garantier av det slag Kungl. bre-
vet den 12 juni 1953 torde asyfta skola
tillskapas dr att regleringen av hyres-
marknaden i sina huvuddrag alltjamt
under icke ovisentlig tid avses komma
att iga bestdnd. Direst en avveckling av
hyresregleringen bedomes sdsom nira
forestdende, torde en sddan pabyggnad
av lagstiftningen, som inférandet av dy-
liga garantier fér med sig, icke bora
ifragakomma.

Den allminna uppfattningen torde
vara att ligenhetsunderhéllet sedan hy-
resregleringens tillkomst blivit i betink-
lig grad eftersatt. For att f4 en nagot
mer tillférlitlig bild av ldget har kom-
mittén sdsom férut namnts latit verk-
stilla en undersékning av underhdlls-
nivan i ett begrinsat men representa-
tivt urval av fastigheter. Resultatet av
denna undersdkning, vilket redovisats i
det foregiende, ger genomsnittligt bil-
den av ett bittre underhallslige dn det
ovan antydda och dérfor vantade. Dar-
med #r emellertid icke sagt, att under-
hallsnivan skulle vara helt eller ens
nistan tillfredsstillande. Den slutsatsen
synes man dock vaga draga av under-
sokningen att forsamringen av légen-
hetsunderhéllet sedan hyresregleringen
inférdes icke varit si langtgdende som
man pA atskilliga hall ansett och som
skulle kunnat motivera extrema atgér-
der for en forbittring.

Som en forklaring till att liget ej ar
simre dn undersokningen far sigas ha
gett vid handen kan det langt ifrin
ovanliga forhallandet anfoéras, att repa-
rationer utféras och bekostas av hyres-
giisterna sjilva. I vilken utstrickning
detta forekommit och foérekommer &r
diremot ej mojligt att sikert avgora.
Det har icke heller latit sig gora att
inom den ram som maéste ges it under-

sokningen fi& med uppgifter dven hir-
om. Att hyresgisterna utan att kon-
traktsenligt vara skyldiga hirtill sjilva
bekosta sina reparationer synes dock —
sarskilt i de storsta stiderna — vara en
s pass vanlig foreteelse att den utgor
motiv for atgirder att s6ka dstadkomma
en o6kning av underhéllsvolymen utan
overviltring av omsorgen diarom & hy-
resgasterna.

Sasom ytterligare motiv for en 6kning
av reparationsfrekvensen kan #ven
framhallas den allminna standardhoj-
ning, som Agt rum efter krigets slut och
som givetvis avspeglar sig dven i an-
spriken pé& underhallsstandard..

Om kommitténs forslag att grunda
den generella hyreshdjningen pa index-
berikning genomféres, kommer sanno-
likt — om ej motverkan sker genom
andra faktorer — att intrdda en hdjning
av den del didrav som motsvarar ligen-
hetsreparationerna. Den fragan instiller
sig dd hur en sddan kostnadshdjning
kommer att te sig fér hyresgésterna i de
fastigheter, i vilka lidgenhetsreparatio-
ner i rimlig omfattning icke blivit ut-
forda. Det kan ej betvivlas, att de kom-
ma att finna det orittvist att de skola
behova vidkinnas en hojning av den del
av hyran som ir avsedd som kompen-
sation fér ligenhetsreparationerna.

Men om hyresgisterna erhalla nigon
form av garanti for att deras ligenheter
bli underhéllna torde det ej méta své-
righeter att hos dem vinna forstielse
for att fastighetsigarna kunna behdva
storre kompensation for reparations-
kostnaderna. En dylik garanti torde i
sjilva verket pa hyresgistsidan utgora
forutsittningen fér en forhojd repara-
tionskostnad. Det nu anférda utgor en-
ligt kommitténs mening ett starkt skil
for inférande av ett garantisystem.

Kommittén har ovan diskuterat ett
flertal olika mdojligheter att fa till stdnd
en forbittrad underhallsstandard.
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Av den forut lamnade redogorelsen
for kommitténs undersékning av mojlig-
heterna att 16sa frdgan om lédgenhetsun-
derhéllet genom samverkan mellan
partsorganisationerna framgar, att nag-
ra sadana mojligheter for néarvarande
icke foreligga.

Hir mé& erinras om det av kom-
mittén i det foregiende framlagda for-
slaget att grundhyra skall kunna nedsat-
tas, om ldgenhets underhall s& forsum-
mats, att ligenheten deklasserats. Som
féorut nadmnts skall denna sanktion in-
skriankas till att avse de svéaraste fallen
av eftersatt underhall. Den maste darfor
f4 begriansad rackvidd. Alltjaimt kvar-
star silunda problemet om vad som kan
goras for att komma till riatta med de
fall av underhéallsféorsummelse, som &ro
mindre markanta én deklasseringsfallen
men dock av sddan art, att de icke kun-
na lamnas & sido.

Vad angéar de garantier mot férsum-
mat ligenhetsunderhdll som redan fin-
nas i allménna hyreslagen kan férst den
allménna reflexionen goras, att opi-
nionen fran hyresgisterna i repara-
tionsfradgan ar ett uttryck for att dessa
for avhjdlpande av de uppgivna miss-
forhallandena ej anse sig betjinta av
bestaimmelserna i allmédnna hyreslagen.

Visserligen kan p& senare tid en ny
faktor siigas ha tillkommit, nimligen de
rattegingar, som inletts av hyresgister,
vilka reparerat pa hyresvirdens be-
kostnad. Sddana rittegdngar torde dock
ha forekommit endast da lidgenhetens
underhall varit i hoég grad eftersatt,
endr allminna hyreslagens bestammel-
ser knappast kunna komma till anvénd-
ning i andra fall. Aven i annat hénse-
ende har allmidnna hyreslagen endast
begrénsat virde sdsom framgéar av vad
forut sagts om hyresgistens rattigheter
dé liagenheten uthyrts i befintligt skick.
Slutligen synes domstolsproceduren,
vilken ar praktiskt taget ofridnkomlig
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for tillampning i férevarande héanseende
av allminna hyreslagen, vara alltfor
tungrodd och kostsam da det giller att
i storre skala avgora tvister om ligen-
hetsunderhall. Om emellertid allménna
hyreslagen blir det enda medlet att 16sa
dessa tvister, dr det ej tvivel underkas-
tat att rittstvisterna harom komma att
fa stor frekvens.

I det akuta ldge reparationsfragan for
narvarande befinner sig ar darfor enligt
kommitténs mening allmidnna hyresla-
gen icke nagot tjanligt medel for denna
fragas reglerande.

Den granskning kommittén i det fore-
giende underkastat’ alternativet med re-
parationsklausul utvisar ofértydbart att
denna vig icke dr framkomlig. Icke hel-
ler kan kommittén finna nagot vara vun-
net med att sdsom sanktionsform infora
vitesforeliggande eller riatt for hyres-
gisten att reparera pa virdens bekost-
nad.

Det aterstar da endast att diskutera
frigan om det lampliga i att inféra
sanktion i form av borttagande eller re-
ducering av reparationstilligg. Det &ar
dock ej till fyllest att denna vig ir tek-
niskt framkomlig och att den i den ut-
formning kommittén forut skisserat bor
kunna pa ett verksamt sitt minska de
ordttvisor som for nidrvarande drabba
hyresgister i lagenheter med eftersatt
underhall. Det dr ndédvandigt att skér-
skada fragan ocksa fran hyresvirdar-
nas standpunkt och att betrakta verk-
ningarna jamval i andra hinseenden
av ett inforande av denna sanktions-
form.

Kommittén har tidigare uttalat, att en
invdndning av hyresvirden att behdv-
ligt kapital for reparationer icke kun-
nat anskaffas ej bor leda till att yrkan-
det om sanktion ogillas. Denna stind-
punkt torde Overensstimma med all-




minna hyreslagens. Dess bestimmelser
rorande hyresvirds underlatenhet att
vederborligen fullgéra sin skyldighet
att underhélla en uthyrd ligenhet taga
icke nagon hinsyn till om den utgdende
hyran ger hyresvirden tillrdckliga eko-
nomiska resurser i detta hénseende.
Aven om hyresmarknaden &r fri — sa-
som var fallet vid allminna hyreslagens
tillkomst — kan dock, friamst pa grund
av bostadséverskott, hyresvirden nod-
gas sa sidnka sina hyror, att han med fog
skulle kunna gora gillande att de icke
forsloge for att halla ligenheterna i det
skick som hyresgisterna enligt allmén-
na hyreslagen #dga fordra. En sidan
omstindighet befriar sdlunda ej hy-
resvirden fran hans underhallsskyl-
dighet och reducerar ej heller omfatt-
ningen av densamma.

Nir det giller den nu ifragasatta ga-
rantin torde pa fastighetsidgarhall hav-
das, att en underhéllsgaranti — om den
over huvud ar pakallad — i varje fall
ej rimligen kan évervigas annat én om
hyrorna savil i forfluten tid tédckt som
framdeles komma att ticka dels de ér-
liga kostnadsposterna, exklusive under-
hallskostnader, dels ock vad som A&rli-
gen kan behdva avsiittas for fastighetens
underhall. Bakom denna stindpunkt
torde ligga den uppfattningen att hyres-
regleringen i tillimpningen inneburit
ett sidant missgynnande av hyresvér-
darna att det icke dr rimligt att genom
nagot slag av garanti framdriva en un-
derhallsskyldighet, som ligger visent-
ligt 6ver det fér hyresvirdarna ekono-
miskt mojliga.

Den nu skisserade stindpunkten kan
siigas innebira, -att hyresvirdarna icke
genom nigra nya atgiirder skola tvingas
fullgora sin skyldighet att underhéalla
ligenheterna. Det ér sdlunda icke négot
sporsmél av rittslig art som i detta sam-
manhang aktualiseras. Enbart ett billig-
hetssporsmal ror det sig emellertid ej

heller om, da #ven virderingar pa det
samhillsekonomiska planet torde spe-
la in.

Den regleringsfaktor som i samband
hirmed har den storsta betydelsen &r
den generella hyreshéjningen. Det for-
slag till omliggning av berdkningsnor-
merna for denna, som kommittén i det
foregiende framlagt, kommer enligt
kommitténs mening att, i den méin de
omlagda normerna fa bestimma hdj-
ningens storlek, tillférsikra hyresvar-
darna tillricklig kompensation fér un-
derhallskostnadernas stegring.

De ekonomiska méjligheterna for hy-
resvirdarna att under kommande &r
fullgora sin underhéllsskyldighet &ro
emellertid i viss man avhingiga jimvél
av vad som under de gangna éren ut-
gatt i generell hyreshéjning. Sasom tidi-
gare nimnts vet man icke med bestamd-
het hur stor kompensation for 6kade re-
parationskostnader som hittills utgatt.
Hir ar tvistefragans kirnpunkt. P4 fas-
tighetsigarehall hivdas, sisom redan
antytts, att den generella hyreshoj-
ningen varit helt otillriicklig for utfo-
rande av normala reparationer, medan
man pa hyresgistsidan anser, att efter-
som faktiskt utférda reparationer blivit
kompenserade, saknas befogad anled-
ning att underlata behdvliga reparatio-
ner. Diskussionen i denna friga har
hamnat i en aterviandsgrind. Inom kom-
mittén har framférts onskemal om en
utredning rorande storleken av den
kompensation, som hittills utgtt for
okade reparationskostnader. Denna
skulle sedan stillas i relation till kost-
nadsstegringarna for reparationer. Pa
grund av brister i det material, varpi
en sadan undersokning skulle bygga,
har det emellertid ansetts, att den ej
skulle bli av nagot stérre virde. Mot
varje slag av retroaktiv kompensation.
kunna ocksa resas principiella betéink-
ligheter, d4 en sidan kan siigas inne-
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biira ett upprivande av redan meddelade
beslut om generell hyreshdjning.

Kommittén har diarfér ansett sig bora
begrinsa sina 6verviaganden till att for
framtiden soka finna en s& langt moj-
ligt &r pa objektiva faktorer grundad
ersitining for de okade reparationsut-
gifterna. Den kompensation, som utgatt
for forfluten tid, méaste betraktas som
slutgiltig, 4ven om den forut berérda
tvistefrigan ej ddrmed bringas ur virl-
den. I friga om den framtida kompensa-
tionen har kommittén sokt finna en an-
ordning, som kan synas dgnad att vinna
forstielse hos savil statsmakterna som
parterna pa hyresmarknaden.

Kommittén vill hirefter beréra even-
tuella verkningar i andra hinseenden én
forut nimnts av det tilltdnkta garanti-
systemet. Harvid asyftas mojligheterna
att erhdlla kredit foér finansiering av
ligenhetsreparationer, att erhalla ar-
betskraft och material samt att admini-
strativt klara de uppgifter, som genom
garantisystemet liggas pa hyresnimnds-
organisationen.

Det har tidigare konstaterats, att, med
hénsyn till nu gillande riktlinjer fér
kreditgivningen till fastighetsmarkna-
den, i princip icke borde méta nagot
hinder mot att lineviigen finansiera de
utokade ligenhetsreparationer, som
kunna bli en f6ljd av att ett garantisy-
stem inféres. De faktorer, pd grundval
av vilka det skulle kunna bedémas hur
det i praktiken kommer att stilla sig
med kreditméjligheterna, iiro emellertid
osiikra. Vad angar omfattningen av den
0kning av reparationsvolymen som kan
uppkomma synes visserligen kommit-
téns undersokning av tillstindet i un-
derhallshéinseende hos bostadsligenhe-
terna tyda pé att storre delen av ligen-
hetsbestdndet knappast kommer att be-
roras av ett eventuellt garantisystem.
Men édven med antagande att denna un-
dersokning ger en fullt riktig bild av
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underhéallsstandarden blir den faktiska
reparationsvolymen beroende pd méanga
omstindigheter som ligga utanfoér det
bedémbara. Vidare vet man ej alls i vil-
ken utstriackning ldneviagen behover an-
litas for att genomféra reparationer.
Slutligen kan dagens ekonomiska lige
ha hunnit foriandra sig till den tid-
punkt da ett genomfort garantisystem
bérjar visa sina verkningar pi repara-
tionsvolymen.

Néagra svarigheter att tillgodose beho-
vet av material for 6kade ligenhetsrepa-
rationer synas icke behéva befaras.

Betriffande mojligheterna att dispo-
nera for dessa reparationer erforderlig
arbetskraft maéaste man diremot stilla
sig tveksam. Genom de upplysningar,
som erhallits fran arbetsmarknadssty-
relsen, kan man visserligen f4 en upp-
fattning om den totala 6kning av repa-
rationsvolymen, som i och fér sig kan
beriknas vara mojlig. I denna volym,
scm uppskattats till ca 129 milj. kronor
per ar,' ingd dock i ej obetydlig ut-
strickning arbeten, som icke torde vara
av direkt betydelse for de egentliga la-
genhetsreparationerna, om vilka hir ir
fraga. Kommittén asyftar hirvid framst
sddana arbeten, som kunna utféras av
grovarbetare, rorarbetare, murare samt
bleck- och platslagare. I viss man torde
dven de elektriska arbetena bora réknas
hit. Dirtill kommer, att mgjligheter till
en Okning av reparationsvolymen hu-
vudsakligen synas foreligga under maé-
naderna december—mars. Aven detta
forhallande torde medféra, att man i
praktiken méste rikna med att mindre
arbetsvolym #én den siffermissigt kon-
staterade dr disponibel. Det kan nim-
ligen ténkas, att olika arbeten, som iro
beroende av varandra, kunna férsvaras
genom att samtidig tillgdng pa arbets-
kraft av olika slag icke finnes.

Det &r givetvis icke mojligt att under

*Se Tabell 3 sid. 76.



dessa forhallanden draga nagon siker
slutsats om mojligheterna att oka de
egentliga ligenhetsreparationerna. Att
den koncentrering av reparationerna till
vintermianaderna, som sannolikt blir
nodvindig, kommer att medféra prak-
tiska svarigheter adr uppenbart. Men
dven om fordelningen av reparationer-
na pa olika tider av aret blir den ur ar-
betskraftssynpunkt ldmpligaste, torde
man icke med sikerhet vaga pasta, att
den tillgingliga arbetskraften kommer
att forsla for den reparationsvolym, var-
med man egentligen skulle behova rik-
na, dvs.reparationer av den omfattning,
att den till garantisystemet knutna sank-
tionen icke behover tillgripas.

Vad det administrativa problemet an-
gar torde ett stort antal mal vara att
viinta atminstone under systemets for-
sta tid. Aven om det pa olika sétt klar-
liigges att sanktionen icke dr avsedd for
fall av mindre visentliga underhalls-
brister, torde missnojet pa hyresgiasthall
med ldgenhetsunderhéallet vara sa ut-
brett och ackumulerat att man torde
vara nodsakad rikna med bdde méanga
befogade ansdkningar och manga ansok-
ningar i otringt mal. Bada slagen av an-
sokningar kunna vara lika belastande
for hyresnimnderna. Majligheterna att
utoka hyresnimndernas arbetskapacitet
dro emellertid av olika anledningar be-
grinsade. Det bor icke fordoljas, att har
foreligger en svag punkt. Bli hyres-
nimnderna O6verbelastade maéste inf6-
rande av garantisystemet nédrmast be-
iraktas sdsom misslyckat.

Som av det foregaende framgar ar det
atskilliga faktorer, till vilka méaste tagas
hinsyn vid ett stillningstagande till fra-
gan, huruvida sanktion i form av in-
dragning eller reducering av repara-
tionstilligget bor genomféras. Avvig-
ningen av dessa faktorer erbjuder sva-
righeter, icke minst darfor att verkning-
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arna av systemet i flera hinseenden #ro
osikra.

For sin del har emellertid kommittén
kommit till den uppfattningen att det
hir diskuterade garantisystemet icke
kan forordas. D4 emellertid denna kom-
mitténs stdndpunkt icke bygger pa
nagon avvisande instédllning till syste-
met sdsom sddant, kunna médhinda kom-
mitténs betédnkligheter vika, om det &r
mojligt att finna nagon form for ett be-
grinsat infoérande av garantisystemet.

Ett slag av saddan begrinsning vore
om garantin ankndétes till en lidgre un-
derhallsstandard édn som kan anses vara
den normala vid balans pa hyresmark-
naden. Vad som skulle vara att vinna
genom en sadan begrinsning torde
framgd genom hénvisning till de forut
i detta avsnitt redovisade synpunkterna
p& garantifrigan. Men det later sig a
andra sidan svarligen gora att faststilla
normer for fixerande av den tinkta
ligre standarden. Diértill kommer att
denna ligre standard med tiden kan bli
ansedd som den normala och forbli an-
sedd sasom saddan dven néar hyresregle-
ringen upphér. Det forefaller med hin-
syn till den utveckling, som &r onsk-
vird pa hyresmarknaden, betinkligt att
sasom forebildlig fixera en underhalls-
standard, vars niva bestimts, icke efter
de krav en hyresgist skiiligen bor fga
stiilla utan efter vad som ansags bist
passa for det ekonomiska ldget just vid
den tidpunkt da systemet knisattes. Det
ir i praktiken dock knappast tinkbart
att s dirigera underhéllsstandarden att
den blir féranderlig i takt med fordnd-
ringarna i det ekonomiska liget. Kom-
mittén kan dirfér ej fororda en be-
grinsning av garantin genom en sink-
ning av kravet pa underhéllsstandard
under vad som hittills ansetts som nor-
mal standard.

En annan form av begrinsning vore,
att sanktion endast skulle intrida i
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irdga om underhall, som eftersatts un-
der viss lingre tid. En regel av sadan
innebord skulle dven medféra bestamda
fordelar i olika hinseenden.

Arbetskraftsresurserna aro, sisom av
ett foregdende avsnitt framgatt, begrin-
sade och tillata icke nagon alltfor kraf-
tig okning av fastighetsreparationerna
utan att detta inverkar menligt pa ny-
produktionen av fastigheter. Om den
foreslagna viintetiden gores relativt ling
vinner man, att reparationer i forsta
hand komma till stdnd betriaffande la-
genheter, vilka dro i storst behov dérav.
Samtidigt ryckes grunden undan fér de
invindningar mot garantisystemet, som
fastighetsdgarna kunna gora under abe-
ropande av att den hittillsvarande un-
derkompenseringen genom den gene-
rella hyreshdjningen berévat dem eko-
nomiska mojligheter att reparera #ven
under kommande ar. Det kan ocksa
forutsittas, att en vintetid kan paverka
hyresgésterna till att vara mera akt-
samma om ligenheterna. Den fordel-
ning av reparationerna under en lingre
tid, som den ifragasatta regeln kan vin-
tas medfora, torde 6ka mojligheterna att
utan storre péfrestningar pa kredit-
marknaden finansiera arbetena. Slutli-
gen bor beaktas, att en sddan regel
skulle bidraga till att férhindra en 6ver-
belastning av hyresnidmndsorganisatio-
nen.

Vid en nidrmare utformning av sparr-
regeln mota atskilliga problem.

Alla underhéllsdetaljer i en ligenhet
ha icke samma varaktighet. S&lunda
kunna — utan att det behover bero pa
vanvard fran hyresgistens sida — med
korta mellanrum uppstd fel pa de tek-
niska anldggningarna i ligenheten. I
fraga om malning, tapeter o. d. kan man
mera sékert rikna med en viss varaktig-
het. Behovet av att brister 4 forstnamn-
da anldggningar avhjilpas tédmligen
omedelbart ar i regel tringande. Det ar
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tydligen ej mojligt att i dylika fall till-
limpa en regel om obligatorisk vinte-
tid. Med hénsyn till det sagda synes
noédviandigt att inskrinka spérregelns
giltighet till forslagsvis underhall av
mélning, snickerier och tapeter. I maél-
ning ingar givetvis dven takstrykning.

Den viintetid, som bor komma i fraga,
torde som nyss namnts bora vara rela-
tivt 14ng. Tiden torde forslagsvis kunna
bestimmas till tio ar fran det ligenhe-
ten i det hinseende, vari bristfillighet
foreligger, senast reparerades. Kommit-
tén vill uttryckligen betona, att den
valda tidsperioden icke far uppfattas
som uttryck fér nagot stillningstagande
till fragan om vilken reparationsperiod
som bor anses sdsom normal. Om det
under tillimpningen skulle visa sig, att
lingre eller kortare tid &n tio ar ér
limpligare, kan anpassning hiirefter ske.

Vid ombyte av hyresgist uppsta vissa
komplikationer. A ena sidan synes ej
rimligt, att spéarregeln skall kunna &be-
ropas mot en hyresgist, som vid sin in-
flyttning mottog ligenheten i bristfil-
ligt skick (med héansyn till den fran se-
naste reparation forflutna tiden). A
andra sidan bor regeln gilla mot en ny
hyresgist som mottagit ldgenheten i
“normalt” skick. En rittvis 1osning av
intressekonflikten i detta fall torde for-
utsiitta utredning om ldgenhetens be-
skaffenhet vid tiden for ombytet av li-
genhetsinnehavare. D& en sidan utred-
ning i regel icke torde kunna utan stora
svarigheter férebringas, lirer man fa
finna sig i att icke gora nagot undantag
i friga om regelns tillamplighet i hir
berérda fall.

Det ar givet att en siddan regel skapar
vissa utredningssvarigheter. Det kan
vara svart att rekonstruera nér en repa-
ration gjorts, och det kan ocksa bli tvist
om karaktdren av vad som vid ett visst
tilifialle atgjorts. Dessa svarigheter torde
dock ej bli siarskilt vare sig allvarliga




eller omfattande. Bevisboérdan bor i
princip avila fastighetsigaren, och om
han vid tvist ej kan visa eller gora tro-
ligt att reparation utférts under se-
naste tiodrsperiod blir hyresnimnden
oforhindrad att i sak prova sanktlons-
yrkandet.

Mot regeln kan vidare anforas, att den
mojligen kan ge stod at en instdllning
hos hyresgisterna i riktning mot en be-
stamd periodicitet i frdga om repara-
tioner oavsett omstdndigheterna i det
siarskilda fallet. Det torde dock knap-
past behéva befaras, att en sidan in-
stallning skulle vinna storre spridning.
Detta skulle motverkas av den tidigare
angivna forutsittningen fér sanktionens
intride, att behov av reparation maste
foreligga for att sanktion skall kunna
komma i fraga.

Direst garantisystemet forses med en
spirregel av nu sist angiven inneboérd,
ir kommittén beredd att férorda dess
inférande. En uttrycklig forutsittning
héarfor ar dock att i den generella hyres-
héjningen kompensationen for kost-
nadsstegringen i fraga om ldgenhetsun-
derhdllet grundas pa indexberikning
under antagande av vad kommittén i det
foregiende bendmnt normal repara-
tionsvolym.

Kommittén foreslar alltsd, aft om un-
derhallet av en ldgenhet, betriffande
vilken reparationsskyldigheten A&vilar
hyresviirden, 4r si eftersatt, att hyres-

Forslag till de lagindringar, som for-
anledas av kommitténs i det foregiende

giasten har viisentlig oldgenhet dérav,
hyresnidmnden skall dga att p4 ansokan
av hyresgisten besluta om indragning
eller reduktion av utgdende reparations-
tilliigg, att ansokan som nu sagts dock
icke skall upptagas till saklig prévning
i den man framstilld anmirkning giller
bristfillighet med avseende & ligenhe-
tens maAalning, tapeter eller snickerier
samt ligenheten i anmirkt hénseende
undergatt tillfredsstillande reparatlon
inom de senast forflutna tio aren, samt
att hyresgist och hyresvird nir sorr_l
helst skola #iga avtala, att beslut ro-
rande indragning eller reduktion av
reparationstilligget icke vidare skall
tillimpas. '

Forslagen nodvindiggéra vissa and:
ringar i 5 §, I forsta hand bor i lagtex-
ten utmirkas, att beslut om generell
hyreshojning skall ange, hur stor del av
medgiven hdjning som #r ‘reparations-
tilligg, dvs. ansetts motsvara 6kninger
av kostnaderna for ligenhetsunderhai-
let. Med lidgenhetsunderhall avses st
som inledningsvis nimnts underhall av
de sirskilda ligenheterna i en fastighet
och anordningar i desamma. Vidare bsr
i 5 § anges. sanktionen samt férutsitt-
ningen for dess tlllampmng och uppho-
rande.

For att hyresniamndens beslut omi
sanktion skall kunna géras tillimpligt
for forfluten tid maste i 20 § andra
punkten inforas vhéir'wisning till veder-
bérande bestimmelse i 5 §.

framlagda forslag, Aaterfinnes sdsom

bilaga A till detta betinkande.




I forevarande betinkande framligges
resultatet av kommitténs 6versyn av 3
och 5 8§ hyresregleringslagen samt
overviganden roérande vissa sporsmal,
som ansetts std i nira samband med de
i nimnda lagrum behandlade fragorna.
Betinkandet beror sidlunda bl.a. férbu-
det att 6verskrida gillande grundhyra,
problemen om bestimmande och #nd-

Sammanfattning

ring av grundhyra fér omoblerade li-
genheter och lokaler, verkan av beslut
om grundhyresindring samt generella
tillagg till grundhyran. Vidare uppta-
gas till behandling frigorna om skyl-
dighet for hyresvird att anséka om
faststillande av grundhyra samt anord-
nande av garantier for underhéllet av
bostadsldagenheterna.

Oversyn av 3 § hyresregleringslagen

Kommittén foreslar icke nigon ind-
ring i den gillande ordningen med in-
dividuella grundhyror for hir ifraga-
varande hyresobjekt.

Vad angar fragan om grundhyrans
bestimmande for lagenheler, vilka fdr-
digstdllts fore ar 1942 (gamla ldgenhe-
ter), har kommittén 6vervigt ett forslag
att anknyta grundhyran till ett aktuel-
lare basir. Emellertid har det befun-
nits, att ett genomférande hirav skulle
medfora sd stora nackdelar, att det
icke kan tillstyrkas.

Kommittén har i stort sett intet att
erinra mot den nu gillande principen,
enligt vilken faststillande av grund-
hyra fér nya ldgenheter sker sa, att
med utgingspunkt fran vederbdrande
fastighets anskaffningskostnad dess to-
tala arliga driftkostnader beriknas och
fordelas pa de sirskilda ligenheterna,
diarvid uppgiven anskaffningskostnad
bor kunna reduceras, om den befinnes
vara hogre d&n vad som ar normalt for
motsvarande fastigheter.
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Bestimmandet av en ny-
byggd fastighets anskaff-
ningskostnad bér ske si, att &
ena sidan en onddigt hog anskaffnings-
kostnad ej godkidnnes medan & andra
sidan en foretagare, som genom ratio-
nalisering eller forbéttrade byggnads-
metoder kan &stadkomma besparingar,
uppmuntras. Dirjimte ar det onskvirt
att arbets- och kostnadsbesparande me-
toder i byggnadsverksamheten vinna
allmiin tillimpning och att en god stan-
dard med avscende & bostidernas ut-
rustning uppritthalles. Enligt kommit-
téns mening fyller det system, som for
niarvarande tillimpas betriffande med
statligt 1anestéd uppforda hus, rimliga
ansprak for lillgodoseende av ovan an-
givna onskemal. Detta system innebir
att de hyresreglerande mynd'igheterna
godtaga den hyressiitlning, som efter
granskning av anskaffningskostnaderna
och byggnadsmetoderna sker genom de
myndigheter, vilka bevilja statliga lin
till byggnadsproduktionen. Om det i



kommitténs betdnkande II framlagda
forslaget om tillampning av motsva-
rande principer for hyressiitningen i
hus uppférda utan statligt lanestod
vinner beaktande, bli nidmnda Onske-
mal uppfyllda dven for dessa hus.
Kommittén har ej funnit anledning
att foresld ndgon dndring i den hittills
tillimpade principen, att s.k. etap p-
byggnadsforetag, dvs. bygg-
nadsprojekt, som omfatta ett flertal
byggnader med vissa anordningar sé-
som virmecentral, maskintvittstuga
m. m. gemensamma, behandlas som en-
hetliga objekt i vad angdr bestimman-
det av anskaffningskostnaden for de
olika i foretaget ingdende etapperna.
Berdiknandet en ny-
byggd fastighets arliga ut-
gifter bor ske enligt i huvudsak de
principer, som fér néirvarande tillim-
pas. Kommittén anser dock, att berik-
ningsnormerna tid efter annan béra
undergd oOversyn. Nodvindigheten att
samordna driftkostnadsberikningen
med den generella hyresh6jningen har
pa senare tid gett anledning till foére-
skrifter, enligt vilka en nybyggd fastig-
hets arliga kostnader skola beriknas pa
grundval av uppgifter om deras storlek
den 1 januati det ar, ligenheterna i
fastigheten firdigstillts. D& det giller
etappbyggnadsforetag kan det emeller-
tid, trots nidmnda foéreskrifter, upp-
komma det icke 6nskvirda forhallan-
det, att lika lagenheter i skilda byggna-
der inom komplexet fa olika hyror.
Detta kan intriffa, om byggnaderna
fiardigstillts under olika &r och drift-
kostnaderna #dndrats under tiden. Det
torde nimligen vara ogorligt att pa for-
hand bestaimma grundhyrorna for Ila-
genheter i olika byggnader s, att
grundhyran jédmte generell hyreshoj-
ning alltid blir lika for lika ligenheter
inom foretaget. Foér att undvika det
nidmnda icke onskviarda forhallandet
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foreslar kommittén att foéljande princi-
per tillimpas vid hyressittningen i
dessa fall.

Grundhyror for hela fastighetskom-
plexet faststillas pa grundval av drift-
kostnadsliget den 1 januari det ar dem:
sista byggnaden féardigstilldes. En bygg-
nad anses firdig, d& inflyttning skett i
minst 75 % av ligenheterna. Om drift-
kostnaderna indrats fran tidpunkten
for den forsta till tidpunkten for dem
sista byggnadens firdigstillande, fast-
stillas for den eller de byggnader, somy
fardigstallts fore sistniamnda byggnad,
sirskilda provisoriska grundhyror, be-
riknade med utgdngspunkt fran det ti-
digare driftkostnadsliget, vilka grund-
hyror skola gilla fran byggnadens fir-~
digstiliande till dess nya provisoriska
grundhyror eller slutliga saddana bli
gillande. T dessa fall boéra de slutliga
grundhyrorna tillimpas fran och med
det &r, varunder den sista byggnademn
i foretaget fullbordas. I det slutliga
beslutet bor anges vilket ar lidgenhe-
terna skola anses ha blivit firdig-
stillda. Genomforande av dessa princi-
per kan ske genom anvisningar fran
hyresridet till hyresndmnderna. Givet-
vis bor #dven bostadsstyrelsens och
lansbostadsnimndernas hyresséittning
ske efter samma regler, vilket ocksa
torde kunna astadkommas utan forfatt-
ningsindring. ;

Skyldighet aft ansoka om faststdl-
lande av grundhyra, ddir sadan saknas,
foreslds skola inféras. Skyldigheten
skall aligga den som uthyr ligenheten
samt fullgoras, i friga om gamla ligen-
heter inom fjorton dagar fran det hy-
resgisten inflyttat och i friga om nya
ligenheter senast sex manader efter
det huset blivit fardigt.

Madjlighet till dndring av grundhyra,
som avsevdrt avviker frdn det allmdnna
hyresliget, foreslds skola bibehallas,
men kommittén har uttalat, att #ind-
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ringsmojligheten bér tillimpas restrik-
tivt. {

For att utférandet av standardho-
jande forbattringsarbeten i det &dldre
ligenhetsbestindet skall stimuleras an-
ser kommittén att bestimmelserna om
hojning av grundhyra med anledning
av ombyggnads- och dndringsarbete
bora tillampas enligt foljande riktlin-
jer. Om en verklig standardférbittring
av en ligenhet sker, bor hyran hojas
med ett belopp, som mojliggor skilig
forrantning och amortering av den ned-
lagda kostnaden. Réntefot och amorte-
ringstid béra i praxis bestimmas till
fasta viarden for olika slag av forbitt-
ringar. Sdsom kostnad for ett forbatt-
ringsarbete bor rdknas icke blott kost-
naden for sjidlva arbetet utan &dven
kostnad for annat arbete som star i
direkt samband med det forra. De an-
givna principerna anses kunna genom-
foras genom att desamma upptagas i
anvisningar fran: hyresr;'idet till hyres-
nimnderna. ;

. Kommittén anser, att det i lagen bor
anges, att en av' hyresgist bekostad
standardforbattring icke skall kunna
foranleda ho_lmng av_grundhyran fér
denne.

.. Fragan, h‘uruvida ‘grundhyran kan
sdnkas om ldgenhetens standard for-
simras, har i praxis varit foremal for
tvekan. Kommittén har funnit behov
foreligga av bestimmelser, som mojlig-
gora nedsittning av grundhyran i vissa
fall, nimligen d& hyresgisten till f6ljd
av att ldgenhetens underhall eftersatts
eller ligenheten tillhorande férmaner
minskats: blivit franhidnd en avsevard
del av den ursprungliga motprestatio-
nen till hyran. Kommittén foreslar, att
lagen kompletteras med en bestimmelse
av innebord, att ligenhets grundhyra
skall p& ansokan av hyresgédst kunna av
hyresnamnden nedsattas, om lagenhe-
tens skick s& forsdmrats eller ligenhe-
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ten tillhérande forméner si inskrinkts,
att grundhyran avsevirt overstiger la-
genhetens genom férindringen min-
skade virde. Da fraga ar om eftersatt
underhall, avses bestimmelsen skola
tillimpas endast om ligenhetens skick
forsimrats sd mycket, att ligenheten
sjunkit ned i en lidgre klass pi hyres-
marknaden. Detta intriffar da forfal-
let fortskridit langt och blivit genom-
gdende for hela ldgenheten. Vid in-
skrinkning av forméner bér bestim-
melsen icke komma till anvindning,
dd den indragna foérminen #Ar utan
storre betydelse. Om rittelse sker i
forhallande, som foranlett sinkning
av grundhyran enligt ifrigavarande be-
stimmelse, skall grundhyran kunna
hojas.

Nagon #ndring av den bestimmelse,
som mdojliggor hdéjning av grundhyra
om det [oreligger skdl, som till sin be-
tydelse dr jdamforligt med de dvriga i
paragrafen angivna skdlen fér héjning,
anser kommittén icke pékallad.

De i 3 § tredje stycket upptagna be-
stimmelserna 'om verkan pd hyresav-
talet av beslut om dndring av grund-
hyra foreslas likaledes skola bibehéallas
oforindrade.

. Det har ifragasatts att utvidga:det i
3 § sista stycket stadgade forbudet for
hyresvird att sasom villkor fér uthyr-
ning avtala om eller begdra férstrdck-
ning eller borgensférbindelse av hyres-
gdsten eller av denne taga eller begdra
annan liknande ulfdstelse si att det-
samma skulle omfatta &ven kontant er-
sittning som hyresvirden tager eller
betingar sig innan grundhyra fast-
stillts. Med hinsyn till att en bestam-
melse av sddant inneh&ll skulle med-
fora avsevirda tillimpningsvarigheter
och d& nu gillande regler ge hyresgis-
ten mojlighet att i de flesta fall ater-
kriva vad han erlagt utéver den grund-
hyra, som kan bli faststilld, har kom-




mittén emellertid funnit sig icke bora
foresla inférande av en sddan bestim-
melse.

Pa senare tid ha vissa byggnadsfore-
tagare sokt kringgd hyresregleringen
genom att erbjuda hyresspekulanter att
till 6verpris forvirva en ideell andel i
en fastighet, varvid samtidigt ritten att
nyttja viss ligenhet i det & fastigheten
uppforda huset tillférsikras koparen.
For att hindra detta forfarande foreslar
kommittén, att kontroll over forsilj-

ningen av ideella andelar i flerfamiljs-
hus inféres i den formen, att det stad-
gas forbud att mot hogre vederlag én
hyresndmnden  godkinner overlata
mindre andel dn en fjirdedel i fastig-
het, vard finnes hus med mer in fyra
lagenheter. De nidrmare reglerna ro-
rande kontrollen i férevarande hén-
seende ha ansetts bora Overensstimma
med dem, som gélla i frAga om kon-
trollen av bostadsrittsoverlatelse.

Oversyn av 5 § hyresregleringslagen

Till en bérjan framligges resultatet
av en undersdkning av hyresbostdder-
nas nuvarande underhallstillstdnd, som
kommittén latit utféra. Av denna un-
dersokning framgar, att underhéallet av
bostadsligenheterna ar i viss man ef-
tersatt, ehuru ej i s& hog grad som
kunde vintas, samt att konstaterade
brister huvudsakligen forekomma med
avseende & malning och tapetsering.
Underhallet dr mest eftersatt i de tre
storsta stiderna. Vid bedémandet av
undersokningsresultatet boér man be-
akta, att detsamma paverkats av att hy-
resgisterna reparerat sjilva. I vilken
omfattning detta férekommit har dock
ej kunnat undersoékas.

Kommittén har foretagit en gransk-
ning av de olika problem, som i anslut-
ning till bestimmandet av den gene-
rella hyreshéjningen mota betriffande
de sidrskilda omkostnadsposterna. Av
vad i samband didrmed anférts skola
har endast berdras de uttalanden, som
gjorts réorande en av omkostnadspos-
terna, nimligen fastighetsunderhallet.

Det har ifragasatts, om icke den nu-
varande principen att grunda den ge-
nerella hyresh6jningen pa Kkonstate-
rade faktiska utgifter under en forflu-
ten tidsperiod medfort sérskilda olé-

genheter i fraga om fastighetsunderhal-
let. Fran savil fastighetsigare- som
hyresgisthall har gjorts gillande, att
underhallet, sérskilt ligenhetsrepara-
tionerna, blivit eftersatt under hyres-
regleringen. I viss man har férhallan-
det motverkats av att hyresgister —
utan att enligt sina kontrakt vara skyl-
diga dirtill — bekostat reparationer i
sina ligenheter.

Enligt kommitténs mening ir det av
olika skil naturligt om fastighetsigarna
under en tid av stigande fastighetsom-
kostnader iakttaga en viss aterhallsam-
het betriffande reparationer. En sddan
aterhallsamhet Aterspeglas i de under-
sokningar av de faktiska fastighets-
utgifterna, som enligt det nuva-
rande systemet ligga till grund fo6r
besluten om generell hyreshéjning. D&
denna till f6ljd harav icke motsvarar
vad fastighetsiigarna vintat, foreligger
tydligen fara for att dessa anse sig for
sniavt behandlade och ytterligare in-
skrinka reparationsutgifterna.

Vid 6vervigande av spérsmalet i vad
min nuvarande generella kompensa-
tionssystem kan behéva reformeras har
kommittén kommit till det resultatet,
att det tekniska tillvigagangssittet for
uppskattningen av de generella kost-
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nadsokningarna bor éndras. Det alter-
nativ till den nuvarande metoden, som
kommittén stannat for, ar att ligga in-
dexberdkningar till grund foér bestim-
mandet av den generella hyreshoj-
ningen. Detta skulle innebéra, att man
med utgadngspunkt fran vissa givna fas-
tighetsomkostnader ldte prisstatistiskt
konstaterade foridndringar av dessa
kostnader fran en tidpunkt (bastid-
punkten) till en annan utgéra grund-
val for bestimmandet av den generella
hyreshojningen. Onskvirdheten av en
overgang till indexberdkningar fram-
triader frimst med avseende & under-
hallskostnaderna i det den foérut an-
givna tendensen hos fastighetsigarna
att vid stegrade reparationskostnader
inskrinka reparationsutgifterna sanno-
likt hirigenom skulle brytas. En ut-
trycklig forutsattning for tillstyrkandet
av indexalternativet anges vara, att de
indexmissigt framriknade talen for
kostnadsékningarna fa bestimma stor-
leken av den generella hyreshojningen
utan att dessférinnan underkastas jus-
tering pA grundval av rent allmidnna
overviganden. Hiarmed skulle vinnas
en objektivisering av systemet for ge-
nerell hyreshéjning.

Ovriga fordelar med en o6verging till
indexsystem har kommittén ansett vara
riktigare berikning av avléningsposten,
mojlighet att grunda besluten om gene-
rell hyreshojning péa aktuellare upp-
gifter samt sannolikt &ven administra-
tiva forenklingar.

Kommittén finner det silunda 6nsk-
virt, att den nuvarande metoden fér
bestimmande av generell hyreshojning
ersittes med en indexmetod. For att
kunna bedoma, om detta gar att prak-
tiskt genomféra, upptager kommittén
till behandling vissa spoérsmal, som
uppkomma vid konstruktion av en in-
dex. I framsta rummet behandlas frigan
om index fér underhallskostnaderna.
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Vid val av bastidpunkt kan man an-
tingen anknyta till forkrigsférhallan-
dena eller vilja nagot senare ar. I
sistnimnda fall blir man med hansyn
till beskaffenheten av foreliggande un-
dersékningsmaterial nodsakad att vilja
négot av de ar, som omfattas av hyres-
riadets fastighetsomkostnadsundersok-
ning av ar 1951. Efter en nirmare
granskning av de bada alternativen an-
ser kommittén, att endast det sistnamn-
da ar acceptabelt och att sdsom basar
bor viljas 1949 eller — i friga om se-
nare fardigstillda fastigheter — det ar
de blivit fardiga.

Det valda alternativet innebidr fol-
jande. Till grund foér indexberikning-
arna skall liggas, savitt angar hus bygg-
da fore 1942, de faktiska kostnader for
byggnadsunderhéllet, som enligt 1951
ars fastighetsomkostnadsundersokning
framkommit for ar 1949. D& emellertid
dessa kostnader pa grund av den in-
skrinkning i reparationerna, som skett
under hyresregleringen, kunna berik-
nas understiga normal reparationsvo-
lym, dvs. vad som kan anses erforder-
ligt for vidmakthallande av fullgod
men ej 6verdriven underhallsstandard,
har kommittén funnit, att kostnaderna
for gemensamt underhéall bora okas
med 15 och kostnaderna for ligenhets-
underhall med 25 procent. I fraga om
de hus, som uppforts efter 1941, anser
kommittén att man lampligen torde
kunna utgd fran en reparationsvolym,
som i huvudsak motsvarar vad som en-
ligt hyresradets cirkuldr 36 kan berik-
nas ligga till grund for de faststillda
hyrorna.

Kostnadsfériandringarna skola mitas
savitt mojligt genom en sarskilt kon-
struerad index, i annat fall genom an-
vindning av bostadsstyrelsens bygg-
nadskostnadsindex.

Kommittén foreslar, att beslut om ge-
nerell hyreshdjning framdeles skola




grundas pa indexmissiga berdkningar
av den genomsnittliga forédndringen av
varje sirskild omkostnadspost i fastig-
hetsférvaltningen riknat fran ar 1949
eller det senare ar, varunder vederbo-
rande fastighet blivit fardigstalld, att
vid beridkningen av kapitalkostnader-
nas fordndringar avskrivningsposten
och rintan pa fastighetsigarens egen
insats betraktas sasom fasta medan rian-
tekostnaderna i o6vrigt, beriknade pa
oforindrad skuldsumma, om mojligt
mitas genom framskrivningar grunda-
de pa en sérskild for dndamalet utford
undersokning av lanens bindningstider,
rintesatser osv., samt aft reparations-
kostnadernas fordndringar beridknas
enligt nyss angivna riktlinjer.

Vid berikningarna boér, ddr sa ar péa-
kallat, erforderlig hinsyn tagas till
skillnader i hyresnivd mellan olika or-
ter och ortsgrupper dvensom foérekom-
sten av centralvirme inom fastighets-
bestandet.

Enligt kommitténs mening bor index-
systemets tillimpning handhas av hy-
resradet.

I samband med fragan om Overgang
till indexsystem har kommittén funnit
anledning att upptaga sporsmalet om
separat redovisning av kostnadshéj-
ningen for ldgenhetsreparationer. Kom-
mittén anser skil tala for att en siddan
separat redovisning sker. Framfor
allt har det ansetts vara av stort
virde ur upplysningssynpunkt, att par-
terna pad hyresmarknaden erhéalla 6ppet
besked om kompensationen fér kost-
nadsstegringen i fraga. En separat re-
dovisning av reparationskostnadsok-
ningen mojliggéor ocksa, sdsom nedan
berores, anordnande av en lamplig
sanktion mot eftersittande av ligen-
hetsunderhéllet. Kommittén foreslar
darfor, att i beslut om generell hyres-
hojning skall sarskilt anges, att viss del
av hojningen utgoér s. k. reparationstill-

ligg och motsvarar kostnadsékningen
av ligenhetsunderhallet.

Kommittén upptager slutligen till
overvigande frdgan i vad mdn genom
dndringar i hyresregleringslagen garan-
tier kunna skapas for att hyran for
ldgenhet, vars underhdll dr eftersatt,
icke kommer alt éverstiga ett med hin-
syn till ldgenhetens skick sdasom skdligt
bedémt belopp. De utvigar att fa till
stand en forbattrad wunderhéallsstan-
dard, som kommittén funnit sig bora
nirmare granska, &dro foéljande: (1)
overenskommelser mellan partsorgani-
sationerna; (2) tillimpning av all-
minna hyreslagens bestimmelser om
lagenhetsunderhéllet; (3) inférande av
nigon form av reparationsklausul samt
(4) sanktioner i fall av férsummat
underhall. Av dessa utvigar anser kom-
mittén endast den sistndimnda erbjuda
maojligheter till 16sning av problemet.

De sanktionsformer, som synas tiank-
bara, éro tre: vitesforelaggande, ut-
strickt mojlighet for hyresgisten att
reparera pa hyresviardens bekostnad
samt sanktion i form av hyresreduce-
ring. De bada forstnimnda sanktions-
formerna finner kommittén av olika
skil icke anviindbara.

Sanktion i form av hyresreducering
genom beslut av hyresnimnd utgér en
konsekvent f6ljd av att hyresviirdens
prestation minskas genom underhéllets
eftersittande. Det &r naturligt, att
denna sanktion i foérsta hand riktas
mot den del av hyran, som skall kom-
pensera de Okade kostnaderna for li-
genhetsunderhallet, dvs. mot repara-
tionstillagget.

Det kan ifragaséttas, om denna sank-
tion ar tillracklig eller om ej vid sidan
av densamma iven nagon annan pa hy-
ran inriktad sanktion kan vara erfor-
derlig. Kommittén erinrar i detta sam-
manhang om att vid eftersatt under-
hall med deklassering av ligenheten
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sdsom foljd foreslagits mojlighet till
grundhyresnedsittning. Ehuru mot nu
férevarande sanktion kan invéndas, att
densamma, sirskilt om reparationstill-
ligget utgdr med obetydligt belopp, kan
befaras icke vara tillriackligt effektiv,
har kommittén likvil ej velat foresld
nagon ytterligare sanktionsform eller
utvidga tillimpningsomradet foér den
féreslagna grundhyresnedsittningen i
3 §. Kommittén anser nimligen, att
effekten av ifrdgavarande sanktion
ej ar beroende enbart av dess ekono-
miska kraft. Dels torde sanktionen fa
en rent psykologisk verkan pa hyres-
virdarna, dels kan den antagas ha
verkningar med avseende & hyresvir-
darnas kreditmojligheter. Till detta
kommitténs beslut har #ven bidragit
farhdga for att i annat fall belast-
ningen pa hyresndmnderna skulle bli
betydligt tyngre.

Sanktionen med avseende & repara-
tionstilligget har utformats pa foljande
sitt. For dess tillimpning skall kravas
ansokan fran hyresgisten. Som mini-
mikrav for beslut om sanktion fordras,
att den brist i underhéllet, som &bero-
pas, medfor visentlig oldgenhet for
hyresgisten. Invindning fran hyresvir-
den att han icke ar ansvarig for ligen-
hetens bristféilliga skick skall endast i
undantagsfall kunna beaktas, t.ex. om
det dr uppenbart, att hyresgisten van-
vardat lagenheten. Sanktionen bor icke
tillampas for tiden fore ansdkans in-
givande till hyresnidmnden. Sanktio-
nens tillimpning kan upphora antingen
genom beslut av hyresnamnd, da ifra-
gakommen brist avhjilpts, eller efter
avtal mellan parterna.

Kommittén har funnit det nédvian-
digt att granska mdjligheterna att fi-
nansiera samt anskaffa arbetskraft och
material for de reparationer, som ett
inférande av nu berérda garantisystem
kan ge anledning till.
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Hirefter Overgar kommittén till att
taga stindpunkt till fragan, huruvida
ett sidant garantisystem kan forordas.
Till en boérjan forutsattes darvid, att
nuvarande reglering av hyresmarkna-
den kommer att i sina huvuddrag aga
bestand under ej ovisentlig tid framat.
Sasom skél for inférande av garan-
tier for ett utokat lidgenhetsunderhall
aberopar kommittén foljande. Ligen-
heternas underhall ar for nédrvarande
icke tillfredsstéllande och det &r — at-
minstone i de storsta stiderna — ej
ovanligt, att hyresgisterna sjidlva be-
kosta reparationer i sina lidgenheter.
Vid ett genomférande av kommitténs
forslag om indexberikningar sasom
grundval fér den generella hyreshoj-
ningen kan véntas, att den del darav,
som avser ligenhetsreparationer, kom-
mer att 6ka. Det framstir da sasom
onskvirt att samtidigt inféra garantier
for att 6kningen anvindes till ett for-
béttrat underhdll av lidgenheterna.
Ehuru kommittén silunda i och for
sig finner, att garantisystemet bor
komma till stind, anser kommittén lik-
vidl — med héansyn till sannolikheten
av att arbetskraftsresurserna ej éro till-
rickliga samt ovissheten om liget pa
kreditmarknaden och om hyresnimnds-
organisationens mdjligheter att bira de
péafrestningar systemet kan vintas med-
fora — att systemet icke kan tillstyrkas
med mindre nagon form for ett be-
grinsat inférande dérav kan utfinnas.
En siddan form har kommittén ansett
sig kunna ge systemet genom att kom-
plettera detsamma med en sparregel av
innebord, att sanktion endast skall
kunna intrida i friga om underhall,
som eftersatts under viss ldngre tid.
Spérregeln skulle dven medféra and-
ra fordelar. Reparationer skulle i forsta
hand komma till stdnd betridffande de
lagenheter, som vore i storst behov
dédrav. Inférande av en vintetid kunde




antagas paverka hyresgisterna till att
bli mera aktsamma om ldgenheterna.
Slutligen skulle grunden ryckas undan
for eventuella invindningar mot garan-
tisystemet av innebord att hittillsva-
rande generella hyreshdjning inneburit
en underkompensering och berdvat fas-
tighetsigarna de ekonomiska mdjlighe-
terna att reparera under kommande ir.

Regeln har utformats sa, att den for-
hindrar sanktionsbeslut i de fall, déir
hyresgistens ansokan grundas pa brist-
fallighet med avseende & ldgenhetens
malning, tapeter eller snickerier, och
lagenheten i anmirkt hinseende under-
gatt tillfredsstillande reparation inom
de senaste tio d&ren. Kommittén betonar,

att den valda tidsperioden icke far
uppfattas som ett uttryck for nagot
stillningstagande till frigan om vilken
reparationsintervall som bor anses nor-
mal.

Kommittén forordar inférande av ett
pé angivet sitt begrinsat garantisystem.
En uttrycklig forutsittning foér kom-
mitténs stdllningstagande i denna del
anges vara, att den i den generella hy-
reshéjningen ingdende kompensationen
for kostnadsstegringen i fraga om la-
genhetsunderhéllet grundas pa index-
berikningar under antagande av vad
som i det foregdende benamnts normal
reparationsvolym.




Reservation av herrar Ekdahl och Jartelius,

med vilka i vissa delar férenat sig fru Elsa Johansson

och herr Ringd é n.

Fru Johansson har forenat sig med
reservanterna i vad géller punkten A. 1
om anpassning av grundhyra till 1942
ars hyreslige, punkten A. 2 a) om sénk-
ning av grundhyra pa grund av bort-
tagande av utrustning eller férmaén,
punkten B. 1 om faktiska utgifter eller
index sdsom grund foér provning av fra-
gan om generell hyreshdjning, punkten
B. 2 om kompensationens (hyreshoj-
ningens) storlek samt punkten B. 3 om
differentiering av den generella hyres-
hojningen. Herr Ringdén har forenat
sig med reservanterna i vad roér punk-
ten A. 2 a) om sidnkning av grundhyra
pa grund av borttagande av utrustning
eller forman, punkten A. 2 b) om sink-
ning av grundhyra pa grund av efter-
satt underhall och punkten B. 4 om
det s. k. reparationstilligget.

A. Individuell indring av grundhyra (3 §)
1. Anpassningen till 1942 drs hyresldge

Kommittén har konstaterat att de
allra flesta av de individuella oréttvi-
sor, som ifrdgavarande stadganden
avse att avligsna, numera, tolv ar ef-
ter hyresregleringens inférande, ha un-
danrojts. Nagot stérre behov av att
vidmakthalla bestimmelserna kan dér-
for ej anses foreligga. Partsorganisa-
tionerna #dro ocksa ense om att mojlig-
het till justering nedat av hyror som
1942 lago avsevirt over det allmidnna
hyresliget numera kan undvaras. Fas-
tighetséigareforbundet har visserligen
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icke sisom hyresgistforbundet varit
konsekvent och yrkat pa slopandet
iven av uppjusteringsregeln, men har
4 andra sidan icke heller anfoért nagot
skiil varfor denna skulle bedomas pa
annat satt. Hyresradet har ocksa stillt
sig mycket tveksamt till huruvida ifra-
gavarande bestimmelser bora bibehdl-
las.

Enligt vart formenande borde kom-
mittémajoriteten icke genom att hin-
visa till praktiskt-administrativa oéver-
gangssvarigheter ha undandragit sig att
géra ett klart principuttalande i fré-
gan om avskaffandet av “anpassnings-
reglerna”. Farhdgorna for sddana svi-
righeter finna vi for 6vrigt nagot over-
drivna. Visserligen skulle under nagon
tid intrdda en mahinda icke obetydlig
6kning av antalet siddana framstill-
ningar, men manga av dessa, niamligen
alla dir vederborande velat ”gripa vad
de uppfattade som den sista chansen”
och dar det maste framstd som uppen-
bart att laga forutsattning for dndring
av grundhyran ej foreligger, kriva
icke nigon storre arbetsinsats frin
hyresnamndernas sida. Sedan dessa
irenden avarbetats skulle nidmnderna
fa storre mojligheter att fullgéra bl a.
de uppgifter, som skulle komma att an-
fortros dem i samband med tillska-
pandet av en garanti for ett tillborligt
lagenhetsunderhall.

Direst de nuvarande bestimmel-
serna skola bibehéllas, dela vi majori-
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tetens uppfattning att desamma bdra
tillimpas med forsiktighet. S& &r for
nirvarande icke fallet. Det far anses
svart att i lagen infora nagon ytterli-
gare inskrinkande forutsittning. Dér-
emot synes en efterstrivad restriktivi-
tet vial kunna astadkommas genom
andrad tillimpning, t. ex. genom att sa-
som villkor fér grundhyresindring
kriava en stérre avvikelse fran hyrorna
for jamférliga ligenheter &n som hit-
tills ansetts erforderligt. Ett uttalande
hirom fran kommitténs sida skulle en-
ligt vir mening ha varit av virde.

I motsats till kommittémajoriteten fo-
resla vi sdlunda att bestimmelserna om
indring av grundhyra pi grund av
differenser i forhéllande till allmdnna
hyresliget den 1 januari 1942 skola
avskaffas. I andra hand vilja vi uttala
oss for en idndrad restriktiv tillimp-
ning av dessa stadganden.

2. Sédnkning av grundhyra pd grund av
standardforsamring

a) Vid borttagande ay ut-
rustning eller féorméan,

I praxis har detta problem hittills
losts pad det siittet att man ansett eit
nytt forindrat hyresobjekt foéreligga
for vilket skolat faststdllas ny grund-
hyra. P4 denna vig har grundhyran
kunnat sinkas t.ex. da kylskdp bort-
tagits eller hyresgisten berdvats den
ratt till fri trappstidning eller till
varmvatten aret runt, som ingétt i det
hyresavtal som gillde den 1 januari
1942,

I likhet med majoriteten finna vi det
onskvirt, att mojligheten att i dylika
situationer sidnka grundhyran klart
kommer till uttryck i lagen. Vi kunna
emellertid icke acceptera majoritetens
forslag harutinnan, vilket i lagtexten
angivits pa det siittet att ”ligenhetens
skick si forsamrats eller ligenheten

tillhérande formaner sa inskrankts, att
grundhyran avsevirt overstiger vad
som motsvarar ligenhetens genom for-
indringen minskade virde.” Réckvid-
den av denna bestimmelses tillamplig-
het kommer att bli beroende av vad
man ligger in i ordet ”avsevird”, men
om detta ord ej helt skall berévas sitt
sprakliga innehéll kan resultatet befa-
ras bli att sinkning ej skulle kunna
komma i fréga om t.ex. kylskdp ej
lingre tillhandahdlles, kostnaden for
trappstidning overviltras pa hyresgis-
ten eller hyresvirden fritar sig frdn
skyldigheten att hélla varmvatten un-
der sommarmanaderna.

Det dr givetvis onskvéart att slippa
belasta hyresnimnderna med hyres-
provning i alla de fall dar foérind-
ringen dr obetydlig. Den grinsdrag-
ning kommittémajoriteten foretagit &r
emellertid for sniiv. Det dr enligt var
mening limpligare att lata denna kom-
ma till uttryck pa s& sitt, att man
fran grundhyressinkning undantar en-
dast siddana fall, dir fordndringen &r
av allenast ringa betydenhet. Dirige-
nom far man en bittre anslutning till
en redan forefintlig fast praxis.

b) Vid eftersatt underhall.

Den av kommittén verkstillda un-
dersbkningen rorande hyresbostider-
nas skick visar, att underhéllet i en
stor del av desamma ér forsvarligt, men
att det finnes ett absolut sett betydande
antal ligenheter, i vilka underhéllet
ir starkt eftersatt. Aven om den all-
méanna bilden inte dr sirskilt nedsla-
ende, vartill bidragit det forhallandet
att hyresgiisterna sjalva i viss utstréick-
ning ombesorjt reparationer, ir det
anmirkningsvirt att underhéllet i s&
manga fall allvarligt eftersatts.

Redan av vad hir sagts framgir att
den aktuella reparationsfriagan icke
frimst giller hur en allmin 6kning av
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reparationsvolymen skall avigabringas
utan hur de ldgenheter, vilkas under-
hall mest forsummats, snabbt skola bli
istindsatta. Hartill kommer att en i
detalj gdende reglering av fastighets-
dgarnas reparationsplikt skulle ge upp-
hov till svarbemistrade administra-
tionsproblem och att dndamaélet med
en dylik reglering icke skulle vara
oomtvistligt. I reparationsfrigan ha sa-
vitt vi kunnat finna partsorganisatio-
nerna intagit en positiv hallning och
de #dro uppenbart intresserade av en
tillfredsstidllande 1losning av proble-
met. Tyvéarr har dock fastighetsigare-
forbundet icke ansett sig fér nirva-
rande kunna direkt deltaga i atgirder
for att i samrdd med hyresgistférbun-
det verka for en sddan lésning. Till
f6ljd hirav anse vi oss béra fororda ett
statligt ingripande. Vi vilja dock un-
derstryka att detta forblir aktuellt en-
dast s liange ett samarbete mellan
partsorganisationerna i denna friga ej
har etablerats.

Vi dro sdlunda ense med majoriteten
om att en sanktion riktad mot fastig-
hetsdgare, som underlata att utféra er-
forderliga reparationer, #r motiverad.
Betriffande utformningen av sanktio-
nen ha vi emellertid en avvikande upp-
fattning. Majoritetens férslag innebir
att i vissa fall grundhyran skall kunna
nedsittas, medan i andra fall det av
majoriteten forordade reparationstill-
ldgget skall kunna helt eller delvis in-
dragas. Grundhyressdnkning  skall
kunna féretagas endast i fridga om li-
genheter, som till f6ljd av eftersatt un-
derhdll sjunkit ned i en ligre klass
pa hyresmarknaden, vilket anses vara
fallet forst niar >forfallet fortskridit
langt och blivit genomgéende for hela
ligenheten”.

Enligt var uppfattning finnes icke
anledning att tillgripa tva olika slag av
hyresnedsiittning. Dirtill kommer att
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den av majoriteten forordade ord-
ningen skulle innebédra avsevirda oli-
genheter och komplicera det admini-
strativa forfarandet. Tveksamhet skulle
sikerligen ofta komma att ridda om
vilken form av hyresnedsittning som
borde yrkas och tillgripas, sinkning av
grundhyran eller indragning av repa-
rationstilligget. Savitt nu kan bedomas
skulle dessutom detta tilligg ‘komma
att, stéallt i relation till den beriknade
kostnaden fo6r en aktuell reparation,
for den enskilde fastighetsiigaren fram-
sti som si obetydligt att reducering
eller. indragning av detsamma . icke
skulle innebéra nagon tillricklig ga-
ranti mot eftersiittande av ligenhetsun-
derhéllet. Risk skulle med andra ord
foreligga for att i ett stort antal fall,
di enbart indragning av reparations-
tilligget skulle kunna komma ifriga,
fastighetsigaren komme att underlata
att utféra erforderliga reparationer.
Sanktionen skulle dirigenom i stor ut-
strickning ha forfelat sitt syfte. Hy-
resgasterna skulle icke fa reparerat
men dndock vara nddsakade att dven
i fortséittningen betala en hyra som in-
kluderade viss ersittning for ligen-
hetsunderhall.

Vi ha déarfér kommit till den upp-
fattningen att sanktionen i alla fall dar
sddan &r motiverad bor ha formen av
grundhyresséinkning. 3 § bor ges en
hiremot svarande lydelse. Behov fore-
ligger da icke av ett sirskilt repara-
tionstilligg. Sanktionsfoérfarandet kom-
mer att bli enklare och verkningsgra-
den storre in enligt majoritetens for-
slag. :

Det torde vara praktiskt taget ogor-
ligt att i allmdnna ordalag uppdraga
absolut bestimda grinser for de fall d&
hyresnimnderna skola #dga tillgripa
sanktionen, men enligt vir mening bor
den ifrAgakomma si snart underhdllet
ir pdtagligt eftersatt, vilket dock icke




med nodvindighet behover gilla hela
lagenheten.

Det synes bora ankomma pa hyresra-
det att utfirda ndrmare anvisningar om
grunderna for bestimmandet av hyres-
sinkningens storlek. Helt naturligt
bora de beriiknade kostnaderna for av-
hjilpandet av underhéllsbristerna vara
viigledande for dessa avgoranden, men
det torde icke bora uppstillas krav péa
en specificerad kostnadsberikning
utan vara tillrickligt med en dverslags-
berékning.

Kommitténs majoritet har férordat,
att om rittelse sker i forhallande som
foranlett sinkning av grundhyra, denna
ater skall kunna héjas. For att i mojli-
gaste man undvika det dubbelarbete
vid hyresnimnderna, som kan bli f6lj-
den om hyresnimnd skall besluta
om forst nedsidttning av grundhy-
ra pa ansékan av hyresgisten och dér-
efter hoéjning av grundhyran pé an-
sokan av hyresviarden, torde foljande
forfarande kunna 6vervigas. Sedan hy-
resgiist hos hyresnimnden ansdkt om
nedsittning av grundhyra, skall nimn-
den #Aga besluta att om ej inom viss kor-
tare tid i beslutet nirmare angivna re-
parationsarbeten utféras grundhyran
nedsittes med visst belopp fran och
med dagen fér nimndens ifrdgavarande
beslut. Om hyresvirden utfér ifraga-
satta reparationer, behoéver hyres-
namnden ej vidare befatta sig med
arendet. 1 annat fall blir den beslu-
tade hyressinkningen definitiv efter
det att hyresgisten anmaélt forhallandet
till ndmnden. Det hir angivna forfa-
randet kan rekommenderas ej endast
ur administrativ synpunkt utan ocksa
p& grund av att det markerar att sank-
tionens syfte framst ar att avhjilpa
brister i ligenhetunderhéllet.

Majoriteten har foreslagit en spdrr-
regel av innebord att sanktion ej skall
kunna tillgripas pa grund av brist i

friga om det viktigaste lidgenhetsun-
derhéllet, nimligen det som ror mal-
ning, tapeter och snickerier, direst re-
paration utforts pa ett godtagbart sitt
under de senaste tio aren. Vi kunna
icke tillstyrka en sddan bestimmelse.
Kommittémajoriteten har sjilv erinrat
om de skil, som enligt vart forme-
nande #ro tillrickliga for att avvisa en
sddan regel. Dels skulle densamma
skapa betydande utredningssvéarigheter
och dirigenom tynga forfarandet, dels
skulle den vid ombyte av hyresgist
verka oriittvist mot den nytilltridande.
Dirtill kommer att den ej tar hinsyn
till att varaktigheten av arbeten av hir
ifrigavarande slag #ar mycket skif-
tande. Den foreslagna spérregeln skulle
darfér kunna innebira en lockelse for
fastighetsiigarna att sinka standarden
p& underhallsarbetena.

Vid bedémandet av fragan huruvida
underhéallet dr sa eftersatt att sanktion
skall komma ifraga bor sdlunda enligt
var mening hinsyn tagas allenast till
ligenhetens férhandenvarande skick.

B. Generell hyreshdjning (5 §)
1. Faktiska utgifter eller index

Kommittémajoriteten foreslar att till
grund fér utmitandet av generell hy-
reshéjning skall ldggas indexberik-
ningar rérande fastighetsomkostnader-
nas férindringar fr.o.m. ar 1949. Man
har dock icke framlagt nagot utarbe-
tat forslag i dmnet utan i huvudsak
begrinsat sig till att anligga allménna
synpunkter. Vi kunna icke godtaga det
av majoriteten skisserade indexsyste-
met och fi som stod foér denna var
staindpunkt anfora foéljande.

Det framlagda forslaget innehaller i
huvudsak foljande. Till utgdngsdr for
berikningarna har valts 1949. Sidsom
ett skil hirfor har uttalats att det
skulle kunna te sig naturligt att vilja
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nigot av aren 194951 dirfor att ge-
nerell hyresh6jning icke medgavs forr-
dn fr.o. m. hyresaret 1/10 1951—30/9
1952. Vi forstd icke denna synpunkt.
Den friga som nu kan stillas #r, hur
hiirefter intriffade omkostnadsférind-
ringar boéra mitas. En omrikning av
kostnadsforindringarna under A&ren
1950—1953 forefaller diremot helt
omotiverad. Beslut ha redan meddelats
angdende den generella hyreshéjning,
som pa grund av under dessa &r in-
triffad 6kning av omkostnaderna inom
fastighetsforvaltningen befunnits pAa-
kallad. Valet av 1949 som utgdngsar for
de foreslagna indexberikningarna kan
dirfor icke godtagas.

Vad angar reparationsposten har
majoriteten sirskilt behandlat fragan
om vad som skall forstds med normal
reparationsvolym. Savitt vi kunnat
finna har man dock icke kunnat ange
vad som bor inliggas i detta begrepp.
Hittillsvarande erfarenheter roérande
omfattningen av de reparationer, som
krivas for att underhallet skall kunna
sigas vara tillfredsstillande, iro icke
sddana att en normal reparationsvolym
kan preciseras. Man tvingas tillgripa
en grov uppskattning, som med néd-
vindighet maste grundas pa hypoteser.

Majoriteten har som utgdngspunkt
for sin bedomning tagit den faktiska
reparationsvolymen ar 1949. Uppgif-
terna om denna mojliggor inte en full-
stindig uppdelning av reparationsut-
gifterna pa s. k. inre underhall (ligen-
hetsunderhall) och gemensamt under-
hall. Majoriteten har emellertid sokt
konstruera en fordelning av volymen
pa dessa bada kategorier. Vidare har
antagits att de inre reparationerna un-
der &r 1949 boéra uppriknas med 25 %,
ett antagande som icke visats vara sak-
ligt motiverat. Detsamma géller ifriga
om de gemensamma reparationerna,
vilka uppriknats med 15 %. Det ma
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anmirkas, att inom kommittén disku-
terats olika hypoteser rérande vad som
skall innehéllas i begreppet normal re-

parationsvolym. Samtliga ha varit
gissningar utan sidkert verklighetsun-
derlag och den ena efter den andra har
ocksd forkastats. Den som slutligen
godtagits kan inte anses mer riktig
eller tillforlitlig &n négon av de un-
derkiinda.

Det ir sidlunda enligt var uppfatt-
ning icke mojligt att utan mycket
omfattande och sannolikt bade kost-
samma och tidskrivande undersok-
ningar erhalla ett nagorlunda sikert
underlag fér en bedémning av den
normala reparationsvolymens storlek.
Detta far dock icke foranleda att till
grund fér en bedémning av fastighets-
omkostnadernas fordndringar enbart
ligges ett osikert antagande roérande
reparationsvolymen. Sisom i det f6l-
jande nidrmare utvecklas bér ett mer
realistiskt tillvigagingssiitt dn det av
majoriteten forordade komma till an-
viandning.

I friga om alla poster i fastighets-
omkostnaderna utom reparationsposten
har majoriteten avstatt fran att nér-
mare underséka hur en indexberik-
ning skall kunna utféras. Ej ens be-
triffande  reparationerna foreligger
ett fullt utarbetat forslag. Konsekven-
serna av att mita férdndringar i om-
kostnaderna icke sdsom hittills genom
undersokningar av de faktiska utgif-
terna utan med hjilp av en av naturliga
skidl mycket schematisk indexberik-
ning har oOverhuvudtaget icke disku-
terats. Man fir nidrmast det intrycket
att majoriteten icke gjort fullt klart
for sig, att huvudfragan maste vara att
sd korrekt som mojligt miita de fak-
tiska fordndringarna i omkostnaderna.

Oavsett vilken uppfattning som hy-
ses i frigan om hur stor kompensa-
tion fastighetsigarna bora tillerkéinnas




ir det sjalvklart, att tillforlitliga upp-
gifter om fordndringarna i de faktiska
utgifterna for fastighetsforvaltningen
icke kunna undvaras vid en provning
av friagan om generell hyreshéjning.
Sddana hittills verkstillda undersok-
ningar rorande . fastighetsomkostna-
derna, vilka #dro grundade p& uppgif-
ter fran fastighetsigarna om de fak-
tiska utgifterna ar foér ar, béra diarfor
ersittas med ndgon annan form av ut-
redning endast om det med fog kan
goras gillande att de #ro uppenbart
otillforlitliga eller i annat hinseende
behiiftade med patagliga brister samt
det tillika kan visas att mer tillforlitlig
utredning kan astadkommas pa annat
siitt. Kommittémajoriteten har inte gi-
vit beligg for att nidmnda undersok-
ningar varit sa bristfilliga att det en-
bart av den anledningen finnes skiil
att overviga andra slag av undersdk-
ningar. An mindre har man visat, att
de  skisserade indexberiikningarna
skulle ge ett bittre besked om utgifts-
féréindringarna. Hérav féljer att majo-
ritetens forslag om ett indexsystem
saknar en acceptabel motivering.

Det sdrskilda uppdrag kommittén er-
hallit betriffande reparationerna rér
sporsmalet huruvida och pa vad sitt
garantier kan skapas for att hyran for
ligenhet, vars underhall férsummats,
blir skilig. Innebdrden harav ir att
atgirder skall kunna tinkas i syfte att
mdojliggora for de hyresreglerande
myndigheterna att nedsiatta hyran for
lagenhet, vars underhdll ar eftersatt.
Fragan har icke nagot givet samband
med sporsmalet om reparationsvolym
och storleken av den generella hyres-
héjningen. Det 4r emellertid tinkbart
att effektiva atgirder riktade mot fas-
tighetsdigare, som eftersitta ligenhets-
underhallet, kan leda till en pataglig 6k-
ning av den totala reparationsvolymen.
Det kan av denna anledning framsta

7

som rimligt att — dérest i Gverens-
stimmelse med vart forut redovisade
forslag till sanktion en verklig garanti
mot eftersatt underhall inféres — vid
utmitandet av den generella hyres-
héjningen utgd frin en nagot storre re-
parationsvolym #n den senast konsta-
terade. Ett visst samband mellan ga-
rantifrigan och den generella hyres-
héjningens storlek kan alltsid pa detia
sitt tinkas foreligga.

“Aven om vi bestimt hivda att prov-
ningen av frdgan om generell hyres-
hojning skall grundas pa uppgifter om
de faktiska omkostnadsférindringarna,
anse vi det darfér noédvéndigt disku-
tera, huruvida icke i samband med
tillgripandet av sanktioner hinsyn un-
der en évergangstid bor tagas till sank-
tionernas syfte att medverka till ett
biittre lidgenhetsunderhall och darmed
till en 6kning av reparationsvolymen.
Om sadana krav pa Okade reparatio-
ner stillas, som vinna bade hyresgis-
ternas och fastighetsigarnas gillande,
ar det rimligt att forbinda dem med
ett medgivande av en sd stor 6kning
av den generella hyreshdéjningen som
svararar mot en vdntad stegring av re-
parationsutgifterna. Icke minst med
tanke pa de fastighetsigare, som redan
tidigare utfort reparationer i erforder-
lig utstrickning, ar det skiligt att sa-
dant medgivande limnas samtidigt
med att en garanti mot eftersatt un-
derhall inféres. Hur stor 6kning av
reparationsvolymen, som en dylik ga-
ranti kan féranleda, torde inte med
nigon storre grad av sikerhet kunna
preciseras i forvig. Denna friga bér
i forsta hand oOverlatas at partsorga-
nisationerna att 6verligga om. Antages
det emellertid att en effektiv garanti
mot eftersatt underhdll kommer till
stdnd, bor efter en ganska kort tid de
faktiska  reparationsutgifterna  éter
komma att utgoéra en tillfredsstillande
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grund for provning av fragan om den
generella hyreshéjningens storlek, sa-
vida inte parterna pa hyresmarknaden
efter hand stilla krav pa en ytterligare
forbattring av ligenhetsunderhallet.

Enligt var mening bor alltsa fragan
huruvida de faktiska férdndringarna i
fastighetsomkostnaderna liksom  hit-
tills skola lidggas till grund fér prov-
ningen av fragan om generell hyres-
hojning besvaras jakande. Vi finna
emellertid att ett avsteg fran denna hu-
vudprincip kan goras for den hindelse
effektiva atgirder mot eftersittande
av ligenhetsunderhdllet vidtagas. Un-
der en Overgangstid bora i sd fall re-
parationsutgifterna kunna beriknas un-
der antagande av en vintad 6kning av
desamma. Det boér i forsta hand an-
komma pa hyresmarknadens parter att
bedéma vilken Okning av utgifterna
man under denna O6vergangstid skall
rikna med.

2. Kompensalionens (hyreshéjningens)
storlek

Sdsom vi framhallit i det foregdende
har kommitténs majoritet icke visat,
att ett tillforlitligare matt pad de fak-
tiska omkostnadsforiandringarna skulle
kunna erhallas genom att ersiitta de
hittills utférda undersékningarna med
nagot slag av indexberikning. Tvértom
kan det allvarligt ifragasittas, om inte
resultatet av det av majoriteten skis-
serade systemet, vars innebord icke
fullstindigt klarlagts, skulle bli en fran
den faktiska utvecklingen starkt av-
vikande bild av foérandringarna i fas-
tighetsomkostnaderna. Om de foror-
dade indexberidkningarna géave till re-
sultat att en 6kning av omkostnaderna
overdreves, skulle detta innebéra en
uppenbar orittvisa mot hyresgasterna.
Om forhallandet i stillet bleve det om-
vianda, vore detta lika orittvist mot
fastighetsigarna. Det avgoérande &r
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emellertid att den av majoriteten fore-
slagna berikningsmetoden skulle inne-
béra att ovisshet skulle komma att
ridda om de faktiska foérdndringarna i
fastighetsomkostnaderna. Huruvida
fastighetsiigarna erhélle en skilig kom-
pensation for intraffade utgiftsok-
ningar skulle forbli okdnt. For att soka
rdda bot pa denna olidgenhet har ma-
joriteten forordat undersékningar om
de faktiska utgifterna sdsom en kon-
troll av indexberikningarnas rimlig-
het. Att icke heller majoriteten ansett
sig kunna undvara sddana undersok-
ningar finna vi nidrmast vara ett ytter-
ligare argument mot en Overgang till
ett indexsystem. Det torde av nyss-
namnda anledning icke heller kunna
goras géllande att indexsystemet skulle
vara enklare och mindre kostnadskri-
vande @n nuvarande ordning.

Vi vilja vidare i detta sammanhang
gora nagra reflexioner i anledning av
majoritetens uttalande att inférandet
av indexberikning ej allenast framstar
som en fraga om det tekniska tillviga-
gangssittet. Man sidger fortsittnings-
vis: “Kommittén forbinder nimligen
med indexalternativet ocksa, att de in-
dexmiissigt framriknade talen for kost-
nads6kningen fa bestdmma storleken
av den generella hyreshdjningen utan
att dessférinnan underkastas justering
pa grundval av rent allminna Overvi-
ganden. Hirmed skulle vinnas en ob-
jektivisering av systemet for generell
hyresho6jning.”

Uppenbart ar foér det forsta att fra-
gan om hur uppgifter om fastighets-
omkostnader lidmpligen skola erhéllas
icke har nagot som helst samband med
sporsmalet, huruvida en kostnadsok-
ning skall féranleda en didremot sva-
rande hyreshojning eller till dventyrs
en storre eller mindre héjning. Majo-
ritetens forslag om ett indexsystem
kan alltsd inte motiveras med att rent




allmidnna overviganden ej lingre boéra
goras och att pdA den grunden en ob-
jektivisering av systemet for generell
hyresh6jning skulle vinnas.

For det andra synes oss majoritetens

stindpunkt — till skillnad fran vad -

som hittills varit fallet — innebéra att
rent allminna Overviganden bora fa
komma till uttryck redan pa utred-
ningsstadiet, dvs. i indexsystemet.
Detta framtrider, vilket vi ocksd ha
pipekat i det foregdende, tydligast i
friga om reparationsposten. Vi finna
ej anledning att ndrmare diskutera fra-
gan om vilket utrymme som vid be-
stimmandet av den generella hyres-
hojningens storlek bor ges at allménna
overviiganden. Helt torde de icke kun-
na undvaras. Vi anse det emellertid
angeliget understryka, att Gverviagan-
den av allmidn art icke under nigra
torhallanden béra fa bli bestimmande
for utredningen rérande fériindring-
arna i utgifterna foér fastighetsforvalt-
ningen. Det krav pa objektivitet, som
man inte kan ge avkall pa, giller just
undersékningarna roérande dessa for-
indringar. Uppriitthdlles icke detta
krav, undanryckes sjilva grunden for
en provning av hyresfragan.

3. Differentieringen av den generella
hyreshéjningen

Kommittémajoriteten har uttalat sig
fér en okad differentiering. Fragan har
tidigare varit foremdl foér uppméirk-
samhet. Salunda har hyresradet vid
olika tillfdllen forordat en ytterligare

differentiering efter ortsstorlek. Det
bor beaktas dels att kraven pa under-
sokningar rorande forefintliga skillna-
der stiger direst differentieringen dri-
ves relativt 1angt, dels att skillnaderna
i omkostnadshinseende inom en ort
iro betydande. Det ligger i sakens na-
tur att den generella hyreshdéjningen
maste bli schematisk. En okad diffe-
rentiering, som ej gar ldngre #n vad
som #r praktiskt méjligt, medfér icke
nigon fordndring i detta foérhallande.’
Om full hénsyn skall tagas till huvud-*
parten av de skillnader som foreligga,’
aktualiseras frdgan om att ersitta’
den generella hyreshdjningen med né-
got slag av individuell prévning.

Med det sagda ha vi velat under-
stryka, att forsiktighet bor iakttagas
vid bedémning av frdgan om en ytter-
ligare differentiering av den generella
hyreshdjningen.

4. Det s. k. reparationstillidgget

Av var stindpunkt i frdga om ut-
formningen av sanktionen framgér att
vi ur denna synpunkt icke finna behov
foreligga av ett sarskilt reparationstill-
ligg. Bortsett dérifrdn kunna vigande
invindningar goras mot det av majori-
teten foreslagna tilligget. Detta skulle
niamligen icke angiva hur stor del av
de totala hyresintikterna frdn en fas-
tighet som i verkligheten skall ticka
kostnaderna for det inre underhallet
och skulle litt valla missférstand kring
fragan om reparationsskyldighetens
omfattning. Vi avstyrka dirfor forsla-
get om ett sirskilt reparationstilligg.




Reservation av herr Henrikson

. Enligt min mening ha gillande hy-
ror numera genomgiende uppnétt en
sidan anpassning efter hyresnivin den
1, januari 1942, att behov icke lingre
f_in‘nes av de bestimmelser i 3 § hyres-
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regleringslagen, som mdjliggora and-
ring av grundhyra, vilken avsevirt av-
viker fran ndmnda hyresnivd. Jag an-
ser dirfor, att dessa bestimmelser bora
upphivas.




Kommittén har i sin redogoérelse for
den nu gillande lagbestimmelsen i 3 §
om hojning av grundhyra pa grund av
standardfdérbdtiring understrukit att
grundhyra icke far hojas i anledning
av arbete, sam #r att hanfora till 16-
pande ligenhetsunderhall. Sedan ma-
joriteten konstaterat att tillimpningen
av bestimmelsen torde vara vixlande
och att hyresradets praxis synes vara
osiker beroende pa ofullstindig ut-
redning om kostnaderna f6r 4 ena si-
dan standardforbittrande arbeten och
4 andra sidan egentligt underhall ut-
talas att en onskvird standardforbatt-
ring i icke ringa utstrickning torde ha
motverkats av fastighetsigarens oviss-
het om vad han far i hyreshojning.

Hirtill mA anforas, att en hyresvird
som kunnat foérebringa klar utredning
om kostnaderna for verkliga standard-
forbittringsarbeten regelméssigt kun-
nat rikna med en hyreshéjning hirfor
beriknad efter kinda principer. Fas-
tighetsiigarna ha emellertid icke alltid
visat tillrackligt intresse for framlig-
gandet av sddan utredning och ha
didrigenom riskerat att de hyresregle-
rande myndigheterna i sin uppskatt-
ning kunnat komma foér lagt. Det rik-
tiga botemedlet synes oss vara att soka
adstadkomma bittre utredning i éren-
den av detta slag redan vid hyres-
nimnderna och det torde nirmast an-
komma pa hyresrddet att lamna anvis-
ningar i siddant syfte. Diremot kunna
vi icke finna att hir angivna forhal-

Reservation av fru Elsa Johansson och herr Jartelius

landen kunna motivera ett frangdende
av principen att kostnader for under-
hall icke skola foranleda individuell
héjning av grundhyran. Den omstin-
digheten att underhéllsarbetet kommer
till utférande i samband med en stan:

dardférbattring kan icke enligt var
mening foranleda ett annat bedds
mande. : :
Att som majoriteten foreslagit hela
kostnaden skall godtagas om en omo-
dern detalj ersittes med en modern
anordning kunna vi icke finna vara
riktigt. Att man exempelvis vid utbyte
av vedspis mot gasspis eller enkla
fonster mot kopplade siddana skall
medge en hyreshdjning som om i li-
genheten tidigare funnits varken spis
eller fonster kan icke vara rimligt.
Med hinsyn till vad silunda anforts
anse vi oss icke kunna tillstyrka den
av majoriteten foreslagna éndrade till-
limpningen av férevarande lagbestim-
melser. Den forridntningsprocent som
hittills anvints vid berikning av hy-
reshojning for  standardforbéttring
maste ocksd anses tillricklig for att
diven i fortsittningen utgéra en till-
racklig stimulans till utférandet av
onskvirda forbattringsarbeten.
Kommittén har avvisat den av Hy-
resgisternas Riksférbund framforda
tanken att hyresvird innan han vidta-
ger storre fordandringar i fastigheten,
borde inhimta samtycke av dtminstone
flertalet hyresgister. Hur man bedémer
detta sporsmal beror givetvis pd om
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man Dbetraktar tillhandahéllandet av
bostider som enbart en privat affirs-
verksamhet eller dari dven ser fullgo-
randet av en social funktion. Anlidgges
sistndmnda synpunkt pa frigan fram-
stdir det som naturligt att hénsyn i
rimlig utstrickning bér tagas till de i
fastigheten boende hyresgisternas kon-
sumentintresse. I detta sammanhang
har kommittén till stod for sitt stall-
ningstagande bl. a. 4beropat att det en-
dast i undantagsfall torde behova fo-
rekomma att en av standardhojande
arbeten foranledd hyreshéjning far sé-
dana proportioner att hyresgisterna
véllas ekonomiska svarigheter. Detta
skulle méhénda ha varit riktigt om de
hliyresreglerande myndigheterna fast-
hallit vid sin tidigare praxis att vid
bestimmandet av grundhyra efter mo-

dernisering ta hinsyn aven till hyres-
laget for jamforliga ligenheter och be-
griinsa hyreshojningen om hyran eljest
skulle komma att vésentligt Gverstiga
denna hyresnivd. Da emellertid denna
”snegling” sedan flera ar tillbaka 6ver-
givits kan en upprustning av en dalig
fastighet, som, déirest bittre tillging pa
bostidder funnits, icke skulle ha blivit
foremal for sddana forbattringsarbeten,
leda till hyreshéjningar med 100 % el-
ler mer. D4 dessa ligenheter i sitt for-
utvarande skick ofta foérhyrts av min-
niskor i sma ekonomiska férhallanden
dr det givet att en sd kraftigt 6kad hy-
resutgift kan vélla dem stora bekym-
mer. Mojlighet att erhalla annan bostad
till lika 1l4g hyra som foérut erlagts star
regelmissigt icke till buds.




Att jag ansett mig kunna och béra
medverka till det forslag, som fram-
ligges i foreliggande betinkande beror
fraimst darpd, att for mitt stdllningsta-

gande huvudmotivet varit att soéka
astadkomma en 6kning av reparations-
volymen betriffande bade yttre och
inre underhdll sédrskilt i bestindet av
dldre fastigheter. Detta Onskemdl &r i
sin tur orsakat av huvudsakligen tva
faktorer. Dels undergar vart éldre fas-
tighetsbestand genom det pa grund av
otillrdcklig kompensation for repara-
tioner eftersatta underhéllet en kvali-
tetssinkning och virdeférstéring, som
icke i lingden kan fortsiitta utan svara
foljdverkningar, dels har denna otill-
riackliga kompensation for ett under-
hall av mera normal omfattning med-
fort ett motsatsforhallande, en perma-
nent konfliktsituation mellan hyres-
marknadens bada parter, som snarast
méaste vindas till 6msesidig forstaelse
och samverkan. I betinkandet karakte-
riseras den intridda situationen i kort-
het si, att medan fastighetsiigarna ge-
nom brist pa erforderlig kompensa-
tion anse sig ur stdnd att fullgéra no-
diga reparationer, s hivdar hyresgést-
sidan, att eftersom siddan kompensa-
tion redan hittills utgatt i enlighet med
besluten om generell hyreshéjning, f6-
religger redan nu for agarna skyldig-
het att verkstidlla nodiga reparationer.
Man kan forstd badadera stindpunk-
terna. Icke desto mindre utgoér denna
motsittning en fara for det dldre fas-
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tighetsbestandets kvalitet, en fara, som
det enligt min uppfattning géller att
snarast finna ett medel mot. Da bostads-
politiken i denna del i sin hittillsva-
rande utformning sdlunda hotar leda
till sdvial en virdeférstoring av det
ildre fastighetsbestandet som en for
hela samhillet ogynnsam atmosfir
inom stora delar av hyresmarknaden,
har jag i forslagen om indexmissig
kompensation at fastighetsidgarna och
ett forsiktigt tillimpat system med re-
parationsgarantier for hyresgisterna
ansett mig finna en framkomlig vig att
genom okning av reparationsvolymen
mildra den raddande motsittningen pa
hyresmarknaden.

Den ram, som kommittén fixerat for
den reparationsvolym, vilken av hyres-
giisterna skall kompenseras, har emel-
lertid enligt min mening i nuvarande
lige gjorts for snidv. Det ir sant, att
den av kommittén verkstillda under-
sbkningen av det aktuella ldgenhets-
underhéllet visat en ndgot bittre bild
in man i allménhet viintat, det ar lika-
ledes sant, att den minskade omflytt-
ningen i viss man minskat kravet pa
reparationer. Niar kommittén stannat
vid att som i nuvarande lige normal
reparationsvolym ange 1949 ars under-
hallsvolym, o6kad med 25 % betrif-
fande lidgenhetsunderhallet och 15 %
betriffande gemensamt underhdll, har
den emellertid enligt mitt féormenande
icke tillrickligt beaktat tvad for repara-
tionsfragans ritta bedomning vésentliga
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faktorer. Dels har, genom att kompen-
sationen for reparationer under en f6ljd
av ar varit otillricklig, underhdllet
faktiskt blivit visserligen i viixlande
men #4ndd i betydande grad eftersatt,
dels spelar det 6kade krav pa ligen-
hetsunderhall 6ver huvud som sam-
manhinger med den allminna stan-
dardstegringen samt den niraliggande
jimférelsen med underhdllsstandarden
i nybyggda fastigheter en roll, som
icke kan forbises. Nir, sisom kom-
mittén uttalar, ett reparationstilligg nu
skall inféras, méste det bli av sadan
storleksordning, att verklig effekt
kan &stadkommas pa standarden till
belitenhet for bade hyresgister och fas-
tighetségare. Att tillskapa ett indexmais-
sigt reparationstilligg, som redan fran
bérjan visar sig otillriickligt och darfor
icke medfor den avspinning pa hyres-
marknaden, som i s hog grad dr 6nsk-
viird, utan kanske snarast leder till
6kad misstro och motsiittning mellan
parterna, vore olyckligt. Av betydelse
for fragans bedomande #r #ven det
forhallandet, att hyresnivan i det
gamla bestandet som helhet #r relativt
ldg — mitt t.ex. i andel av industri-
arbetarens inkomst endast ungefir
hilften av vad den var fore kriget —
vilket talar for uppfattningen att en
effektiv forbittring av ligenhetsun-
derhdllet bor vara méjlig. 1 enlighet
med hir utvecklade synpunkter anser
jag, att som i nuvarande lige normal
reparationsvolym i det ildre fastig-
hetsbestindet bér bestimmas 1949 Ars
reparationsvolym 6kad med 50 % be-
triffande lidgenhetsunderhallet och
25 % betriaffande gemensamt underhall.

I ovrigt vill jag framhalla foéljande:

Den tanke, som ocksd framforts
inom kommittén, att 6ka kompensa-
tionen &t fastighetséigarna utan att kom-
plettera den med en garantiregel fér
hyresgiisterna att de erhalla de repa-
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rationer, for vilka de erldgga betalning,
skulle bl. a. medfora den fordelen att
nya arbetskrivande uppgifter icke pa-
lades hyresnimnderna. Emellertid har
denna utviag att 16sa det svara proble-
met med hidnsyn till opinionen pa hy-
resmarknaden framstitt sdsom ofram-
komlig. Hyresgisterna skulle icke lita
pa, att deras okade kostnader dver lag
komme till anvindning fér repara-
tionsindamal. De skulle dirfor stilla
sig helt avvisande till en sadan los-
ning. Ett saddant foérslag ar dirfér en-
ligt min mening i praktiken liktydigt
med ett nej till, ett avvisande av en
rimlig 6kning 6ver huvud taget av re-
parationsvolymen. D&, sisom ovan
framhallits, uppndendet av en sadan
angeliigen 6kning varit huvudmotivet
for mitt stillningstagande, har jag i
denna del ansett mig béra medverka
till kommitténs férslag.

Naturligtvis har under denna etapp
av kommitténs arbete med dess ofta
svira overviganden méast konstateras,
att ju lingre tid generella regleringar
och en priskontrollerande fastldsning
av en levande marknad tillimpas,
desto allvarligare blir ocks& snedvrid-
ningen av denna marknad liksom
oriittvisorna i de individuella fallen.
P4 hyresmarknaden giller detta savil
hyresgister som fastighetsigare. Med
hinsyn béade hirtill och till det for-
héllandet, att foreliggande férslag in-
nebir en utbyggnad av en statlig reg-
lering, vilken med en annan och mer
forutseende ekonomisk politik till vi-
sentliga delar borde ha kunnat nu vara
avvecklad i stillet for att utbyggas —
pa sirskilt svara bristorter i varje fall
std infor sin avveckling — kunde det
synas ha legat nirmare till hands att
resa motstdnd mot alla mer betydande
kompletteringar av hyresregleringsla-
gen. SA& som forhéllandena emellertid
blivit, synes det ofrAnkomligt att rikna




med fortsatt hyresreglering i varje fall
pa manga orter under en dnnu avseviard
tid. Utifran denna bedémning har jag
icke kunnat ta pad mitt ansvar att av-
visa en forbéttring for bada parterna
pa hyresmarknaden, utan har jag i
stillet, trots ovan antydda och andra

betankligheter mot foreliggande for-
slag ansett mig bora medverka till dess
framliggande, givetvis dock som ett
provisorium endast till dess att mera
normala forhallanden kunnat &avéga-
bringas.
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I. Den generella hyreshéjningen och
underhallet

Enligt 5 § hyresregleringslagen dger”
Kungl. Maj:t, dar si finnes “pakallat”
till f6ljd av okade omkostnader for
fastighetsférvaltning, medgiva generell
hyreshdjning. Sasom framgar av be-
tinkandet, har emellertid detta icke
ansetts innebdra att fastighetsigarna i
hiéndelse av 6kade omkostnader ha na-
gon ritt till hyreshdéjning. Néar fragan
om hyresh6jning provats av Kungl.
Maj:t i statsrddet, torde besluten icke
heller ha grundats enbart pa de f6-
retagna omkostnadsundersékningarna
utan ocksd pa investeringspolitiska,
prispolitiska och arbetsmarknadspoli-
tiska Overviganden. Detta innebér att
lagen icke tillampats i enlighet med
vad som forutsattes vid dess inférande.
Savitt nu dr ifrdga har kommittén icke
foreslagit nidgon dndring av ordalagen i
5 § hyresregleringslagen. Den av kom-
mittén foérordade indexberikningen
skulle visserligen innebira ett stir-
kande av fastighetsigarnas mdojligheter
att fa gottgérelse for omkostnadssteg-
ring, men fastighetsiigarna skulle dock
icke dirigenom komma att f4 garantier
for nadgon ritt till hyreshojning. Detta
bér vara utgdngspunkten foér en be-
démning av fragan, i vad min det kan
vara rimligt att — i samband med att
fastighetsiigarna fran och med ett kom-
mande hyresar tillerkdnnas en ytterli-
gare hyreshojning — tillgodose hyres-
gisternas krav pa okad ratt till utfo-
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rande av under foérfluten tid eftersatta
underhallsarbeten.

Kraven pa okade garantier for hy-
resgiisternas ritt till ett bittre under-
hall av ligenheterna torde bl. a. grunda
sig pa uppfattningen, att fastighetsigar-
na i och med att generell hyresh6jning
medgivits skulle ha erhallit skilig
kompensation for stegrade reparations-
kostnader, aft denna hyreshojning icke
lett till nagon Okning av reparatio-
nerna samt aif det ddrfor méaste anses
klarlagt att behov foreligger av ytterli-
gare sanktioner. For att f4 en bakgrund
till en bedémning av denna uppfatt-
ning har av mig framférts yrkande att
genom kommitténs forsorg maétte utre-
das, i vilken utstrickning kompensa-
tion ldmnats for stegrade reparations-
kostnader. Tinder hinvisning till bris-
terna i det material, varpd en sidan
undersokning skulle bygga, har kom-
mittén emellertid uttalat, att en sidan
utredning ”ej skulle bli av nagot storre
virde” (sid. 79).

I anslutning hértill ma erinras om
att gottgorelse for stegrade repara-
tionskostnader — i den méan sadan
limnats — icke utgitt for annat #in den
genomsnittliga stegringen i faktiskt er-
lagda utgifter for reparationer. Sasom
dven kommittén anfort, har detta sy-
stem inneburit att fastighetsigarna
icke erhallit gottgorelse fér stegringen
av kostnaderna for normalt underhall.
Underlatenheten att medgiva generell
hyreshéjning under tiden fran ar 1942




till den 1 oktober 1951 maste til] avse-
vird del ha varit orsak till deén "efter
hyresregleringens inférande: intridda
minskningen av reparationerna.: Sam-
tidigt ‘har denna minskning ansetts ut-
gora skil for att icke medgiva hyres-
héjring. Sedan generell hyreshéjning
medgivits, har i denna inberiknats
gottgorelse for atskilliga andra poster
in reparationsposten. Den  medgivna
hyreshéjningen & sammanlagt 11 %
for Stockholm med kringliggande orter
och 14 % for ovriga stider och ‘orter
innefattar till stérre delen kompensa-
tion for annan omkostnadsstegring én
for reparationer. Gottgorelsen for steg-
ringen i kostnaderna foér reparationer
hdr darfor varit alldeles otillricklig.
Av den genom kommitténs férsorg
foretagna utredningen angiende: ligen-
heternas skick framgir emellertid, att
underhallet ir bittre dn det ”vintade”
(sid. 77). Utgifterna for reparationer
och underhdll ha ocksad okat efter det
att generell hyreshdjning medgivits
och ‘detta siirskilt efter den hyreshdj-
ning, som beviljades ar 1952. ‘Nédmnda
ar medgavs en Okning med 5 % ut-
éver den ar 1951 medgivna hyreshoj-
ningen, vilken utgjorde 2 % for Stock-
holm med kringliggande orter-o¢h 5 %
for landet i 6vrigt. Den sammanlagda
hyreshéjningen kom déarigenom fran
och med den 1 oktober 1952 att utgd
med' 7 % for Stockholm med kringlig-
gande orter och 10 % for 6vriga hyres-
reglerade orter. Sdsom av betinkandet
framgar (sid. 57) motsvarade - utgif-
terna for reparationer och -underhéll
&r'1949 17,7 % & exklusivehyrorna. Ar
1950 'hade dessa utgifter stigit till
18 %, dvs. med endast 0,3 %-. ‘Sedan
ar 1951 medgivits en hyreshojning ‘&
2 och 5 %, stego utgifterna’ under "ar
1951 till 19,3 % av exklusivehyroraa,
dvs. med 1,3 % i forhallande:till: 1950.
For ar' 1952 utgjorde reparationsutgif-

terna 20,7 %, vilket jamfort med 1951
motsvarade en stegring med ytterligare
1,4 %. Foljande ar, dvs. 1953, stego ut-
gifterna till 22,8 %, . vilket i forhal-
lande till 1952 motsvarade en stegring
med 2,1 %. Under aret: efter det att
hyreshéjning medgivits med 5 % stego
sdlunda utgifterna for reparationer pa
ett &r mera #n som skett nagot tidigare
av de nimnda aren. Da stegringen av
kostnaderna for reparationer fran 1952
till 1953 varit obetydlig, utvisar denna
utgiftsstegring att en o6kning dgt rum
av reparationsvolymen. Med hinsyn
till denna utveckling i fraga om de fak-
tiska utgifterna har man uppenbarligen
anledning antaga att en ytterligare hy-
reshéjning skulle medféra en Okning
av reparationerna. Det ligger i sakens
natur att mojligheterna darutinnan éro
beroende av hyreshojningens storlek.
I samma man som hyreshéjningen
kunde bli av nagon verklig betydelse
for att mojliggora en forbattring av
lagenheternas underhall, skulle detta
komma att utéva ett starkt tryck pa
fastighetsigarna att utféra reparatio-
ner. -

I anslutning hirtill ma till stéd for
riktigheten av den nu antydda tanken
aberopas vad som anférdes i frigan om

sambandet mellan hyreshéjning och
reparationer under de ar, di nagon
generell hyreshéjning ‘énnu icke med-
givits. Niar hyresradet di'icke fann det
pakallat att bevilja nidgon hyreshéj-
ning, framholls déarvid bl.a. att en
héjning av hyrorna maéste komma att
leda till en Okning av: reparationerna,
vilket skulle begrinsa méjligheterna att
uppritthilla nyproduktionen av bosti-
der. Sasom skil mot en: hyreshdjning
dberopades salunda att.landets resurser
i frdga om material och arbetskraft icke
skulle tdla den 6kning av- reparations-
volymen, som méste antagas bli 6lj-
den av en allmidn hyreshdjning.
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P4 grund av det nu anférda borde
man — i stillet for att genom sank-
tioner soka fvinga fastighetsigarna till
ett forbittrat underhall — ha anled-
ning att soka frdmja utférandet av re-
parationer genom beviljande av en yt-
terligare hyreshojning. Det méaste anses
foreligga skal dartill ocksd med hin-
syn till resultatet av utredningen om
lagenheternas skick. Nar av denna ut-
redning framgatt att underhéallet varit
bittre dn det ”vintade”, maste bak-
grunden till kommitténs uppdrag déri-
genom anses ha fatt en ny innebérd.
Kraven pa atgirder for ett forbattrat
underhall kunna nu icke gora sig gal-
lande med samma styrka som om ut-
redningen utvisat det vintade resulta-
tet, att underhallet varit i betdnklig
grad eftersatt” (sid. 77).

II. Nu gillande lagstiftning

I friga om dndring av grundhyra
med hénsyn till ligenhetens standard
har kommittén anfort (sid. 33), att
av bestammelser,

”behov foreligger”
vilka under vissa betingelser medgiva
sinkning av en grundhyra, niar hyres-
gisten till foljd av eftersatt underhall
eller pA grund av att liagenheten till-

horande formaner minskats ”blivit
franhind” en avsevidrd del av den ur-
sprungliga motprestationen till hyran.

Hiérvid ma till en borjan erinras om
innehallet i Handbok for hyresndmn-
derna, utgiven av Statens hyresrad ar
1945. I denna anféres att ny grundhyra
maste faststdllas, om liagenheten skall
hyras ut med adndring av nagot villkor
av visentlig ekonomisk betydelse. I en-
lighet med vad salunda anférts i hand-
boken har det ansetts ligga i sakens
natur att grundhyran, dvs. den hyra,
som lidgenheten betingade den 1 janu-
ari 1942, avser foérhyrning pa vid
namnda tidpunkt gillande villkor. Det
har déarfor varit praxis att vid uthyr-
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ning pa for hyresgisten simre villkor
faststialla ny grundhyra, vilket sdlunda
skett med héansyn till sddana variatio-
ner i hyresvillkoren som uthyrning
med eller utan varmvatten, med eller
utan fri trappstidning, med eller utan
skyldighet att utfora visst arbete, t. ex.
gardsrenhallning eller eldning samt —
med eller utan skyldighet for hyres-
viirden att underhalla ligenheten.

Pi grund av det nu anférda kan man
icke, sdsom kommittén anfort, ratteli-
gen beteckna det som nagot “behov”’
att inféra bestimmelser om #dndring av
grundhyra, nir hyresgisten genom
minskning av ldgenheten tillhérande
formdner blivit frAnhind “en avseviird
del” av den ursprungliga motpresta-
tionen till hyran. Vad kommittén i nu
forevarande avseende féreslar sisom
en dndring, synes nimligen motsvara
pa grundval av gillande hyresregle-
ringslag redan tillampad praxis.

Friagan om nedséittning av grund-
hyra pd grund av eftersatt underhdll
bor forst bedémas med beaktande av
nylttjanderdttslagens bestdimmelser om
hyra. Om en ldgenhet varit i tillfreds-
stillande skick vid den tidpunkt, nir
den forhyrdes av den nuvarande hy-
resgisten, dger denne utan tvivel en-
ligt 3 kap. 11 och 16 §§ nyttjande-
rittslagen pafordra avhjilpande av de
brister, som dérefter kunna uppkom-
ma. Om hyresvirden i sddant fall un-
derlater att efter tillsigelse sd snart
ske kan didrom besorja, ar hyresgis-
ten berattigad att avhjilpa uppkom-
men brist i ligenheten pa hyresvir-
dens bekostnad. For den tid lagenhe-
ien dr i bristfalligt skick dger hyres-
gasten ritt till nedsittning av hyran.
Hyresgiasten har ocksa ritt till skade-
stdnd, saframt ej hyresvirden visar,
att forefintlig brist icke beror pa hans
forsummelse. Under nyss angivna for-
utsitiningar innefattar silunda den




allmiinna hyreslagen ett starkt stod for
hyresgisternas berittigade krav pa un-
derhall av ligenheterna. Dessa sank-
tioner utgdéra dessutom ett generellt
verkande medel, som #dr dgnat att for-
anleda hyresvirdarna att icke lamna
hyresgisternas beriittigade krav pé re-
parationer utan avseende. Det kan dér-
for icke vara nagon i och for sig bé-
rande invindning mot den allméinna
hyreslagens sanktioner, att domstols-
proceduren skulle vara alltfér “tung-
rodd och kostsam”, da det giller "att
i storre skala avgoéra tvister om ligen-
hetsunderhall” (sid. 78). Belysande
for den allminna hyreslagens bety-
delse i detta sammanhang ar att domar
i s. k. sjialvhjialpsmal med for hyresgis-
ten gynnsam utgang sirskilt under de
senaste 4&ren — d& en viss om #én otill-
ricklig hyreshojning medgivits — f6-
rekommit i ganska stor utstrickning.

I betinkandet har emellertid vidare
anforts, att sanktionerna i den allmin-
na hyreslagen icke std hyresgisten till
buds, om hyresavtalet ej tillférsikrar
hyresgisten de formaner, som fi anses
ingd i grundhyran. Med detta &syftas
bl. a. sidana fall, i vilka en lagenhet,
vars underhdll dr patagligt eftersatt,
uthyres ”i befintligt skick”. I friga om
denna situation ma till en bérjan erin-
ras om 3 kap. 19 § nyttjanderittslagen,
vari angivits, att férbehall, varigenom
inskrinkning gores i rattigheter, som
enligt 10—14 och 16—18 §§ tillkomma
hyresgiisten, dro utan verkan. Dessa
bestammelser torde icke vara utan be-
tydelse i sddana situationer, d4 en ut-
hyrning i ”befintligt skick” innebér
ctt kringgdende av bestimmelsen om
skyldighet for hyresviirden att — vid
tilltridet och wunder hyrestiden —

halla liigenheten i fullt brukbart skick
for det med férhyrningen avsedda dn-
damadlet. Hirtill kommer stadgandet i
3 kap. 43 § nyttjanderittslagen, vari

angivits, att om tillimpning av villkor,
som upptagits i hyresavtal, uppenbar-
ligen dr stridande mot god sed i hy-
resforhallanden eller eljest otillborlig,
vilikoret ma jamkas eller lamnas utan
avseende. Aven om det skulle kunna
goras gillande att den allmidnna
hyreslagen icke bereder hyresgisten
tillriickligt skydd, saknas det silunda
icke mojligheter for hyresgisterna att
med tillimpning av denna lagstiftning
tillgodose sina intressen. Jag kan dér-
for icke instimma i kommitténs enligt
min mening alltfér onyanserade om-
déme att den allmidnna hyreslagen icke
skulle vara nagot ”tjanligt medel” for
fragans reglerande (sid. 78). Man
borde i stiilllet konstatera att hyreslag-
stiftningen i betydande utstrickning
utgor ett tjinligt medel. I den mén
denna lagstiftning under speciella for-
utsitiningar anses icke innefatta ett
fullt tillfredsstillande skydd for hy-
resgisten, uppkommer fragan i vilken
utstrickning den nu gallande hyresreg-
leringslagen bereder saddant skydd.

Mekanismen i hyresregleringen fram-
trader, savitt nu ar ifraga, nirmast ge-
nom en sammanstillning av 3, 23, 24
och 27 §§ hyresregleringslagen. Med
avseende & sistnimnda lagrum har
kommittén anfort, att det forefaller
sannolikt att ifrdgavarande stadgande
har ”féga verkan”, da det giller att av-
halla fran férfaranden av héar avsedd
art (sid. 33). I anslutning déartill an-
fores, att det numera “ofta nog” torde
vara “omdjligt” att utreda vilka for-
maner, som ritteligen bora anses inga
i en viss grundhyra. Jag kan icke dela
denna kommitténs uppfattning. Nér
med hyra enligt 27 § skall likstillas
»yarje annan gottgorelse”, som maste
antagas utgora vederlag for upplételse
av ligenhet till nyttjande, torde dérav
folja att 6verenskommelse med en hy-
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resgist att denne utan nedséttning i hy-
ran skall 6vertaga hyresvirden tidigare
dvilande skyldighet att underhalla li-
genheten strider mot grunderna fér
stadgandet. I den man grundhyran in-
nefattar gottgorelse foér sedvanligt un-
derhall och uthyrning av lidgenheten
dgt rum med forbehall att hyres-
gésten skall overtaga underhallsskyl-
digheten, ér situationen sisom ovan an-
forts helt jamforlig med vad som till-
limpas vid faststillelse av ny grund-
hyra, nir lidgenheten skall hyras ut
med dndring av nagot villkor av vi-
sentlig ekonomisk betydelse, t. ex. utan
varmvatten. ‘Om en ligenhet, vars
grundhyra inefattar gottgorelse for sed-
vanligt underhéll, uthyrts i “befintligt
skick” och underhéllet varit i visent-
lig utstrickning eftersatt, kan hyres-
gasten dirigenom ocksd ha franhints
nigot av vad som ingar i grundhyran.
Forutsittningar kunna d& foreligga
for faststillande av en ldgre grund-
hyra.

Sasom framgar av det ovan anférda
synas hyreslagstiftningen och den nu
gilllande ~ hyresregleringslagen kom-
plettera varandra p& det siittet att hy-
resgisten, ndr . hyreslagstiftningen icke
bereder ett tillfredsstillande skydd,
kan ha mojlighet att enligt hyresreg-
leringslagen erhélla faststillelse av en
ligre grundhyra for ligenheten.

I detta sammanhang m& hinvisas
till andra lagutskottets utldtande nr
27/1944 o6ver motionerna I:276 och
II: 446, i vilka yrkats sddan #dndring i
hyresregleringslagen, att hyresnimnd
skulle kunna nedsitta grundhyra, da
ligenhets hyresvirde minskats t.ex.
genom att forefintliga installationer till
bekviamligheter avligsnats eller genom
stérande verksamhet fran grannars
sida. I utlitandet anférdes féljande.

”Ett inférande i hyresregleringslagen av
en sadan bestimmelse som motionirerna
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foreslagit skulle — — — medféra att reg-
ler om nedsidttning av hyra pa grund av
skada eller brist i ligenheten skulle fin-
nas bade i allménna hyreslagen och i hy-
resregleringslagen. Dessa regler skulle
uppenbarligen icke kunna utformas pa
samma: sitt i hyresregleringslagen som i
hyreslagen. Detta forhallande kan enligt
utskottets, mening icke vara tillfredsstil-
lande. Foga lampligt torde dven vara, att
hyresgisten skulle dga vilja om han ville
vinda - sig till domstol eller hyresnimnd
for att fa hyran nedsatt”.

Utskottets standpunkt, som godkin-
des av riksdagen, torde icke ha beak-
tats av kommittén.

II1. "Pibyggnad” eller avveckling av
hy;esreglfringen Bk v

I betinkandet anféres (sid. 77) att
en:sddan “pabyggnad” av lagstift-
ningen, -som inférandet av garantier
skulle fora med sig, icke torde béra:
ifrdgakomma, direst en avveckling av
hyresregleringen bedémes sdsom ”nira
forestiende”. I anslutning héartill ‘ma-
erinras ‘om- hyresrddets yttrande den’
27 oktober 1949 &ver en hemstillan’
frdn", Sveriges Fastighetsigareforbund
om. utrédning rérande hyresregle-’
ringens 'gradvisa avveckling. I detta
yttrande anférdes bl. a. att hyresregle-:
ringslagstiftningen, vilken tillkommit
som en’ krislagstiftning, borde avskaf-:
fas, si 'snart normala forhallanden in-
tritt pA bostadsmarknaden. Nir ett si-:
dant lige komme att intrida vore icke
mojligt att avgora, men det kunde ma--
hinda komma fortare #in man da ansi-
ge ‘troligt. Enligt hyresrddets uppfatt-
ning borde statsmakterna gora sig be-
redda att moéta de svarigheter, som helt
naturligt maste uppstd, d4d en pd si
ménga omraden genomgripande lag-
stiftning skulle avvecklas.

I proposition nr 83 den 12 februari
1954 med forslag till fortsatt giltighet
av hyresregleringslagen till och med




den 30 september 1955 anférde depar-
tementschefen bl. a. foljande.

”Sasom framgar av den undersékning
av laget pa bostadsmarknaden hosten
1953, som bostadsstyrelsen latit utféora och
som refererats i det foregdende, ar det
svart att fa en bestimd uppfattning om i
vad man bostadsbristen under det senaste
aret tenderat att vika. I fraga om adafskil-
liga mindre orter synes det dock tydligt
att bristen har ldttat. A andra sidan &ar
bostadsbristen svar i de storsta stdderna.
Det torde vara angeldget att utvecklingen
av bostadsmarknaden i fortsdttningen fol-
jes med siarskild uppméarksamhet och att
erforderliga forberedelser for de liattnader
i hyresregleringen, som en forbittring av
bostadsmarknadslaget kan motivera, vid-
tages i god tid' Aven om alltsa liget pa
sina hall, framfér allt i mindre orter, har
littat och forutsdttningarna for bostads-
byggandet for nirvarande framstir som
jamforelsevis goda, maste man dock rikna
med att det &nnu kommer att dréja innan
normala forhallanden kan aterintrdda pa
bostadsmarknaden. Med hédnsyn hartill ir
det ofrankomligt, att lagstiftningen om
hyresreglering — — — forlanges for ytter-
ligare ett ar”.

I tredje lagutskottets utlditande nr 11
6ver propositionen och med anled-
ning darav vickta motioner anférdes.

»”Att utskottet anser regleringen bora
avvecklas, sd snart normala férhallanden
intrider pa bostadsmarknaden, behover
diarfér knappast utsigas. Denna instill-
ning till regleringen torde for ovrigt vara
allmin. Tydligt dr emellertid att forbe-
redelser erfordras for att bemistra den
situation, som uppkommer da regleringen
skall upphéra. Eftersom regleringen pé&
olika satt ingriper i hyresavtalen, skulle
det icke utan vidare sta klart vilka av-
talsbestimmelser som vore tilldmpliga
efter regleringens hivande. Med beaktande
hidrav har departementschefen uppdragit
at hyresregleringskommittén att overviga
fragan om vilka sarskilda foreskrifter,
som erfordras vid overgangen fran en reg-
lerad marknad till en fri sadan. Darvid
har i direktiven foér kommittén uttalats,
att bestimmelserna i regleringslagstift-

* Kursiveringar av Wiman.

ningen mahinda bor upphidvas successivt.
Det har ocksa antytts, att regleringen kan
behéva héllas vid makt olika lange pa
olika orter. Sistnimnda tanke d&verens-
stimmer ju nira med vad som i savil
motionerna I:414 och II:531 som i mo-
tionen II:530 framhalles som onskvirt.
Dessa motioner synes emellertid vilja for-
orda, att lokala avvecklingar av regle-
ringen skulle fa komma till stind redan
innan hyresregleringskommitténs utred-
ning av berérda spérsmal hunnit slutfo-
ras. Ett beslut av denna innebérd kan ut-
skottet icke finna lampligt. Det naturliga
torde vara att avvakta de forslag kommit-
tén kan komma att framldgga. Utskottet
vill emellertid framhalla angeldgenheten
av att hyresregleringskommittén snarast
slutfor sitt arbete, sdvitt avser mdjlighe-
ten att paborja en successiv avveckling av
hyresregleringen.”®

Nir man har att taga stindpunkt till
frigan om en “pabyggnad” av hyres-
regleringslagen, synes man ha anled-
ning att bedéma situationen dven med
hinsyn till den uppfattning, som sé-
lunda kommit till uttryck i departe-
mentschefens och tredje lagutskottets
uttalanden. Oavsett om en avveckling
av regleringen kan anses vara “nira”
forestdende eller icke, bor dérvid i
varje fall beaktas, huruvida en sidan
pabyggnad kan vara dgnad att forsvira
en avveckling — och darigenom inne-
bdara ett foregripande av Overvigan-
den, som sammanhinga med avveck-
lingsfragan.

Med hinsyn till resultaten av under-
sokningen av  bostadsligenheternas
skick maste det betecknas som ”storre
vald an néden kridver” att nu infora
en skirpning av regleringen fér samt-
liga hyresreglerade orter. Detta skulle
vara s mycket mera betinkligt som
det Atminstone i friga om atskilliga
mindre stider och orter icke kan vara
orealistiskt att bedéma en avveckling
av hyresregleringen sdsom mer eller
mindre ”nira forestiende”.

2 Kursiveringar av Wiman.




IV. Garantisystemet

Framstillningen i betinkandet anga-
ende 6versyn av 5§ hyresregleringsla-
gen gar bl. a. ut pa att det av kommit-
tén foérordade indexsystemet skulle
“tillférsdkra hyresviardarna tillricklig
kompensation fér underhallskostna-
dernas stegring” (sid. 79). Detta skulle
d4 komma att taga sig uttryck pa det
sittet att t. ex. frdn den 1 oktober 1955
skulle medgivas nagon ytterligare hy-
reshojning, vars storlek det nu icke
finnes nagon mdojlighet att bedoma.
Kostnaderna for reparationer ha emel-
lertid varit stigande alltsedan krigsut-
brottet den 1 september 1939 och ha
sedan dess mer dn férdubblats. Fas-
tighetsiigarna ha sfivitt nu ir ifraga
icke forrin den 1 oktober 1951 erhal-
lit ndgon som helst generell hyreshdj-
ning fér reparationskostnadsstegringen
och ha under tiden direfter fatt otill-
ricklig gottgorelse fér denna. Hirav
foljer att verkningarna av underkom-
pensationen gjort sig gillande sedan
lang tid tillbaka. Diirest fran den 1 ok-
tober 1955 medgaves en ytterligare hy-
reshéjning med nagra fa procent,
skulle en sddan kompensation uppen-
barligen icke med en ging skapa for-
utsiittningar for ett fullt tillfredsstil-
lande underhall av alla ligenheter. En-
ligt den nyss antydda tankegdngen
skulle ju en betydande hyreshdjning
didrutover erfordras for att man skulle
kunna kriva ett omedelbart avhjil-
pande av allt eftersatt underhall. Tan-
ken pd en “retroaktiv’ hyreshéjning
avvisas emellertid av kommittén under
framhéallande av att den kompensation,
som utgtt for forfluten tid méaste “be-
traktas” som slutgiltig (sid. 80). D&
fridgan sasom ovan anférts giller om
hyresgisterna — sedan hyreshéjning
medgivits frdn och med ett kommande
hyresir — skola tillerkédnnas ratt till
utférande av under férfluten tid efter-
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satt underhill, borde den enda tink-
bara utviigen vara att i en eller annan
form medgiva ett anstdnd med kravet
pa avhjilpande av eftersatt underhall.

Av framstillningen i betinkandet
framgér icke tydligt vad som i nu an-
tydda friaga &ar Lkommitténs stand-
punkt. Kommittén kommer férst (sid.
81) till slutsatsen, att det tidigare dis-
kuterade garantisystemet icke kan for-
ordas. Nir kommittén det oaktat #r be-
redd fororda inférande av samma ga-
rantisystem, om garantin férses med
den av kommittén féreslagna spirr-
regeln, kan detta mojligen anses tyda
pd att kommittén ansett nagot slags
anstdnd bora medgivas i denna form.
P4 samma ging kan man icke undga
intrycket att kommittén i nu foreva-
rande avseende gatt forbi vad som i
betinkandet angivits i meningen: ”Hir
ar tvistefrdgans kdrnpunkt” (sid. 79).

I och for sig kan det forefalla tillta-
lande att genom ett separat repara-
tionstillidgg fa ett klart uttryck foér vad
som vid beviljande av hyresh6jning
medgivits sdsom gottgorelse for steg-
rade kostnader for ligenhetsunderhall.
I ett sddant tilligg skulle silunda
icke innefattas vad som beriknats sa-
som kompensation fér stegring i ut-
gifterna for yttre och gemensamma re-
parationer. Under tiden for hyresreg-
leringens hittillsvarande tillimpning
har emellertid den otillrickliga gottgo-
relsen for reparationer medverkat till
att foretagna inskridnkningar i repara-
tioner i forsta hand kommit att gi ut
over lidgenhetsunderhallet. Nir man
nu med det av kommittén férordade
systemet avser att harutinnan uppna
en foérbittring, foreligga emellertid be-
tydande risker for att fastighetsigarna
— sa linge de icke erhAllit garantier
for sin ritt till gottgorelse for samt-
liga kostnadsstegringar — for att skyd-
da sig mot sanktioner tvingas att i




stiillet eftersatta det yttre och gemen-
samma underhaéllet.

Med det av kommittén foreslagna ga-
rantisystemet torde man vara nddsa-
kad rikna med ett mycket stort antal
direnden i hyresnimnderna. Kommit-
téns uttalande (sid. 78) att det skulle
bli fraga om att ”i stérre skala avgora
tvister om ldgenhetsunderhall” ar en-
dast en antydan om systemets karak-
tir av en utpriaglad detaljreglering,
som fran boérjan forutsittes medfora
ett  omfattande  kontrollférfarande.
Kommitténs uttalanden (sid. 81) att
det icke bor ”foérdoljas, att har fore-
ligger en svag punkt” och att inféran-
det av systemet nidrmast méaste betrak-
tas som ”misslyckat”, om hyresnamn-
derna bli “6verbelastade”, aro darfoér
fortjinta av det allra storsta beaktande.

Sdsom dven kommittén antytt
(sid. 62) méaste man rikna med att hy-
resgisterna skulle kunna fa den fore-
stillningen, att de genom inbetalning
av reparationstilligg borde bli berit-
tigade att f4 reparationer med de be-
lopp, vartill inbetalda reparationstill-
lagg sammanlagt uppga. En sddan upp-
fattning skulle sannolikt komma att
goras gillande, dven om den ifraga-
varande ligenheten vore i mindre be-
hov av reparation #n andra lidgenhe-
ter, for vilka erlagda reparationstill-
ligg — t.ex.. pA grund av titare om-
flyttningar eller andra omstédndighe-
ter — blivit forbrukade eller uppga
till obetydliga belopp. Man maéste
nog ocksa utgd ifran att fastighets-
dgarna — under hinvisning till att in-
betalda reparationstilligg icke uppgé
till det belopp, som erfordras for ut-
forande av en behdvlig reparation —
skulle kunna foranledas att stidlla sig
mera avvisande till krav pa reparatio-
ner dn som skulle bli fallet med ett
system utan sirskilda reparationstill-
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lagg. Jag kan darfoér icke instimma i
kommitténs uttalande (sid. 62) att nu
berorda “missuppfattningar iro sa
grova, att kommittén hdller for osan-
nolikt, att de skulle kunna nd nigon
utbredning, i varje fall icke utan att
missuppfattningarna tendentiost ut-
nyttjades”. Enligt min mening ar hela
systemet dgnat att bland savil hyres-
gister som fastighetsigare foranleda
sidana missuppfattningar.

I och med den av kommittén foére-
slagna spdrregeln — som uppenbarli-
gen #ar avsedd att fungera sdsom ett
skydd for fastighetsigarna — uppkom-
ma ytterligare komplikationer. Jag kan
dérfor icke dela kommitténs uppfatt-
ning om de fordelar, som spérregeln
skulle innebéra.

For fastighetsdgarna maste spéarre-
geln — sirskilt med hinsyn till vad
kommittén anfért i bevisfridgorna (sid.
72 och 83) — i manga fall komma att
utgora ett brackligt skydd mot sank-
tioner. Niar en fastighetsigare nyligen
forvirvat fastigheten och darvid icke
erhallit tillrdckligt specificerade upp-
gifter om de reparationer, som under
de sista tio aren utforts inom alla li-
genheter, skulle den nye #garen sakna
mdojligheter att forebringa bevisning i
sddant avseende. Sparregeln skulle da
icke innebédra nagot skydd. I hindelse
av nuvarande eller forutvarande hy-
resgists vanvard av ldgenheten skulle
hyresvirden ofta sakna mojlighet att
infor hyresnimnden skydda sig mot
sanktion, #dven om ldgenheten inom
mindre dn tio ar undergatt fullstindig
reparation. I anslutning hértill bor
uppmirksammas, att kommittén vid
sin behandling av fradgan om den all-
mianna hyreslagens betydelse sdsom
sanktion funnit denna icke utgéra na-
got tjanligt medel”. I frdga om hyres-
gdstens mojligheter att gora sin ritt
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gallande betecknas darvid domstols-
proceduren sasom alltfér “tungrodd
och kostsam”, men nir det vid be-
handling av sanktionsdrenden infor
hyresndmnderna giller fastighetsdga-
rens ratt, anféor kommittén att invénd-
ningar om hyresgistens vanvard av la-
genheten “av praktiska skil” icke kan
beaktas annat dn i uppenbara fall (sid.
72) — for att f4 sin ratt hanvisas fas-
tighetsigaren da att féra sin talan in-
for domstol.

P& grund av det nu anforda har jag
icke kunnat bitrida kommitténs for-
slag till dndring av 5 § hyresregle-
ringslagen i vad avser sirskilt repara-
tionstillagg. Med hénsyn till vad som
ovan anforts under I—III kan jag icke
heller finna det pakallat att utvidga
ritten for hyresgiast att erhélla ned-
sittning av grundhyra.

V. Overforande till bostadsstyrelsen av
hyressittningen i nybyggda hus

I fraga om faststdllandet av grund-
hyra for nya ldgenheter har kommit-
tén anfort att det vore Onskvirt att en-
hetliga normer tillimpas betrdaffande
berikning av anskaffningskostnaden
samt att detta 6nskemal skulle bli upp-
fyllt, direst kommitténs tidigare av-
givna forslag om oOverférande till bo-
stadsstyrelsen och ldnsbostadsnamn-
derna av bestimmandet av samman-
lagd hyressumma foér samtliga ny-
byggda fastigheter vunne beaktande.
I anslutning hartill anser jag mig boéra
erinra om min vid kommitténs be-
tinkande II den 24 september 1953 fo-
gade reservation, i vilken jag foérklarat
mig icke kunna bitrida kommitténs
forslag i vad det avser overférandet
av hyressittningen i ”fria hus” till bo-
stadsstyrelsen respektive lansbostads-
namnd.
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VI. Forviirv av ideella andelar i flerfamiljshus

I frdga om mojligheterna att kringga
hyresregleringen genom ett forfarande,
som gir ut pa att till blivande “hyres-
gister” forsdlja ideella andelar i en
flerfamiljsfastighet, anfér kommittén
att detta forfarande i flera fall” prak-
tiserats i Stockholm och nérliggande
orter, "mdjligen” ocksd p& annat hall
(sid. 39). Under uppgift att det “up-
penbarligen” icke ar tillfredsstillande
att detta skall kunna fa férekomma,
anfér kommittén att det synes “uppen-
bart” att behov foéreligger av bestam-
melser till foérhindrande av det be-
rorda forfaringssittet (sid. 40).

I betéinkandet sdlunda limnade upp-
gifter ge ndarmast vid handen, att kom-
mittén saknar kinnedom om, i vilken
omfattning saddana forséljningar fére-
kommit. Det kan déarfér icke anses ut-
rett, att detta sitt att kringgd hyres-
regleringlagen forekommer i sddan ut-
strickning att det ar pékallat att till
férhindrande av forfarandet inféra en
ytterligare skirpning av hyresregle-
ringen.

I denna fraga anfores vidare (sid.
40), att den foéreslagna Kkontrollen
méste komma att bli tillamplig #dven
i samband med avveckling av ett déds-
bo eller annan ekonomisk gemenskap.
Enligt kommitténs mening skulle ola-
genheterna déarav icke vara “alltfér be-
tydande”; en “klart lojal” forsiljning
skulle icke valla hyresndmnderna
”nagra storre svarigheter”. Hyres-
ndmndernas granskning av siddana fall
skulle icke heller komma att bli allt-
for besviarande” foér parterna. Fran
forbudet att 6verlata fastighetsdel utan
hyresnidmnds godk#innande skulle un-
dantagas forsialjning pa exekutiv auk-
tion.

Av kommittén s&lunda framférda
synpunkter synas mig utgdra starka
skil for att man bér avstd fran den av




kommittén foreslagna skirpningen av
hyresregleringen. Nagon allmin pris-
kontroll vid forsiljning av fast egen-
dom eller tomtratt har hittills icke
ifragasatts. Det framstar diarfér sidsom
ur flera synpunkter betinkligt att i nu
foreslagna form infora en priskontroll
pa fastighetsmarknaden.

Pa grund hidrav har jag ansett mig
icke kunna bitrida detta kommitténs
forslag.

VII. Sammanfattning

1. Det foreslagna  indexsystemet
skulle innebédra ett stirkande av fas-
tighetsdgarnas mojligheter att fa gott-
gorelse for omkostnadsstegring for re-
parationer. Fastighetsigarna skulle
emellertid icke dirigenom f& garantier
fér nagon rdtt till hyreshdjning. Det
kan icke vara rimligt att — i samband
med att fastighetsigarna frdn och med
ett kommande hyresar tillerkdnnas en
ytterligare hyresh6jning — omedelbart
tillgodose hyresgisternas krav pa en
starkare ritt till utférande av under
férfluten tid eftersatta underhallsarbe-
ten. Fastighetsigarna ha hittills erhal-
lit otillriacklig gottgérelse for repara-
tionskostnadsstegring, men ha likvail,
s& snart hyresh6jning medgivits, i 6kad
omfattning utfort reparationer. Det ir
dirfér all anledning antaga att en yt-
terligare hyreshdéjning ocksid skulle
medféra en Okning av reparationerna.
I stillet for att genom sanktioner soka
tvinga fastighetsigarna till ett forbatt-
rat underhall, borde man frimja re-
parationer genom en ytterligare hy-
reshojning.

2. I fraga om uthyrning pa férsim-
rade villkor av visentlig ekonomisk
betydelse foreligger icke behov av na-
gon lagindring; gillande lag tillgodo-
ser i sddana fall hyresgisternas beriit-
tigade intressen. Den aliminna hyres-
lagen bereder i betydande utstrickning
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ett tillfredsstillande skydd for hyres-
gisternas intressen. Detta framgar
bl. a. av de domar i s. k. sjalvhjalpsmal
med for hyresgisten gynnsam utging,
vilka sirskilt under de senaste aren
forekommit i ganska stor utstrickning.
Hyreslagstiftningen och  hyresregle-
ringslagen komplettera varandra. I den
man hyreslagstifiningen icke tillgodo-
ser hyresgistens intressen, kan denne
ha méjlighet att enligt hyresreglerings-
lagen fa ldgre grundhyra faststilld.

3. Frigan bor bedomas #ven med
hénsyn till den uppfattning angiende
regleringens avveckling, som kommit
till uttryck vid 1954 ars riksdag.

4. Svarigheterna ha kommit till ut-
tryck diri att en “retroaktiv’ hyres-
ho6jning anses icke bora ifrdgakomma
och att anstdnd icke foreslagits. Ett
sirskilt reparationstilligg for inre un-
derhall skulle icke erbjuda nagra verk-
liga fordelar utan skulle leda till manga
komplikationer. Den till fastighetsi-
garnas skydd foreslagna spirregeln
skulle fa olyckliga verkningar och vara
ett briackligt skydd for fastighets-
dgarna. Systemet skulle bli en utprig-
lad detaljreglering. Detta skulle med-
fora ett omfattande administrativt kon-
trollférfarande.

Jag har darfor icke kunnat bitrdda
kommitténs forslag angidende repara-
tionstilligg och har icke heller ansett
det pékallat att utvidga ritten for hy-
resgist att erhdlla nedsittning av
grundhyra.

5. Hyressittningen i hus, uppforda
utan statliga l1an, bor icke 6verforas till
bostadsstyrelsen.

6. Det kan icke anses utrett att ski-
len for inférande av forbud mot for-
siljning av ideella andelar i fastighet
utan hyresndmnds godkinnande dro si
starka att de viga tyngre dn betdnk-
ligheterna mot en sidan skirpning av
regleringen.
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I anledning av att jag visserligen
ansett mig kunna bitrida majoritetens
forslag i vad det giller formen for
sanktion i fall av eftersatt underhall
men & andra sidan tagit bestamt av-
stind frin det av majoriteten foror-
dade indexsystemet, far jag anféra fol-
jande.

Enligt majoritetens av mig bitridda
forslag till sanktion skall hyresnedsétt-
ning i fall av eftersatt underhéll kunna
ifrigakomma dels i den formen att det
s. k. reparationstilligget indrages eller
reduceras, dels pa sa sitt att grundhy-
ran sinkes, det sistnimnda dock forst
nar “forfallet fortskridit ladngt och bli-
vit genomgéende for hela liagenheten”.

Enligt min mening #dr det viktigt att
reparationstilligget blir s& stort, att ett
indragande av detsamma medfér att
hyran reduceras i hela den utstrick-
ning, som med hinsyn till att ligenhe-
tens underhall dr eftersatt framstar sa-
som befogat. Den berikning av repa-
rationstilligget, som innehdlles i ma-
joritetens forslag till ett indexsystem,
finner jag p& grund hérav otillfreds-
stillande. Mitt godtagande av en sank-
tion i form av indragning av repara-
tionstilligg 4r med andra ord villkor-
ligt. Ar det inte mojligt att inom ramen

Sarskilt yttrande av fru Elsa Johansson

for nuvarande hyror konstruera ett sa
stort reparationstilligg, att sanktionens
syfte att avhjilpa brister i ligenhets-
underhéllet kan forvintas bli tillgodo-
sett, bor en utvidgad tillimpning av
sanktion i form av grundhyressink-
ning overvigas.

I enlighet hirmed anser jag att re-
parationstilligget savitt mojligt bor be-
riknas pa sadant siatt, att hyresnimn-
den, d& detta visar sig befogat, skall
kunna reducera hyran atminstone med
belopp, som motsvarar hela den med-
givna generella hyreshdjningen. Harfor
talar siarskilt den omstindigheten att
om en fastighetsigare genom att efter-
sitta underhéllet kan neutralisera hela
den 6kning av ovriga fastighetsomkost-
nader, som har intriffat, bor han ej
heller #ga uttaga nigon generell hyres-
héjning. Hur stor reducering av hyran,
som skall goras, bor alltsi beddmas
med ledning av den minskning av re-
parationsutgifterna, som ett eftersit-
tande av lagenhetsunderhallet berik-
nas medfora.

Endast under forutsittning att re-
parationstilligget bestimmes under be-
aktande av vad jag hiar anfért, bitri-
der jag det i betinkandet foreslagna
sanktionssystemet.

|
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Forslag till lag

BILAGA A

om iindring i vissa delar av lagen den 19 juni 1942 (or 429) om hyresreglering m. m.

Hiarigenom forordnas, att 3, 5, 20 och 23 §§ lagen den 19 juni 1942 om hyresreg-
lering m. m. skola erhalla dndrad lydelse pa sitt nedan angives.

3 8.

Gdllande lydelse

Hyresvirden ma icke mottaga, triffa
avtal om eller begiira hogre hyra éin som
motsvarar den for lagenheten tilldtna
grundhyran, dar ej annat féranledes
av vad nedan sidgs. Sdsom grundhyra
anses det hyresbelopp, som ligenhe-
ten betingade den 1 januari 1942. Var
lagenheten da ej uthyrd, faststilles
grundhyran av den i 13 § omformailda
hyresnimnden efter hyresliget vid

namnda tid. For lagenhet i hus eller
del av hus, som firdigstillis senare in
den 1 januari 1942, faststiller ndmn-
den grundhyran till det belopp, som
med hidnsyn till byggnadskostnaderna
och 6vriga omstindigheter finnes ski-
ligt.

Féreslagen lydelse

1. Hyresvirden md — — — nedan
sags.

2. Stsom: grundbyra— — it
nidmnda tid.

Alternativ 1*

For liagenhet i hus eller del av hus,
som firdigstillts senare dn den 1 ja-
nuari 1942 men fére den 1 juli 1955,
faststéller nimnden grundhyran till det
belopp, som med hiinsyn till byggnads-
kostnaderna och évriga omstindigheter
finnes skiligt. For ligenhet i hus eller
del av hus, som fiardigstillts efter den
30 juni 1955, faststilles grundhyran i
den ordning, varom i lagen om fast-
stillande av grundhyra i nybyggd fas-
tighet stadgas.

Alternativ 2*

Foér ligenhet — — — lika med gil-
lande lydelse — — — finnes skiligt.

Alternativ 1

3. Uthyres ldgenhet, som saknar
grundhyra, skall hyresvirden inom
fjorton dagar fran det hyresgisten in-
flyttat gora framstillning hos namn-

* Alternativ 1 avser det fall, att férsla-

gen i kommitténs betinkande II godtagas,
alternativ 2 motsatt fall.
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Var hyran for viss ligenhet den 1
januari 1942 avsevért ligre dn hyran
for jamforliga ligenheter eller har la-
genhetens virde avsevirt okats genom
ombyggnads- eller dndringsarbete eller
foreligger for visst fall annat skil av
dirmed jamforlig Dbetydelse, #ger
nimnden pA framstdllning av hyres-
viarden hoja grundhyran till det be-
lopp, som dirav foranledes. Betingade
ligenheten den 1 januari 1942 en hyra,
som i avsevird min oéversteg hyran for
dirmed jamforliga ldgenheter, ager
nimnden pa framstillning av hyresgis-
ten eller hyressokande nedsitta grund-
hyran till skiligt belopp.

Hojning av grundhyran medfor ej
indring av gillande hyresavtal. Ned-
sittes grundhyran, skall nedséttningen
linda till efterrittelse, oavsett vad par-
terna avtalat.

Hyresvirden mé ej utan nidmndens
tillstind sdsom villkor foér uthyrning
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den om faststillande av grundhyra,
dock att, dir fraga ar om forsta fast-
stillande av grundhyra for ligenhet i
hus eller del av hus, som fardigstallts
efter den 30 juni 1955, skall gilla vad i
lagen om faststéillande av grundhyra i
nybyggd fastighet stadgas.

Alternativ 2

3. Uthyres ligenhet — — — lika
med alternativ 1 — — — féardigstillts
efter den 1 januari 1942, sadan fram-
stillning ma goras senast sex ménader
efter husets fiardigstiallande.

4, Var hyran — — — ombyggnads-
eller indringsarbete, som icke bekos-
tats av hyresgdsten, eller foreligger —
— — déarav foranledes.

Pa framstillning av hyresgisten el-
ler hyressokande #ger nimnden ned-
siatta grundhyran till skiligt belopp,
om ligenheten den 1 januari 1942 be-
tingade en hyra, som avsevirt oversteg
hyran fér dirmed jamforliga liagenhe-
ter. Lag samma vare, om, efter det
grundhyra blivit gillande, ligenhetens
skick sd forsimrats eller liagenheten
tillhorande formaner si inskrinkts, att f
grundhyran avsevirt Overstiger vad
som motsvarar ligenhetens genom for-
indringen minskade viirde. Har grund-
hyran nedsatts av sist angivet skil, mé
nimnden, dir hyresviarden visar, att
indring skett i forhallande, vard be-
slutet om nedsidttning grundats, hdgja
grundhyran till belopp, som dérav fér-
anledes.

5. Hojning av — — — parterna av-
talat.

6. Hyresvirden md — — — &r stad-
gat.

7. Overlatelse mot vederlag av
mindre andel #n en fjirdedel i fastig-
het, vard finnes hus med minst fem




triffa avtal om eller begira forstriack-
ning eller borgensforbindelse av hy-
resgisten eller av denne taga eller be-
giira annan liknande utfastelse. Med av-
seende &4 avtal om upplatelse av an-
delsritt i férening eller aktiebolag, var-
med foljer ritt att besitta eller hyra
ligenhet, giller vad i lagen om kon-
troll av upplatelse och overlatelse av
bostadsriatt m. m. ar stadgat.

ligenheter, skall for att bliva gillande
godkinnas av namnden. Dir ej sér-
skilda forhallanden till annat féran-
leda, ma sidan overlitelse icke god-
kannas, om vederlaget Overstiger an-
delens virde i forhallande till gillande
eller beriknade grundhyror for ligen-
heterna. Vad ovan sagts skall dock ej
gilla férvirv, som skett & exekutiv auk-
tion.

I friga om Overlatelse som hir avses
skola bestimmelserna i 5 § andra
stycket, 7 §, 16 § andra och tredje
styckena samt 17 § lagen om kontroll
av upplitelse och overlatelse av bo-
stadsratt m.m. erhélla motsvarande
tillampning.

b '§.
Diar s& — — — av grundhyran.

Vid meddelande av beslut, som i
forsta stycket avses, mé faststdllas sér-
skilda procenttal for olika slag av la-
genheter si ock stadgas undantag fran
riatten till hyreshéjning, i den mén hy-
ran foérut héjts utéver det belopp li-
genheten betingade den 1 januari 1940.

Vid meddelande — — — slag av li-
genheter. I beslutet skall sdrskilt an-
givas, i vilken omfattning medgiven
hyreshéjning motsvarar 6kade omkost-
nader for ligenhetsunderhéll (repara-
tionstillagg).

Ar ligenhets underhall si eftersatt,
att hyresgiisten &samkas visentlig oli-
genhet, mi hyresndmnden, dir under-
hallsskyldigheten ej &aligger hyresgis-
ten, pa framstillning av denne for-
ordna, att utgdende reparationstilligg
skall minskas eller helt bortfalla.

Sddant forordnande méa dock icke
meddelas, dir fraga ar om bristfillig-
het med avseende & ldgenhetens mal-
ning, tapeter eller snickerier samt li-
genheten i det avseende, varom fréga
ir, inom de tio senast forflutna aren
bragts i fullt tillfredsstallande skick.

Parterna #ga nir som helst avtala,
att beslut om minskning eller bortfal-
lande av reparationstilligg icke vidare
skall tillimpas.

119




Hyresnimndens beslut giller for ti-
den frdn och med den dag, da det-
samma meddelats, eller den senare dag,
som ndmnden bestimmer. I #rende,
som avses i 3, 4 eller 6 § ma dock
niamnden, dir det av siirskild anled-
ning finnes skiligt, bestimma att be-
slutet skall avse forfluten tid; och ager
nimnden i sidant fall férordna om
skiligt anstind med betalning av vad
hyresgist kan bliva skyldig att ytter-
ligare utgiva for tid foére nimndens
beslut.

20 8§.

Hyresnimndens beslut — — —
nidmnden bestimmer. I #4rende, som
avses i 3 §, 4 §, 5 § tredje stycket eller
6 § ma dock — — — nimndens be-
slut.

Part, som — — — stycket siigs.
Nimndens beslut — — — betriffande ligenheten.

23 8.

Den som bryter mot vad i 3 § forsta
eller fjarde stycket, 9 § forsta stycket
— — — eller fidngelse.

Den som bryter mot vad i 3 § 1 eller
6 mom., 9 8 forsta stycket — — —
eller fingelse.

Overgangshestimmelser

Denna lag trader i kraft den 1 juli
1955.

Ar lidgenhet, som saknar grundhyra,
uthyrd den 1 juli 1955, skall framstill-
ning, som i 3 § 3 mom. avses, goras se-
nast den 15 i ndmnda ménad.

Alternativ 1

I friga om ldgenhet i hus eller del
av hus, som firdigstillts senare #n den
1 januari 1942 men fére den 1 juli
1955, ma dock framstillning om férsia
faststillande av grundhyra goras se-
nast sex méinader efter husets firdig-
stillande.

Alternativ 2

I frdga om hus eller del av hus, som
fardigstallts senare #n den 1 januari
1942, ma dock — — — lika med alter-
nativ 1 — — — husets fardigstallande.




I forevarande P. M. ha sammanstillts
uppgifter om hyresprissittning samt
bestimmelser om individuell och gene-
rell hyreshéjning i vissa frimmande
linder. Dessa uppgifter ha i friga om
flertalet lander grundats pa officiella
redogorelser avgivna under ar 1953
men i nagra fall beaktas dven dérefter
intriffade fordndringar. I frdga om de
nordiska linderna ha gillande forfatt-
ningar genomgatts, varfor redogorel-
serna betriffande dessa linder dro néi-
got utférligare. Redogorelserna ha,
bortsett frin vad som rér de nordiska
landerna, sammanstillts av kommit-
téns expert Stina Thornell.

De nordiska linderna

Danmark, Intill forsta varldskriget
var férhallandet mellan hyresvird och
hyresgast i huvudsak bestimt genom
parternas avtal. Fran &ldre tid gillde
dock sirskilda bestimmelser om far-
dagar och uppsidgningstider i hyresfor-
hallanden. Under forsta vérldskriget
inférdes som f6ljd av den d& riddande
bristen pa bostider och lokaler be-
stimmelser om reglering av hyrorna
m. m., vilka bestaimmelser avvecklades
forst i slutet av 1920-talet och bérjan
av 1930-talet.

En mera allmin legal reglering av
hyresférhallandena inférdes forst ge-
nom lagar den 23 mars 1937 om hyra
samt om skydd for forvéarvsverksam-
het i forhyrd fastighet. Genom dessa
lagar gjordes betydande inskriank-

P. M. angdende hyresprissdttningen i vissa fraimmande linder

BILAGA B

ningar i den dittills gillande avtalsfri-
heten i syfte att skydda hyresgisterna
mot obilliga kontraktsvillkor. Vidare

genomfordes vissa inskriankningar i
hyresvirdens ritt att uppsédga hyres-
forhallandet. Daremot infordes icke né-
gon direkt offentlig kontroll av hyres-
villkoren.

Strax efter andra virldskrigets ut-
brott 1939 tillkommo atskilliga tillfal-
liga férordningar om férbud mot upp-
signing och hyreshojning (det s. k. hy-
resstoppet) i hyresforhallanden angi-
ende vissa bostidder och lokaler, som
voro eller hade varit uthyrda den 1
september 1939. Férordningarnas gil-
tighet férlingdes ar efter ar och be-
stimmelserna utbyggdes allt mera efter
hand som forhéllandena pé& Dbostads-
marknaden forvarrades. Ar 1942 ut-
stricktes forbudet mot hyreshdjning
dven till hyresligenheter i tvafamiljs-
hus, dar dgaren bebor ena lidgenheten,
och 1943 underkastades dessa hyres-
forhallanden tillika uppsidgningsférbu-
det. Vidare inférdes 1942 hyreskontroll
betriffande vissa enkelrum. Bestim-
melserna hirom utbyggdes ytterligare
1943.

Bestammelserna om  hyresstoppet
kompletterades efter hand med andra
foreskrifter, vilka hade till syfte att fa
bostadsbestandet utnyttjat sa effektivt
som mojligt och hindra, att bostéder
togos i ansprik for andra andamal. Sa-
lunda genomfordes 1943 férbud mot
sammanldggning av ligenheter m. m.
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och 1945 tillkommo regler om bostads-
anvisning.

Genom den gillande hyreslagen av
den 14 juni 1951 skedde en revision
av hela lagstiftningen i ovan angivna
amnen. Hyresstoppet utvidgades till att
omfatta alla uthyrningar av hus eller
del dirav oavsett nir ifrdgavarande
bostider och lokaler forsta gingen ut-
hyrdes. Hyreskontrollen, som dittills
utovats av kommunernas beslutande
myndigheter, 6verférdes pa sirskilda
hyresnamnder.

Den nuvarande kontrollen $ver hy-
rorna innebir i huvudsak féljande. I
friga om férsta-gdngsuthyrning giller,
att hyresavtal om ligenheter i hus, som
borjat uppforas den 25 maj 1951 eller
senare, skola anmilas till hyresnidmn-
den inom tre veckor efter avtalets in-
gdende. Om nimnden finner, att den
avtalade hyran icke #r skilig, skall
nimnden nedséitta densamma. For la-
genhet, som efter sitt uppférande varit
bebodd men icke uthyrd, skall nimn-
den, di sidan lagenhet uthyres, fast-
stilla en hyna, som &6verensstimmer
med ovriga hyror i fastigheten eller,
om denna ej innehéller hyresligenhe-
ter, med hyrorna fér motsvarande la-
genheter. Vid férnyad uthyrning av en
ligenhet dr huvudregeln, att det nya
hyresavtalet icke fir innehalla villkor,
som dro mera betungande fér hyres-
gasten 4n de forut gillande. Med hy-
resnimndens godkidnnande kan dock
hégre hyra &n forut avtalas, om hyres-
géasten fir utvidgad nyttjanderitt eller
om fastighetsigaren har foérbattrat fas-
tigheten utéver sin underhallsskyldig-
het. Utan namndens godkinnande kan
fastighetsiigaren taga ut sid hog hyra,
som gillde for ligenheten den 1 sep-
tember 1939 eller, om ligenheten d&
var outhyrd, vid nirmast féregiende
uthyrning. Andring av hyresvillkoren
skall dock anmilas fér nimnden och
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det hyresbelopp, som #r normerande,
skall styrkas. Hyresnimnden kan, om
viktiga skil tala dérfor, godkinna hy-
reshdjning eller 4dndrade hyresvillkor
i ovrigt vid féornyad uthyrning. Par-
terna #dga slutligen triaffa avtal om att
ersittning for virme och varmvatten
skall betalas sirskilt om siddan ersitt-
ning tidigare var inkluderad i hyran.
Dirvid skall den tidigare utgdende hy-
ran reduceras med ett belopp motsva-
rande de normala utgifterna fér virme
och varmvatten. Hyreshéjning i bestd-
ende hyresforhdllanden kan ske i fol-
jande fall: 1. Hyran kan héjas genom
frivillig 6verenskommelse. En siddan ar
emellertid giltig endast om virden pa
forhand skriftligen underrittat hyres-
gasten om att denne som f6ljd av upp-
siagningsskyddet icke &r rittsligen
pliktig att g4 med pa hyreshdjning.
Traffad 6verenskommelse skall under-
stillas hyresnimnden, som kan upp-
hiva densamma helt eller delvis, om
den befinnes oskilig. 2. Om fastighets-
dgaren utfort forbattringar i fastighe-
ten, kan han med hyresnimndens till-
stind fa en s& mycket hégre hyra, som
motsvarar “det genom férbittringen
6kade bruksvirdet av det uthyrda”.
3. Om o6kning sker av fastighetsskatt,
andra avgifter till det allminna eller
liknande driftsutgifter fér fastigheten,
kan fastighetsigaren kriva, att ok-
ningen foérdelas p& hyresligenheterna
efter dessas hyra eller hyresvirde.
4. Dir hyresgisten utger ett fixerat bi-
drag foér virme och varmvatten eller
dir ersittning darfor dr inrdknad i
hyran, kan virden kriiva, att hyresgis-
ten betalar bréinslekostnadsékningen.
5. Med hénsyn till de efter 1939 intraf-
fade okningarna av fastigheternas
driftsutgifter har inférts mojlighet att
fA hyreshojning fér ligenheter och lo-
kaler, som voro eller hade varit ut-
hyrda den 1 september 1939. Hoj-




ningen kan uppga till hogst 5 % —
féor hus med centralvirme hogst 6 %
och for storre affirsligenheter hogst
10 % — av 1939 ars hyra. Vissa dldre
ligenheter med ldga hyror dro undan-
tagna frin rétten att f4& denna hyres-
hojning. Hojningen kan, om 1939 &ars
hyra var onormalt 1&g, beriknas pa en
hogre hyra, som hyresniamnden fast-
staller. Om minst 2/5 av hyresgisterna
i en fastighet protestera mot hyreshaj-
ningen med 5 (6) %, skall frigan un-
derstillas hyresndmnden, som skall
godkinna yrkad hojning, direst ej un-
der drendets handliggning framkomma
omstindigheter som ge vid handen, att
héjningen skulle vara oskialig. 6. Ytter-
ligare hyreshéjning med hoégst 7 — i
vissa fall 10 % — av 1939 &rs hyra kan
med hyresnidmndens godkdnnande er-
héllas, om sddan hojning befinnes er-
forderlig for att mojliggéra vederbor-
ligt underhall av fastigheten och li-
genheterna. 7. For ligenheter och loka-
ler, som uthyrts forsta gdngen mellan
den 1 september 1939 och den 1 ja-
nuari 1946, kan under den forutsiitt-
ning, som sist angivits, medges hyres-
héjning med hogst 31/2 % av den ur-
sprungliga hyran.

Det anses emellertid, att hyreshoj-
ningen med 7 (10) % icke medger
samma underhéllsstandard som fore
kriget. Tvister om underhéallet skola
avgoras av hyresndmnden, som darvid
enligt sirskild bestimmelse i lagen
skall taga hénsyn till vilket underhéll,
som kan biras av de utgidende hyrorna,
nir dessa tillika skola ge en rimlig av-
kastning. Namnden kan faststilla nir-
mare regler om nir vissa underhalls-
arbeten skola utféras. Om underhalls-
skyldigheten ej fullfoljes av fastighets-
dgaren, kan hyran nedsittas av hyres-
namnden.

1951 &rs hyreslagstiftning giller tiil
den 1 januari 1955. Under &r 1954 har

regeringen framlagt ett forslag till
”Lov om boligforholdene”, vari sam-
manforts bestimmelser, som skola av-
16sa dels hyreslagstiftningen och dels
lagstiftningen om statligt stéd &t bo-
stadsférsorjningen. Enligt forslaget
skall hyreskontrollen bibehéllas i unge-
fair nuvarande utformning. Hyreshoj-
ningar for ligenheter i dldre hus skola
emellertid kunna genomféras succes-
sivt under dren 1955—1960, si att den
slutliga hyresnivan for dessa ligenhe-
ter kommer att med 30 % overstiga
1939 ars hyresnivd. Den anses darige-
nom komma att std i “rimligt forhal-
lande” till 1950 ars hyresnivd f6r nya
hus. Med hinsyn till dessa hyreshdj-
ningar foreslas, att begrinsningen av
hyresviardarnas underhéllsskyldighet
skall bortfalla. Viss del av hyreshdj-
ningarna, vilka i sin helhet anses 6ver-
stiga 6kningen av driftsutgifterna, skall
indragas till statsverket genom en ”ut-
jamningsavgift”.

Norge. Aven i Norge inférdes hyres-
reglering under forsta virldskriget.
Avvecklingen av regleringen kom till
stdnd i borjan av 1930-talet, i Oslo och

Trondheim férekom dock reglering
fram till 1935 resp. 1934.
Under mellankrigstiden gillde i

frdga om hyrans storlek ingen annan
foreskrift in den allminna bestimmel-
sen i trustlagens 13 § med férbud mot
otillborliga priser m. m. I hyresforhél-
landen fick denna bestimmelse mindre
betydelse efter ikrafttridandet av hy-
reslagen av den 16 juni 1939, vilken
lag innehdaller bestimmelser, som be-
myndiga domstol att reducera oskilig
hyra och ogiltigférklara andra obilliga
hyresvillkor.

I samband med den allmidnna pris-
kontrollens inforande pa hosten 1939
tillkommo Aatskilliga bestimmelser om
priser, vilka bestimmelser #ven hade
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tillimpning pa hyror. Specialbestam-
melser om hyreskontroll gdvos forsta
gangen i maj 1940 och avldstes i de-
cember samma &r av mera utforliga
foreskrifter, som utfirdades av prisdi-
rektoratet. Dessa foreskrifter Overens-
stimde i stort sett med den ordning,
vilken sedermera inférdes genom pris-
direktoratets kungorelse den 27 juli
1948. Denna inneholl betrdffande hy-
reskontrollen i huvudsak féljande.

Regleringen gillde alla slag av la-
genheter och lokaler utom offentliga
tjanstebostiader. For alla hyresforhal-
landen, som voro underkastade kon-
trollen, gillde ett allmént forbud mot
oskilig hyra och oskéliga hyresvillkor.
Strangare bestimmelser funnos emel-
lertid for de flesta hyresférhéallanden
och prisnimnderna hade fullmakt att
ytterligare reglera vissa hyror.

Viktigast var forbudet att héja den
hyra, som gillde, da kungorelsen
tridde i kraft. Detta forbud géallde
dven ldgenheter, som icke voro ut-
hyrda vid ikrafttraidandet men som ti-
digare, efter den 1 januari 1941, varit
uthyrda. For sddana ligenheter gillde
som hogsta tillitna hyra det hyresbe-
lopp, som sist utgick vid uthyrning av
ligenheten.

Prisndmnden hade en tamligen be-
grinsad ritt att medge héjning av en
hyra, som var underkastad hyresstop-
pet. Hojning kunde i huvudsak blott
ske d& fastighetsiigaren utfért en vé-
sentlig forbattring av fastigheten, vil-
ken forbattring varit till hyresgistens
fordel. I viss utstrickning fanns dock
dispensmojlighet.

Ritten att reducera en géllande hyra
var ocksd mycket begrinsad. Salunda
kunde nedsittning ske av hyror i fas-
tigheter, som blivit fardiga till inflytt-
ning efter den 1 januari 1941. En
forkrigshyra kunde déremot icke sit-
tas ned. Om hyran ej var underkastad
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de nyss atergivna bestimmelserna om
hyresstoppet, kunde hyresviarden sjilv
bestimma hyran. Detta hade i prakti-
ken betydelse endast for nybyggda fas-
tigheter. Hyran i dessa kunde emeller-
tid med verkningar for framtiden ned-
sittas av prisndmnden, som darvid
hade att folja riktlinjer, som utarbetats
av prisdirektoratet.

I den min det aldg hyresgisten att
utge ersittning for virme, varmvat-
ten, belysning osv., kunde hyresvirden
utan prismyndighetens godkidnnande
héja vederlaget for dessa forméner om
kostnaderna for deras tillhandahal-
lande Okades. Prisnimnden kunde
emellertid bestimma, hur kostnaden
for sddan forméan skulle beriknas i det
enskilda hyresférhallandet.

Hyressittningen i en stor del av de
nybyggda husen var i praktiken fore-
mél for kontroll i annan ordning.
Manga hus, som uppforts efter kriget,
finansierades med lan fran den s.k.
Husbanken. Enligt lag om denna bank
skulle den totala hyressumman for ett
hos banken beldnat hus faststillas av
banken. Vid sitt faststdllande av hyres-
summan lade banken till grund samma
berikningsprinciper som godtagits av
de prisreglerande myndigheterna. Ef-
ter anmodan av banken fordelade pris-
nimnden det totala hyresbeloppet pa
de enskilda lagenheterna. Det var
mycket vanligt, att man i hyreskon-
trakt intog bestammelse om att hyran
skulle faststillas av prisnimnden.
Aven eljest forekom det att en fastig-
hetsiigare begirde att nidmnden skulle
bestimma hyran fér en lagenhet. Sa-
dana framstéllningar tillmétesgingos
alltid av nidmnden. Av denna fast-
stillda hyror hade icke samma ratts-
verkan som en bindande maximihyra
men det uppges, att den praxis, som
salunda utbildat sig, hade stor bety-
delse for hyresnivan i nybyggda hus.




Nu gillande bestimmelser om reg-
lering av hyrorna innefattas i en tids-
begréinsad lag om ”regulering av leie
for husrom m.v.” Lagen, som i viss
méan overensstimmer med den svenska
lagstiftningen i dmnet, har tratt i kraft
den 25 juni 1954 och giller till den 1
juli 1956. Den innehéaller i huvudsak
féljande.

Regleringen giller for de kommu-
ner, i vilka byggnadslagen av den 22
februari 1924 helt eller delvis gillde
den 1 januari 1954. Detta innebéar, att
stiderna, till dessa grinsande kommu-
ner samt dvriga kommuner med titbe-
byggelse #dro underkastade reglering.
Konungen har befogenhet att efter ho-
rande av vederbérande kommun in-
féra eller upphéva regleringen for viss
kommun eller del dirav.

Lagens tillimpning handhas av kom-
munala hyresndmnder med tre leda-
moter, av vilka tvd skola vara partsre-
presentanter. Dir prisnamnd finnes
skall hyresnimnden utgéra en avdel-
ning av denna. Innan hyresnimnden
meddelar beslut i ett individuellt fall,
skola parterna ha beretts mojlighet att
skriftligen eller muntligen uttala sig
och om mojligt dven fatt taga del av
motpartens skriftliga material. I regel
skall vederborande lidgenhet besiktigas.
Nimndens beslut kan &verklagas hos
prisdirektoratets distriktskontor (sd-
vitt angar Oslo direkt hos prisdirekto-
ratet). Nagon tredje instans finnes
icke. Aven i besvidrsméalen skall regel-
missigt foretagas besiktning genom be-
svirsinstansens forsorg.

Lagen giller for uthyrning av alla
slag av ligenheter och lokaler samt be-
triffande gard, kaj, lagerplats o.d.
som upplites i samband med uppla-
telse av ldgenhet eller lokal. Undan-
tagna #ro hotell- och pensionatrum
samt offentliga tjdnstebostider. Spe-
ciella hyresférhallanden kunna av hy-

resndmnden undantagas fran lagens
tillampning. I vissa fall erfordras dér-
vid samtycke av prisdirektoratets di-
striktskontor. Upplatelse av mdblerad
lagenhet samt omoblerad del av lidgen-
het, vari upplataren sjilv bor, 4r mindre
stringt reglerad dn Ovriga upplatelser.
Konungen kan forordna, att sist-
namnda, lindrigare reglering for viss
kommun eller del dirav icke skall
gilla i frdga om hus uppfort efter den
8 april 1940.

1 frdga om oméblerade ldgenheter
finnes ett allmént férbud mot att krava,
avtala om eller uttaga hogre hyra in
den s. k. bashyran, vilken i allminhet
ar den hyra, som lagligen gillde da-
gen innan lagen triadde i kraft. For li-
genheter, som da ej voro uthyrda, &r
bashyran den hyra, som senast lagli-
gen gillt efter den 30 juni 1945. Bas-
hyran far dock ej 6verstiga vad som
lagligen géllde den 31 december 1953,
med mindre prismyndigheterna god-
kdnt en senare hdjning. Gillande bas-
hyra, som ar avsevirt hogre eller ligre
ar den bashyra, som skulle ha fast-
stillts, om sidan saknats, kan av hy-
resnimnden sidnkas eller hojas.

Saknar ligenhet bashyra, skall hy-
resvirden inom tva veckor efter det
hyresgist tagit ligenheten i bruk an-
soka hos hyresnimnden om faststil-
lande av bashyra. Denna skall for li-
genhet i hus uppfort fore den 9 april
1940 faststidllas till ett belopp, som
motsvarar hyran fér jamforliga ldgen-
heter i trakten i borjan av ar 1940
minskad med 10 %. Avdraget, som kan
forklaras ej skola tillimpas i viss kom-
mun, sammanhinger med en tidigare
genomférd tioprocentig reduktion av
forkrigshyrorna. Bashyran kan sittas
hogre idn nyssnimnda belopp, om fas-
tighetsigaren efter den 8 april 1940
utfort viisentliga forbattringar i fastig-
heten. For lidgenheter i hus, som upp-

125




forts efter den 8 april 1940 skall fast-
stillas bashyra med beaktande av att
hyrorna skola ticka husets driftskost-
nader, inberiknat skilig forrdntning
av tomtpris och byggnadskostnad samt
avskrivning av sistnidmnda kostnad.
Om sarskilda skial tala darfor, kan
dock bashyran sittas ligre eller hogre
dn de atergivna reglerna skulle foran-
leda. Salunda kan ligre hyra faststal-
las, om det pakallas med hinsyn till
hyresvillkoren, ligenhetens skick eller
andra forhallanden, och hoégre hyra
kan bestimmas, trots att fastighetsom-
kostnaderna éro lidgre #n kostnaderna
vanligen dro i motsvarande hus om
detta beror pa foérhallande, ”som hy-
resviarden bor ha fordel av”. Faststalld
bashyra kan andras av hyresnimnden.

For ligenheter i hus, som uppforts
fore den 1 januari 1930, ma utéver bas-
hyran uttagas ett tilligg uppgéaende till
hogst 1/9 av bashyran exklusive brins-
lekostnad, renhallning och liknande

extra tilligg. Betraffande senare upp-

forda hus kan Konungen eller den
myndighet Konungen bestdmmer ge f6-
reskrifter om allminna tilligg. De hy-
resokningar, som héar namnts, mot-
svara den svenska generella hyreshdj-
ningen och avse att kompensera drifts-
kostnadsstegringar.

Individuella avdrag fran eller tilligg
till bashyran kunna faststillas av hy-
resnimnden, om hyresvillkoren ind-
ras., Om det till hyresgistens nackdel
foretages en andring i hyresvillkoren,
som ej ir helt ovisentlig, skall ett dire-
mot svarande avdrag goras fran bas-
hyran. Lagen upptager som exempel
pa sddana dndringar av hyresvillkoren
bl. a. inskridnkning i nyttjanderattens
omfattning och o6verviltrande pa hy-
resgisten av underhallsskyldighet. Av-
drag skall ocksd goras, om virdet av
nyttjanderitten minskas pa grund av
skada & lagenheten eller pid grund av
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att virden forsummat honom aliggande
underhéallsskyldighet. Tillagg till bas-
hyran kan t. ex. forekomma, om ligen-
heten visentligt forbatirats eller om
hyresgisten overgar till att nyttja la-
genheten fér nagot andamal, som re-
gelmissigt forutsitter hogre hyra én
den ursprungligen avtalade.

Sirskilda tilligg kunna vid sidan av
bashyran utgd for virme, varmvatten,
renhéallning o.d. I den méan bashyran
innefattat ersittning for sddana forma-
ner, skall utbrytning ske. Hyresnamn-
den kan medge, att kostnad for sir-
skilda forbéttringar i en fastighet
(t. ex. dubbelkopplade fonster, om-
byggnad av centralvirmeanliggning,
inriattande av tvittstuga etc.) fordelas
mellan hyresvidrd och hyresgister eller
t. 0. m. betalas helt av de senare. Med-
givande bor lamnas endast om det
overvigande antalet hyresgister ons-
kar forbittringen.

Hyran for mdblerad bostad och
omdblerad del av ldgenhet, vari virden
sjidlv bor, regleras genom ett allmént
forbud att vid sddan uthyrning kréva,
avtala om eller uttaga oskialigt hogt
vederlag. Hyresndmnden kan faststilla
hogsta tillatna hyra i dessa hyresfor-
hallanden.

Overlatelse av aktier, andelar i fore-
ningar eller obligationer med dartill
horande ratt att nyttja ligenhet skall
godkinnas av hyresnidmnden. Ansokan
om godkinnande skall inges till hyres-
nidmnden innan koparen inflyttar.

Uppsatlig overtriadelse av lagens be-
stimmelser straffas med boter eller
fingelse hogst ett ar eller med bada
dessa pafoljder. Medverkan till over-
tradelse dr belagd med samma straff,
dock kan hyresgist, som betalat olag-
ligt vederlag, icke straffas med mindre
han ”tillskyndat eller forlett till” Gver-
tradelsen. Oaktsamt overtridande av
lagen straffas med béter. Den som upp-




burit fér hogt vederlag skall av dom-
stol alidggas att till statsverket inbetala
vad som oOverstiger det lagliga belop-
pet. Avdrag gores darvid for utdomt
skadestand och vad som frivilligt ater-
betalats.

1 Finland har hyresmarknaden reg-
lerats genom beslut av statsridet (re-
geringen), vilka beslut grundats pa
olika fullmaktslagar. Gillande stats-
rddsbeslut i imnet dr av den 8 februari
1951 och innehéller i frdga om regle-
ringen av hyrorna, efter sedermera, se-
nast den 21 januari 1954 vidtagna 4nd-
ringar, i huvudsak féljande.

Regleringen giller i de stiader, ko-
pingar och titorter, betriffanda vilka
statsraddet beslutar, att densamma skall
vara tillimplig. Enligt beslut den 24
februari 1954 skall den s. k. grundreg-
lementeringen (bestimmelserna om
hyrornas belopp och om uppséignings-
skydd) tillampas i 26 stdder, 18 ko-
pingar och ett fyrtiotal andra omra-
den med sammantridngd befolkning,
vilket innebir, att regleringen upp-
hévts betrdffande atskilliga orter.

Regleringen handhaves av kommu-
nala hyresnimnder, organiserade i
stort sett pA samma sitt som i Sverige
och med motsvarande befogenheter
som de svenska hyresnidmnderna. Over-
instans dr hyresprovningsnidmnd, som
bestar av ordféorande med domarkom-
petens och fyra ledaméter, av vilka tva
representera hyresvirdarna och tva
hyresgisterna. Hyresprévningsndmnd
kan vara organiserad pa flera avdel-
ningar. Tva hyresprévningsndmnder
finnas. Regleringsbeslutets tillimpning
overvakas av socialministeriet, som
bl. a. genom upplysningar, rdd och an-
visningar skall verka for en enhetlig
praxis. Ministeriet har #dven befogen-
het att utfirda erforderliga tillamp-
ningsfoéreskrifter.

Undantagna fran reglering dro la-
genheter firdigstillda efter den 1 janu-
ari 194Y, vissa semesterbostider samt
siddana moblerade rum i hotell, resan-
dehem och natthirbiargen, for vilka
hyran beridknas for dag eller vecka.
Enligt en sirskild bestimmelse ir det
dock forbjudet att i fall, dar parterna
iga overenskomma om hyresvederla-
gets storlek, taga eller erligga ett med
hinsyn till férhallandena uppenbart
oskilligt vederlag eller annan ekono-
misk féormén.

1 friga om bostadsligenheter (lagen-
heter, som helt eller huvudsakligen an-
vindas som bostider) ar stadgat, att i
ersittning for upplatelse endast den
for ligenheten gillande grundhyran
jamte ett av statsrddet bestimt gene-
rellt tillaggsbelopp far tagas och er-
liggas. Hirutover skall dock hyres-
gasten enligt sarskilda regler erligga
ersittning for vdarme och varmvatten,
dar hyresvirden bekostar dessa for-
maner.

Alla grundhyror beridknas numera
exklusive brinslekostnader.

For gamla bostadsldgenheter, dvs. la-
genheter, som voro firdiga den 1 juni
193Y, dro grundhyrorna anknutna till
hyresliget nimnda dag. I forsta hand
anses sdsom grundhyra det hyresbe-
lopp, som var avtalat den 1 juni 1939
eller, om i sadant belopp ingick ersiitt-
ning for brianslekostnader, 90 % dirav.
For ldgenheter, som voro outhyrda
den 1 juni 1939 eller betriffande vilka
den gillande hyran nimnda dag icke
kan konstateras, skall grundhyra fast-
stillas av hyresnimnden till ett be-
lopp som motsvarar den géngse hyres-
nivan for liknande ligenheter pa orten
vid nyssnimnda tidpunkt. Om brénsle-
kostnad ingar i den hyra, som berik-
nats med ledning av namnda hyres-
niva, skall grundhyran bestimmas till
90 % av den beriknade hyran.
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Dérest det framgar, att hyra, som
géllde den 1 juni 1939, uppenbart av-
vek frdn den gingse hyresnivan, kan
grundhyran héjas eller sinkas sa att
den motsvarar sagda hyresniva.

For nya bostadsligenheter, dvs. si-
dana, som blivit firdiga efter den 1
juni 1939 (men fore den 1 januari 1949;
jAmfor ovan) skall grundhyra faststil-
las av hyresnimnden. Grundhyran
skall med beaktande av de allminna
produktionskostnaderna for liknande
ligenheter under byggnadstiden be-
stimmas sd, att den motsvarar dessa
produktionskostnader samt rinte-, for-
valtnings- och underhéllskostnader for
liknande lidgenheter vid den tidpunkt,
dd ligenheten blev firdig, eller, da
friga dr om ldgenhet, som firdigstillts
fore utgdngen av 1941, produktions- och
ovriga niamnda kostnader under detta
ar. DA det giller flera byggnader, som
byggts enligt en enhetlig plan utan av-
brott och kunna anses utgéra en enhet,
fa grundhyrorna fér samtliga bostads-
ligenheter i dessa byggnader faststil-
las sdsom om byggnaderna utgjorde en
enda byggnad, vilken blivit firdig sam-
tidigt med gruppens sista byggnad.
For tidigare firdiga ligenheter i en
sddan byggnadsgrupp kunna faststillas
provisoriska grundhyror att gilla till
dess slutligt faststillande sker.

Med hinsyn till de stegrade fastig-
hetsomkostnaderna kunna grundhy-
rorna 6kas med ovan nidmnda gene-
rella tilligg. Dessa bestimmas av stats-
rddet efter berikningar av socialmini-
steriet, som vid dessas utférande anli-
tar bitride av en sirskild kommission
vari ingd representanter fér hyresvir-
dar och hyresgister. Beslutad foérhoj-
ning av grundhyran skall erliggas
frdn och med bérjan av den ménad,
under vilken hyresvirden till hyres-
géisten framstallt yrkande ddrom.

Det senast (den 31 december 1953)
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meddelade beslutet om bostadshyror-
nas forhojningsbelopp giller frin den
1 januari 1954 och innebir, att hyrorna
mé héjas for ligenheter,

fardiga
fore 1/6 1939
1/6 1939—31/12 1941
1942—1944

med hogst

. 297 %

Gillande grundhyra kan av hyres-
namnden #ndras, om den pa grund av
att ligenheten fordndrats icke lingre
kan anses skilig. Friga om faststil-
lande och nedsittning av grundhyra
dvensom héjning av grundhyra fér ny
bostadsligenhet kan av hyresnimnden
upptagas ex officio.

Héjning av grundhyra kan ske, om
i ligenheten utforts s.k. grundférbitt-
ring eller om arrendet avseviirt hojts
for tomt, vard byggnaden ir uppfoérd.
Det belopp, varmed grundhyran hojes
efter grundforbittring, skall jamte
dérd belopande generellt férhéjnings-
belopp motsvara vad som med hinsyn
till beriknad amorteringstid utgér Ili-
genhetens andel i de verkliga kostna-
derna fér forbéttringen. Enligt en un-
der 1954 vidtagen #ndring av bestim-
melserna skola i frdga om hus, vilket
till minst hilften #r uppfort av tri,
sdsom grundférbéttringar Adven anses
vissa efter den 1 januari 1954 utférda
mera betydande reparationsarbeten,
som varit noédvindiga for att hindra
husets forfall. Denna regel innebir en
betydande utvidgning av begreppet
grundforbittring i férhallande till vad
som forut gillde. Enligt cirkulir fran
socialministeriet till hyresnimnderna
asyftar man att med det nya stadgan-
det ”adtminstone i viss man férhindra
huvudsakligen trihusens férfallande”.




Grundhyran kan sidnkas, om ligen-
heten ”pa grund av sddana omstindig-
heter, vilka visentligen forsdmrat Ila-
genhetens skick och hyresvirde”, for-
indrats s, att dess grundhyra ej mera
kan anses vara skilig.

Slutligen kan ny grundhyra fast-
stiallas, om underhallskostnaderna for
en bostadsligenhet till f6ljd av déri be-
driven niring eller annan ligenheten av-
seviart notande verksamhet fordndrats
i sddan grad, att grundhyran icke
lingre kan anses vara skilig. Den nya
grundhyran faststilles att gilla for
den tid, varunder ifrdgavarande verk-
samhet bedrives i lagenheten.

Genom laga kraft dgande beslut fast-
stidlld grundhyra jamte generellt hyres-
tilligg dard skall erldggas frin borjan
av den ménad, som féljer narmast ef-
ter anhiingiggorandet av #rendet. Har
hyresgisten tidigare betalt hogre hyra,
skall till honom é&terbaras vad han for
en tid av tre méanader fore den nya
grundhyrans ikrafttradande och déar-
efter kan ha erlagt utéver genom beslu-
tet bestamt belopp.

1 underhyresforhallanden, varmed
avses upplatelser av del av ligenhet,
vari uppldtaren sjilv ar bosatt, har un-
derhyresvirden ratt att uppbdra den
hyra, beriknad efter golvytan, som
han sjilv erligger eller enligt regle-
ringsbestimmelserna kan vara skyldig
att erligga for den upplatna ligenhets-
delen 6kad med hogst 40 %. I den sé-
lunda tillatna hyran ingdr dven ersitt-
ning f6ér underhyresgistens nyttjande
av gemensamma forméner. Om ligen-
hetens uppvarmning bekostas av fas-
tighetsigaren eller huvudhyresgisten,
kan dock hyresnimnden faststdlla en
hégre hyra. Detsamma giller, déar la-
genhetsdelen uthyres moblerad eller
eljest sirskilda skal foreligga.

Regleringen av hyrorna for affdrslo-
kaler (de hyresobjekt, som icke skola

anses som bostadsligenheter) sker i
den formen, att vardera parten kan
féore den lopande hyresperiodens ut-
gang hos hyresniamnden begira beslut
angdende hyrans storlek fér den f6l-
jande hyresperioden. I princip ar allt-
sd avtalsfrihet rddande betriffande af-
farslokaler. Om hyrestiden &r ldngre
an ett ar, kan framstidllning om be-
stimmande av hyra dven avse den del
av lépande hyresperiod, som foljer ef-
ter den méanad, under vilken #rendet
anhingiggjorts. I fraga om lokaler,
vilka blivit fardiga fore den 1 decem-
ber 1941, skall nimnden faststilla hy-
ran si att den motsvarar hyresnivan
for liknande lokaler i november
nimnda ar forhéjd med ett belopp,
som namnden finner skéaligen mot-
svara stegringen av fastighetens om-
kostnader. Ger denna beridkning av sér-
skild anledning icke skiligt resultat,
kan hyran faststillas efter fri prov-
ning. Hyran for lokal, som blivit féar-
dig efter nyssndmnda dag, faststilles
enligt grunder motsvarande dem, som
gilla for faststillande av grundhyra for
nya ldgenheter.

Overtriadelser av regleringen straffas
enligt lagen om bestraffning av regle-
menteringsbrott. *

Vissa andra europeiska ldinder

Belgien. Hyrorna fér #ldre fastig-
heter dro anknutna till en berdknad

s. k. normal (1939 4ars) avkastning,
byggnadens storlek och dess anvind-
ning. Grunderna for hyreshojning
ha aven anknutits till férhallandena ar
1939 och éaro i korthet foljande. Efter
framstillning fran hyresviard &ar hy-
resgist skyldig betala viss hogre hyra,
som i regel ej far overstiga 200 % av
1939 ars viarde. Genom frivilliga over-
enskommelser kan dock héjningen fa

1Se kommitténs Betdnkande I sid. 28—
—29.
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bestammas till 250 % av sagda virde
och ytterligare héjning kan efter
framstiallning beviljas av myndighet.
Dessutom #ger varden ritt att fi extra
ersittning for vissa kostnader, t. ex. for
vatten, lyse och 6vriga onera, om dessa
i forhallande till ldget &r 1939 okat
proportionellt mer in den hyreshoj-
ning som intriatt. En likartad bestim-
melse avser reparations- och under-
hallskostnader, vilka hyresgist dr skyl-
dig att till viss del betala under férut-
siittning att den procentuella kostnads-
stegringen i foérhallande till 1939 &r
stérre 4n motsvarande hyreshéjning.
Hyresgistens bidrag bestimmes an-
tingen genom frivillig 6verenskommel-
se eller, om sd ar nodvindigt, genom
beslut av myndighet.

Bestimmelserna om hyresgists skyl-
dighet att bidraga till reparationskost-
naderna inférdes ar 1950 for att moj-
liggora ett bittre underhall av bostads-
bestindet. I praktiken torde emellertid
detta system icke helt ha blivit vad
man avsett beroende pa dels en obeni-
genhet frin hyresgistens sida att be-
tala (han #r osidker pa hur linge han
skall bo kvar) dels att fastighetsigaren
icke pa férhand vet om storleken av
det bidrag han far ar tillrickligt for de
erforderliga reparationerna.

I Nederlinderna ar frigan om hy-
reshdjning anknuten till 1940 &rs hy-
resnivd. Fér de hus, som byggdes fore
den 27 december 1940, 6kades hyrorna
frdn och med den 1 januari 1951 med
15 procent (generellt). Hyresliget ar
1940 var emellertid osedvanligt lagt,
beroende pa att man vid den tidpunk-
ten hade ett stort bostadsoverskott.
Den hyreshé6jning, som beviljades fran
och med ar 1951, kan emellertid icke
sigas mojliggéra en normal avkast-
ning. Det finns dock vissa méjligheter
att i enskilda fall ytterligare héjning
kan beviljas, om hyran ir ligre in som
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motsvarar 71940 ars nivd”. Dessutom
ha hyrorna hojts for alla ligenheter,
som bebos av mer dn en familj, for att
kompensera den 6kade anvindningen.
Denna hyresh6jning far emellertid
icke dverstiga 13 % av den ursprung-
liga hyran.

De federala ~ myndigheterna i
Schweiz besloto redan ar 1936, efter
schweizerfrancens devalvering, att
infora hyresreglering. Lagen i amnet
har sedermera undergitt foriand-
ringar och enligt nu gillande bestim-
melser indelas ldgenheterna (bortsett
frdn dem, som finansierats med stat-
liga 1dn) i tvd grupper: a) sddana som
uthyrts forsta gangen fére den 2 sep-
tember 1948 och b) sddana som ut-
hyrts forsta gingen efter nimnda da-
tum. Hyrorna i den férstnimnda grup-
pen bestimmas pa grundval av detal-
jerade uppgifter om de faktiska Aars-
kostnaderna; for den senare gruppen
faststiillas hyrorna till belopp motsva-
rande 6—8 % av det investerade kapi-
talet.

Enligt vissa bestimmelser, som in-
fordes ar 1948, fixerades driftkostna-
derna (onera, reparationer osv.) for
ett hus byggt fore ar 1939 till viss pro-
cent av byggnadens marknadsvirde ar
1939. For att f4 hyreshéjning dirut-
Over maste fastighetsigaren redovisa
sina kostnader. — I augusti 1950 be-
slots en generell hyreshéjning med
10 % med vissa undantag foér ligenhe-
ter, vilkas hyror redan héjts. Denna
hyresh6jning — som anknéts till 1943
ars hyreslige och icke fick overstiga
10 % av detsamma — genomférdes i
tva etapper med 5 % ar 1950 och 5 %
ar 1951. Oberoende av dessa bestim-
melser giller emellertid fortfarande att
foér en individuell fastighet kan bevil-
jas storre hojning om densamma ir er-
forderlig for att ticka de arliga utgif-
terna.




Aven i Vdast-Tyskland infordes hy-
resreglering redan nigra 4ar fore
krigsutbrottet. Enligt gillande bestim-
melser indelas ligenheterna i sédana
som a) uthyrts fore den 18 oktober
1936, b) uthyrts forsta gingen under
tiden den 18 oktober 1936 — den 31
december 1949 samt c¢) uthyrts efter
den 31 december 1949. Hyrorna for
lagenheterna i den forstndmnda kate-
gorin ha bundits vid 1936 ars niva
men det har funnits mdjlighet att i
enstaka fall fA vissa mindre juste-
ringar beviljade. Dessutom beslots i
september 1952 en generell hyreshdj-
ning med 10 % for fastigheter byggda
fore den 1 april 1924. For de lagenhe-
ter som uthyrts forsta gadngen under
tiden 18 oktober 1936—31 december
1949 ha hyrorna faststillts till belopp
som berdknats tidcka de arliga utgif-
terna. Vad slutligen betrédffar den sist-
nidmnda gruppen av ldgenheter — de
som uthyrts efter den 31 december
1948 — ha hyrorna for dessa faststallts
till visst belopp, varierande mellan 1
och 1:50 D. M. per ménad, per kvad-
ratmeter ldgenhetsyta.

Den relativt 1ldga hyresnivan i Vist-
Tyskland har bland annat framtvingat
sirskilda atgirder for att mojliggéra
reparationer. Sdlunda har sérskild
hinsyn tagits till reparationskostnader
vid fastighetsbeskattningen. Dessutom
ha myndigheterna underlittat mojlig-
heterna for fastighetsdgare som kunnat
pavisa trangande reparationsbehov att
f& 1an till 14g ridnta. Det har dven blivit
mdojligt att 6ka inteckningsldnen i en
fastighet med belopp motsvarande re-
parationskostnaden.

Liksom i mé&nga andra linder infor-
des i Frankrike hyresreglering under
det forsta virldskriget. Under mellan-
krigsperioden, d& andra lander helt el-
ler delvis avskaffade denna krislagstift-
ning, var emellertid det allméinna eko-

nomiska ldget i Frankrike sadant, att
hyresregleringslagen icke ansags kun-
na upphévas. Pa grund hidrav var hy-
resliget vid andra vérldskrigets ut-
brott ovanligt lagt; som exempel kan
nimnas, att relationen hyra/inkomst,
som ar 1914 uppskattades till 16 %, ar
1939 sjunkit till 7,3 %. Eftersom denna
relativa hyressdnkning bland annat
medfért vissa sociala komplikationer
var det nodvindigt att p4 négot sitt
komma ifrin fastldsningen pa hyres-
marknaden och att utarbeta ett nytt
system med sikte pd atminstone grad-
vis genomférbara hyreshéjningar.

Enligt nu gillande lag av den 1 sep-
tember 1948 &dro samtliga ligenheter,
utom de som byggts i privat regi efter
den 1 januari 1949, underkastade kon-
troll och principerna for hyresprissatt-
ningen éiro féljande.

En motsvarighet till den svenska
grundhyran faststilles for varje ldgen-
het med utgdngspunkt fran ett visst be-
riknat belopp per kvadratmeter véa-
ningsyta. A den salunda faststillda hy-
ran har tillatits hyreshéjning varje
halvar med 20 %. Vaningsytan berik-
nas pa s& sitt att hinsyn tages 4 ena
sidan till vissa brister i ldgenheten
som t.ex. lag takhojd, dalig ventila-
tion, ineffektiva utrymmen, & andra
sidan till sidana faktorer som ljusfor-
héllanden och utsikt. De olika utrust-
ningsdetaljerna i ldgenheten uppskat-
tas till viss yta som ingir i lagenhe-
tens totala yta. Systemet anses vara
rattvisare an en direkt anknytning till
1914 eller 1939 ars hyresnivd och har
mojliggjort en gradering efter indivi-
duella olikheter i lidgenheternas stan-
dard.

Det totala hyresbeloppet for en la-
genhet beridknas, sedan ytberidkningen
gjorts, genom att multiplicera ytan
med det pris per kvadratmeter som
faststéllts for den kategori till vilken
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ligenheten hor. P4 grundval av upp-
gifter om husens beskaffenhet m. m. ha
nimligen ligenheterna indelats i Aatta
kategorier. For varje sddan kategori
finnas tva kvadratmeterpris, det ena en
normalhyra i anslutning till avkast-
ningsvirdet, det andra en faktiskt ut-
tagbar hyra. Normalhyran har uppskat-
tats till 4,25 % av en genomsnittligt
beriknad anskaffningskostnad for re-
spektive kategori, varvid hansyn idven
tagits till avkastning & egen insats. De
successiva hyreshéjningar som bevil-
jats ha avsett skola skapa en sadan
“normal” hyresniva. Den faktiskt ut-
tagbara hyran faststilles med hén-
syn till det allmdnna l6neldget och be-
viljade familjebidrag, dvs. hyresbetal-
ningsférmagan skall vara normen for
prissittningen. Den ovan nidmnda
successiva hyreshdjningen beridknas
medféra en hdéjning av hyran till att
motsvara 12 % per den 1 januari 1954
av en genomsnittlig arbetarlon.

Det hér refererade systemet med ut-

gingspunkt frdn en viss vaningsyta
har ansetts ge mycket tillfredsstél-
lande resultat, fraimst beroende pa att

berikningsnormerna ansetts rittvisa.
Hartill ha emellertid dven vissa andra
faktorer bidragit. Systemet infordes
1948 men genomfordes icke omedel-
bart. Enligt lagen fanns ndmligen moj-
lighet att genom frivillig 6verenskom-
melse hoja utgdende hyra med 1/3
varje halvar, vilken bestimmelse till-
lampades i ett stort antal fall. Denna
bestimmelse saknar numera betydelse,
i regel beroende pa att endera parten
begiart hyrans faststillande enligt yt-
systemet. Av ej oviisentlig betydelse var
dven det faktum att den tidigare hy-
resnivan i forhallande till levnadskost-
nader och byggnadskostnader var
ovanligt 1a4g, vilket allmént erkindes.
En hojning av denna extremt laga
niva blev, dven om densamma procen-
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tuellt tycktes hog, i absoluta tal icke
sd stor for hyresgisterna.

I ett viktigt avseende har emellertid
1948 ars lag icke blivit vad man vén-
tat. Hyresbetalningsformagan sasom
norm for prissiattningen har icke kun-
nat uppritthallas pa grund av den vi-
sentliga hdjningen av lonerna.

Den hyresreglering som infordes i
England under forsta varldskriget slo-
pades aldrig helt under mellankrigs-
aren, den upphivdes endast for de li-
genheter, vilka genom utlépandet av
kontraktsoverenskommelser kommo att
direkt disponeras av fastighetsigaren.
Ar 1939 infordes anyo en allmidn hy-
resregleringslag, enligt vilken alla pri-
vatigda bostdder, som ha ett taxerat
arligt hyresvirde av i London hogst
£ 100 och i landsorten hogst £ 75 éro
underkastade kontroll. Hyresvirdet
faststiilles av de lokala myndigheterna i
samband med taxeringen till kommu-
nalskatt. Ovriga privatigda bostiader
samt de, som uthyrts av kommunala
myndigheter, dro ej inbegripna i regle-
ringen. Vad betriffar de sistnimnda ha
deras hyror efter andra virldskriget
fortlopande anpassats uppat for att
mota de oOkade reparationskostna-
derna, samtidigt som en utjaimning av
hyresnivin skett mellan fastigheter
byggda fore och efter kriget. Nagon
motsvarande generell héjning av hy-
rorna i de privatigda hyresreglerade
fastigheterna har icke beviljats.

Problemet hur behovet av underhall
for &dldre fastigheter skall kunna till-
godoses inom ramen for ett mer eller
mindre utpraglat hyresstopp har ny-
ligen (&r 1954) foranlett forslag om
vissa dndringar i hyresregleringslagen.
Vid bedomandet av dessa atgirder
maste emellertid beaktas, forutom att
nagon generell hyreshojning foér pri-
vatdgda fastigheter ej beviljats, dels att
bostadsbestidndets  &lderssammansitt-




Storbritannien ger en dkad
tyngd at ifrdgavarande behov och dels
att reparationsarbeten tills helt nyli-
gen varit foremal for en timligen

ning i

strikt licensiering med héansyn till
knappheten pa byggnadsmaterial och
arbetskraft. Vad sirskilt betriaffar bo-
stadsbestdndets alderssammansittning
beriknas enligt den officiella statisti-
ken, att av Storbritanniens 13 1/2 mil-
joner bostadsenheter dgas och uthyras
71/4 miljoner av enskilda fastighets-
agare; 2 1/4 miljoner av dessa bostidder
aro mer an 100 ar gamla och ytterli-
gare 21/2 miljoner aro mer adn 65 ar.

Huvudsyftet med de nu berérda at-
giarderna har varit att skapa mojlighe-
ter for fastighetsdgarna att vidtaga sa-
dana reparationer, som éiro oundging-
ligen nodvindiga for att hejda det fort-
giende forfallet inom det dldre fastig-
hetsbestdndet. For att mojliggora detta
ha de privatigda hyreshusen indelats
i fyra grupper alltefter beskaffenheten
nimligen: 1. De som icke ha nagra
grundliggande brister (storre delen av
det dldre bestindet), av vilka manga
dven befinna sig i ett gott yttre skick;
2. Utpriglade slumfastigheter, som sna-
rast bora rivas; 3. En mellanklass av
s. k. forfallna hus samt 4. Fastigheter,
vilka dro i behov av modernisering si-
som badrum, varmvatten osv.; till dessa
ha dven hinforts sddana hus eller la-
genheter, som éro foér stora for mo-
derna behov och som kunna uppdelas
i mindre enheter.

Betriffande den forsta gruppen av
fastigheter — de utan grundldggande
brister — har fastighetsigaren givits
ratt att uttaga en i siarskild ordning be-
stimd hyreshdjning under forutsittning
att underhdlls- och reparationsarbeten
over ett visst minimibelopp utforas.
Vid bestimmandet av den tillitna hy-
reshéjningen har man utgatt fran for-
farandet vid fastighetstaxering, fran

9

det i anslutning déartill bestimda hy-
resviardet (vilket skall motsvara virdet
i en fri marknad) och det belopp som
dédrvid skall representera den normala
arliga underhallskostnaden s. k. ”statu-
tory deduction”. For att sistnimnda be-
lopp skall ha nagot virde som ett matt
pa fastighetens aktuella underhéallskost-
nader har en indexméssig upprikning
skett mot bakgrunden av motsvarande
kostnader under forkrigstiden. Man
har dirvid konstaterat att ett normalt
underhall enligt 1939 ars standard
skulle fordra en hyresho6jning motsva-
rande dubbla kostnaderna niamnda &r.
Intet hyresbelopp skall emellertid fa
hojas utover dubbla det hyresvérde,
som faststilles i samband med fastig-
hetstaxeringen. — Hyreshdjningen har
gjorts individuell och garantier ha ska-
pats for att avsedda reparationer
utforas. Det 4aligger némligen hyres-
vird, innan han fiar hoja en hyra, att
for vederbérande myndighet styrka att
han under de tre nirmast foregiende
aren nedlagt minst sex ginger eller un-
der det nirmast foregdende aret minst
tre ganger ’statutory deduction” pa
underhall av fastigheten. Om hyresvir-
den skulle lata fastigheten forfalla se-
dan han fatt ritt till hyreshéjning kun-
na hyresgisterna tills rittelse vunnits
av hyran innehalla ett belopp motsva-
rande den tidigare beviljade hojningen.
Vad giller den andra gruppen av
fastigheter — de utdomda fastighe-
terna — ha de kommunala myndig-
heterna redan tidigare haft ritt att
for tomtvirdet inkopa de fastigheter
som utdomts for omedelbar rivning.
Denna ritt har numera édven utstrickts
till att omfatta sidana fastigheter, som
icke omedelbart kunna rivas. Med
hjalp av statsbidrag kunna myndighe-
terna dérefter utféra vissa minimire-
parationer i avvaktan pa saneringspro-
grammets gradvisa genomforande.
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For den tredje gruppen av fastighe-
ter — de s.k. forfallna husen — ha
tidigare gillt sarskilda bestimmelser,
och ndgra stérre dndringar ha nu icke
genomforts. De lokala myndigheterna
skola tillse att bostiderna héllas i ett
icke hélsovadligt skick. I de fall di sa
kan ske till skilig kostnad kan fastig-
hetsigaren aldggas att reparera, i andra
fall kan fastigheten overforas till slum-
kategorien med de fér denna kategori
gillande sdrbestimmelserna.

Vad slutligen angir den fjirde grup-
pen av fastigheter — de som idro i be-
hov av modernisering e.d. — ha se-
dan ar 1949 moéjligheter funnits att fa
statsbidrag med halva kostnaden for
ombyggnadsarbetena, dock hogst £ 300,
foérutsatt att en viss minimistandard
uppnds och att fastigheten kan berik-
nas fi en ytterligare livslingd av minst
30 ar. Hyran i en sddan fastighet har
fatt hojas med ett belopp motsvarande
sex procent av den del av reparations-
kostnaden, som betalats av fastighets-

dgaren. Denna hyreshéjning har nu
Okats till att motsvara atta procent av
sagda kostnad.

Amerikansk hyresregleringslagstiftning
med speciell redogérelse fér forhdl-
landena i staten New York m. m.

Byggnadsproduktionen var under
hela 1930-talet, till f61jd av bérskrisen
ar 1929, alltfér 13g. I samband med
krigsutbrottet ar 1939 samt upprust-
ningen okades bostadsbristen och blev
i hogsta grad mirkbar inom samtliga
tatorter.

Redan i borjan av ar 1941 tillsattes
den forsta hyreskommittén i mellersta
vistern och efter en kort tid fanns det
200 dylika kommittéer i hela landet.
Dessa hyreskommittéer, vari bl. a. in-
gingo representanter for fastighets-
dgare, hyresgister, affirsféretag och
sociala institutioner, organiserades av
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kommunerna i samrdd med de lokala
prisregleringsmyndigheterna. Syftet
med hyreskommittéerna var att pa fri-
villig vidg soka stoppa den hyreshoj-
ningstendens som gjorde sig gillande,
vilken eljest ansigs behdva féranleda
en sirskild lagstiftning. Kommittéerna
misslyckades emellertid i sina strivan-
den och redan i slutet av ar 1941 och
bérjan av ar 1942 inrycktes vissa hy-
resreglerande bestimmelser i den all-
minna priskontrollagen, vilka bestim-
melser skulle gilla inom de omriden
dar sd var pakallat. I slutet av ar 1942
hade dessa bestimmelser gjorts till-
lampliga for stérre delen av alla tittbe-
byggda omraden.

Hyrorna anknétos till dagen fér hy-
resregleringens inforande och fastig-
hetsiigarna dlades att lidmna uppgift
om vilka hyror som utgingo den dagen.
Desso hyror voro i princip att betrakta
sdsom maximihyror, vilka ej fingo
6verskridas.

Bestiimmelserna avsigo i borjan en-
dast bostadsligenheter men utvidgades
&r 1943 till att omfatta dven hotell och
pensionat. De givos en giltighetstid av
ett &r men prolongerades varje ar for
ytterligare ett ar dnda fram till 1948
dd en sirskild lag, ”the Housing and
Rent Act of 19477, antogs av kongres-
sen. Aven denna gavs en giltighetstid
av ett &r men den kom att bli géllande
fram till och med den 30 juni 1950.

Enligt 1947 ars lag fingo fastighets-
dgare och hyresgister sluta avtal (i
ett skriftligt upprittat hyreskontrakt)
om en 15-procentig hojning av ovan-
nidmnda maximihyra. Dessutom infér-
des en bestimmelse att ytterligare hoj-
ning kunde medges om detta var
nodvindigt for att “remove hardships
or to correct other inequities”. Detta
innebar bland annat att fastighetsiiga-
ren kunde f4 h6jning, om han ej hade
en skilig inkomst fran fastigheten s&




beriknad att den tickte de 6kningar av
skatter, onera, reparationskostnader
m., m. som intratt.

Frian lagens bestimmelser undanto-
gos bl. a. sidana bostider som byggts
sedan den 1 februari 1947, sidana som
beboddes av #dgaren eller medlem av
dennes familj och sddana som tillforts
marknaden genom uppdelning av storre
lagenheter eller dylikt.

Hyresreglering i staten New York.
For att om mojligt minska de verk-
ningar, som vintades intrdda till foljd
av att vissa bostdder enligt 1947 ars lag
ej lingre skulle kontrolleras, antog sta-
ten New York samma &r en lag inne-
héallande bestimmelser om nidmnda bo-
stider. Hyrorna for dessa anknétos till
den hyresnivd som gillde den 30 juni
1947. Om denna niva ej kunde bestdm-
mas skulle den hyra, som avtalades,
forsta gingen en ldgenhet uthyrdes,
betraktas som maximihyra.

Ar 1949 tillsattes en kommitté for att
studera forhallandena i staten. Sdsom
resultat av dennas arbete inférdes fran
och med den 1 maj 1950 en statlig kon-
troll, alltsd tvd manader innan den for
hela landet gillande kontrollen skulle
upphora.

Enligt de nya statliga bestimmel-
serna faststilldes sdsom maximihyror
samma hyror som gillde enligt tidi-
gare federal lag, dvs. det blev en an-
knytning till datum f6ér hyresregle-
ringens inférande &r 1942 med tillagg
av 15 % under forutsittning av skrivet
hyreskontrakt. De tidigare gillande be-
stimmelserna om mojlighet for fastig-
hetséigare att f4 sdrskild hyreshéjning
dd sd ansdgs nodviandigt for fastighe-
tens drift intogos dven i den statliga
forfattningen. Det framhélls i anslut-
ning hirtill siarskilt, att en hyresvird
icke fick taga ut hégre hyror férrin
han visat, att han fortfarande limnade
samma service i fastigheten som tidi-

gare, och han forklarat sig dmna gora
sd aven i fortsattningen.

De ligenheter, som férdigstillts efter
den 1 februari 1947, blevo dven enligt
den statliga forfattningen undantagna
fran kontroll i avsikt att ddirmed stimu-
lera nyproduktionen. Flertalet ldgen-
heter, som byggts efter ndmnda tid-
punkt, dro — med undantag av dem
som byggts i kommunal regi — mer
eller mindre lyxbetonade och hyrorna
ha for dessa blivit hoga (f4 av dem ha
uthyrts for mindre &n 100 dollar per
rum och ménad). Det bor emellertid i
detta sammanhang framhallas att bygg-

nadskostnaderna stigit med ungefir
100 % under 10-adrsperioden 1939—
1949.

Undantagna fran kontroll voro vi-
dare bland annat de ldgenheter som
byggts i kommunal regi, de som byggts
for sociala dndamdl, mdblerade rum
under vissa betingelser samt hotell,
pensionat e. d.

Den kommitté som tillsattes ar 1949
alades att senast den 15 januari 1951
limna en redogorelse 6ver hur hyres-
regleringen hade verkat samt att, med
sikte p4 en gradvis avveckling av hy-
resregleringen, framligga de forslag
till dndringar i bestimmelserna, som
voro nodvindiga for att systemet skulle
kunna anses riattvist. Det aldg é&ven
kommittén att utreda samtliga de fak-
torer som kunde paverka hyrespris-
bildningen inberiknat férhéllandena
betriffande lediga ldgenheter, samt en
undersékning av hyresnivins forind-
ringar och dennas relation till levnads-
kostnaderna.

Vad sirskilt betriffar hyrorna for
hyresreglerade ligenheter konstatera-
des genom en samplingundersékning
att dessa under tiden 1942—1950 o6kat
for 30,1 % av lagenhetsbestindet, sjun-
kit for 3,9 % och forblivit oforandrade
for 66 %. Sedan hyresregleringens
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ikrafttridande ar 1942 skulle darfor
enligt de hir niamnda talen en genom-
snittlig hyreshéjning med 4,7 % ha &gt
rum.

Hyrorna for icke hyresreglerade la-
genheter i hyreskontrollerade omraden
hade i forhallande till den allmidnna
hyresnivin okat med tal som varie-
rade fridn 3 % och uppat; i flertalet
fall var hojningen avsevird.

Inom icke hyresreglerade omraden
— inom vissa ej tdttbebyggda delar av
staten New York hade hyresregle-
ringen ej infoérts och inom andra om-
rdden hade den avvecklats — hade
hyrorna under de senaste aren fram
till ar 1950 foretett en mattlig hoj-
ning. Det var hidr av sérskilt intresse
att studera utvecklingen inom de om-
rdden, dar hyresregleringen hade av-
vecklats. Enligt en viss mindre un-
dersokning, avseende endast 130 slump-
vis valda ldgenheter, hade hyrorna
okat for 38 av dessa (drygt 30 % av
samtliga utvalda) utan nagon déaremot
svarande 6kning av underhall e. d. For
17 lidgenheter (13 %) hade hyrorna ej
andrats, 44 ligenheter voro bebodda av
dgaren eller hans familj, féor 8 hade
hyran hoéjts i samband med 6kat un-
derhall och for 4 hade hyran sénkts.

Efter Koreakrigets utbrott fram till
den 15 februari 1952 hade hyrorna i
genomsnitt for hela USA 6kat med 8 %
varvid de for staten New York endast
okat med 3,7 %. Inom de hyresregle-
rade omradena av staten uppskattades
héjningen till i medeltal 2,5 % for reg-
lerade ligenheter medan inom icke hy-
resreglerade omriden en storre 6kning
kunde konstateras.

Den ovan nidmnda kommittén, som
tillsattes ar 1949, lit dven utfora en
undersokning i staden New York och i
femton andra delar av staten. Under-
sokningen avsag 4908 bostadshus av
olika alder, storlek, byggnadstyp, be-
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ligenhet m.m. Olika metoder anvin-
des for att samla in de onskade upp-
gifterna. Uppgiftsskyldighet forelag ej
utan allt material inhimtades pa fri-
villig vidg. Agare av mindre byggnader
inbjodos till offentliga diskussioner,
dar de fingo tillfalle att redogora for
omkostnadsutvecklingen i sina hus. For
att fa Onskvird publicitet for dessa
diskussioner anlitades den lokala pres-
sen, radiostationerna samt olika orga-
nisationer. Material betriffande de
storre hyreshusen erholls i regel fran
fastighetsigarnas bokforing.

Vid redovisning av materialet inde-
lades fastigheterna efter storleken av
den genomsnittliga méanadshyran och
efter antalet ligenheter. For samtliga
4 908 hus inhidmtades uppgifter for ar
1949 och for 1088 av dem gjordes en
jamforelse med liget ar 1942 eller ar
1943 for samma hus.

Resultaten av de utforda undersok-
ningarna foranledde kommittén till
bland annat féljande uttalanden:

Bostadsbristen ar fortfarande akut inom
alla omraden diar hyresreglering numera
finnes. Ehuru det fortfarande &r onskvirt
med en fri hyresprissittning ar liget dir-
for sadant att nagon avveckling av hyres-
regleringen icke kan rekommenderas.

Den utférda fastighetsomkostnadsunder-
sokningen har visat att vissa fastighets-
agare, framfor allt sidana som dga mindre
hus, fortjana praktiskt taget ingenting pa
sina fastigheter medan diremot det stora
flertalet fortjanar minst lika mycket som
under ar 1942 och 1943 och somliga mera in
under dessa ar. Kommittén anser sig darfor
icke kunna férorda en viss genomsnittligt
beriknad generell hyreshéjning. En hyres-
hojning boér diremot kunna medgivas i in-
dividuella fall om fastigheten ej lamnar
skilig avkastning. Denna skall beriknas
med utgiangspunkt frin ett uppskattat
viarde & fastigheten och med inberiknande
av posten avskrivning bland de arliga ut-
gifterna. Vad sarskilt betriffar mindre
fastigheter — sadana med hogst fyra la-
genheter — anser kommittén att ett for-
enklat forfaringssitt kan tillimpas vid




beviljande av hyreshdjning, enar agarna
av dessa ofta sakna uppgifter om Kkost-
nadernas storlek under de nirmast for-
flutna aren. Det boér i sadana fall vara
tillrickligt med en berikning av hur myc-
ket de offentliga taxorna okat sésom
grund for att bevilja en diremot svarande
hyreshdjning.

I anslutning till kommitténs férslag
och i anslutning till tidigare federala
bestammelser intogs i forfattningen att
hyreshéjning skall kunna beviljas i hu-
vudsakligen foljande fall:

1. For forbattringsarbeten, vilka
medfért en hdjning av ligenhetens hy-
resvirde.

2. Med hogst 15 % genom avtal med
hyresgisten under forutsittning att
i ett skriftligt upprittat hyreskontrakt
anges, att nigon férindring i hyresfor-
hallandena ej far intrida under de fol-
jande tva Aren.

3. Om lagenheten efter den 1 mars
1950 kommit att disponeras av ett fler-
tal personer, vilket medfort ett okat
ianspraktagande av ligenheten. Denna
hojning skall kompensera fastighets-
dgaren for den oOkning av utgifterna
som orsakas hirav.

4. Om hyran fér en ligenhet i jim-
forelse med hyrorna for jamforliga léa-
genheter dr osedvanligt 14g.

5. Om den &rliga avkastningen fran
fastigheten ej motsvarar 4 % (réntor
och amorteringar ej medriknade) av
ett uppskattat virde. I intet fall till-
lates emellertid hojningen att 6verstiga
vad som motsvarar 15 % per ligenhet
och ar. — Vad betriaffar mindre bygg-
nader skall vid berikning av den Aar-
liga avkastningen ett forenklat forfa-
ringssitt tillampas.

De hyresreglerande myndigheterna
kunna #ven besluta hyressdnkning for
en ligenhet, ndmligen om hyran ar av-
sevart mycket hogre #“n hyran for
jamforliga ldgenheter eller om fastig-

hetsiigaren ej lidngre uppratthéller
samma standard i ligenheten som tidi-
gare. I sistnidmnda fall gores en berak-
ning av vilket hyresvirde som ligen-
heten kan sigas ha fatt efter standard-
sinkningen, vilken berikning ligges
till grund foér hyresséinkningen.

Enligt den statliga forfattningen in-
delas ligenheterna, med hiansyn till
uppsdgningsskyddet i tvd grupper,
namligen:

dels saddana, betriffande vilka upp-
signingen icke star i samband med na-
gon forindring av ligenhetens beskaf-
fenhet e. d.,

och dels sadana, betriffande vilka
uppsigningen motiveras med att ligen-
heten skall avsevirt fordandras eller ri-
vas.

Vad betriffar den forsta gruppen
kan fastighetsigaren, utan tillstind
fran de hyresreglerande myndighe-
terna, genom anhingiggérande av ta-
lan hos domstol fi hyresgisten démd
till avflyttning om denne upptritt i
strid mot bestimmelserna i allmin lag.
1 andra fall méaste tillstind fran de hy-
resreglerande myndigheterna lidmnas,
vilket i regel blir fallet, om hyresvir-
den kan pavisa att han sjilv eller med-
lem av hans familj ar i omedelbart
behov av ligenheten. Om ligenheten ér
beligen i ett en- eller tvafamiljshus be-
héver behovet ej vara “omedelbart”.
Eftersom dessa hus maéste betraktas si-
som uppférda for agaren och dennes
familj har det ansetts tillrickligt om
virden endast hinvisar till att han be-
hover ligenheten for eget bruk.

Uppsigningar fran lagenheter vilka
skola avsevirt foérindras méste god-
kinnas av hyresregleringsmyndighe-
terna, vilka di ha att beakta om for-
iandringen #r av visentlig betydelse
(om t.ex. marknaden déarigenom till-
fores flera ligenheter) eller icke.

PA grund av det allmédnnas intresse
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Genomsnittlig hyreshéjning under dren 1950—1953 i 20 amerikanska stdider

Datum for
hyres-
regleringens
avveckling

Hyres-
hojning i %
under tiden
1950—1953*

Hyreshdjning under
sex manader ar 1953

period

héjning
i%

Stdder med hyreskontroll :

Balimore s M. (6. o rniasn's nasos ¢
Boston, Mass.

Now Work N VL0 L L b e i
Philadelphia, Pa

Stdder utan hyreskontroll :

AHARI S G, oAb s i 55 kil 2
iR L o e s s
Cincinnati, Ohio

Cleveland, Ohio

Detroit, Mich.

Houston, Texas

Kansas @ity Mo, . . lani i, ai
Tsos?Anigelba) Califiss allinep of i sl
Minneapolis, Minn.

Pittsburgh, Pa

Portland, Ores o L (it s o s
Sct Lioniin s Md. 5o uh i< i Uaig e s
San Franciscp, Calif.” .....c......
Seranton; Pasls 6o o aner s et
Seattle;Wash.' (ri il i, o
Washington, D. C.

1/10—52
31/7—53
10/6—53
31/7—53
1/10—52
19/10—49
31/7—53
21/12—50
31/7—53
31/7—53
29/12—50
31/7—53
31/7—53
31/7—53
1/10—52
31/7—53

10,7 mars—sept.

10,4 jan.—juli
9,9 jan.—juli
7,9 febr.—aug.

14,0
24,4
17,9
22,7
26,5
10,42
17,5
21,3
12,9
15,9
18,5
10,3
17,1
13,1
22,2
10,6

mars—sept.
mars—sept.
dec. 52—juni
febr.—aug.
apr.—okt.
febr.—aug.
apr.—okt.
nov. 52—maj
jan.—juli
apr.—okt.
jan.—juli
dec. 52—juni
dec. 52—juni
nov. 52—maj
febr.—aug.
nov. 52—maj

SR OO

o0 oo = oo o

-

W ww

cwo.—-_co.;;.-..-m

! Hyreshéjningen har for varje stad beriknats fran mars 1950 till den senaste manaden under &r

1953, for vilken uppgifter funnits tillgingliga.

*En avseviird hyreshéjning noterades omedelbart efter hyresregleringens avveckling i oktober 1949.
Inom de forsta fem manaderna konstaterades en hojning med nira tio procent och under loppet av

37 minader en hijning med omkring 20 procent.

Kadlla: United States Bureau of Labor Statistics. Computations by the New York Temporary
State Housing Rent Commission, Survay Section, 8/12/53.

av att oka liagenhetsantalet har man
ansett sig bora mildra bestimmelserna
om uppsigningsskydd, d& fastighets-
dgaren 6nskar uppdela en storre ligen-
het som underutnyttjas. Fér att und-
vika onddig hardhet mot hyresgisten
har denne emellertid fatt tillstind att
kvarbo i en av de nya ligenheterna
mot en viss faststidlld hyra om ej fas-
tighetsigaren bereder honom annan
limplig bostad. Denna sirbestimmelse
till hyresgistens fordel giller emeller-
tid icke i de fall dA den ursprungliga
hyran uppgick till 200 dollars eller
mer per minad. Det har namligen an-
setts att en hyresgast i dylikt fall har
de ekonomiska mdjligheterna att séka
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sig annan bostad och ej behover nagot
siarskilt skydd.

I de fall dd en fastighet skall rivas
for att limna plats for en ny byggnad
ir virden i regel ej skyldig att hjilpa

hyresgisterna till andra ligenheter.
Det ér endast i det fall att en bostads-
fastighet skall rivas for att ge plats for
en affirsfastighet som fastighetsiigaren
méaste anvisa hyresgisterna limpliga
ligenheter, med undantag dock fér
dem som bebo liagenheter med viss
hogre hyra.

Hyresregleringens avveckling

.Under aren 1947—1950 avvecklades
hyresregleringen inom staten New




York for 11 storre och 18 mindre or-
ter. Den Aaterinfordes emellertid for
fyra av dessa huvudsakligen pa grund
av att krigsindustrier eller militira an-
liggningar forlades dér.

Det har utforts en serie undersdok-
ningar om hyresnivans féorandringar
inom de omriden dir regleringen av-
vecklats. Dessa undersokningar ha
bland annat visat att ett relativt stort
antal ldgenheter tagits i ansprédk av
fastighetsigaren sasom bostad for
honom sjialv eller medlem av hans fa-
milj samt att hyreshéjningar forekom-
mit som i vissa fall uppgatt till 75, 100
eller 125 %. Med beaktande av bland
annat dessa faktorer och med hénsyn
till att en akut bostadsbrist kan uppsta
har det ansetts nodvindigt att bibe-
halla de bestimmelser i forfattningen
som mojliggéra ett aterinférande av
hyresregleringen.

I slutet av ar 1953 utfordes en un-
dersékning om hyresnivins foérind-
ringar i 20 stider diar den federala
hyresregleringen upphivts. I fyra av
dessa hade emellertid en statlig eller
kommunal kontroll inférts. For de 16
Aterstdende stiaderna, som nu éro utan
kontroll, har hyresregleringen upp-
havts under nagot av aren 1949—1953.

En analys av utvecklingen under de
narmast forflutna aren visade, att hy-
rorna stigit mycket snabbt efter den
federala hyresregleringens avveckling.
Sjilvfallet var hyresokningen icke sé
stor i de stider dir statlig kontroll in-
forts. Av tabellen pA foregiende sida
framgid nirmare hyreshdjningarna un-
der aren 1950—1953 i de 20 undersdkta
stiderna.




BILAGA C

Bostadslagenheternas underhdllsskick

Sedan hyresregleringskommittén be-
slutat verkstilla en undersékning ro-
rande bostadsligenheternas underhalls-
skick, hemstillde kommittén hos ett
antal driatselkammare och kommunal-
namnder i landet om deras medverkan
genom besiktningar av ligenheter i
vissa angivna hus. Ett av kommittén
utarbetat formulir till besiktningspro-
tokoll jamte anvisningar (Bil. 1 och 2)
skulle déirvid komma till anvindning.

Utviilljandet av de i undersékningen
ingdende husen har baserats pa det
urval av fastigheter, som gjorts i och
for en statistisk undersékning rérande
utvecklingen av de faktiska omkostna-
derna foér fastighetsférvaltningen wun-
der aren 1949—1951, vilken undersdk-
ning enligt Kungl. Maj:ts den 7 decem-
ber 1951 givna uppdrag verkstillts av
hyresrddet i samrdd med bostadssty-
relsen, statistiska centralbyran och
priskontrollnimnden. Sistnimnda un-
dersokning skulle omfatta hogst 5 000
hyresfastigheter av olika storlek, &lder
och forvaltningstyp samt beligna i
skilda delar av landet och i orter av
olika storlek.

For denna undersékning faststilldes -

féljande urvalsprinciper.

Med ledning av de genomsnittliga brand-
férsikringsvirdena fér hus med olika an-
tal bostadsligenheter och varierande pro-
portion lokaler fér andra indamal upp-
delades hyreshusen i féljande grupper.

a) Hus med 2 bostadsligenheter jimte
andra lokaler + hus med 3—9 bostadsli-
genheter och hégst 25°% andra lokaler.
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b) Hus med 3—9 bostadsligenheter och
mer #n 25 % andra lokaler + hus med
10—19 bostadsligenheter och hogst 25 %
andra lokaler.

¢)Hus med 10—19 bostadsligenheter och
mer dn 25 % andra lokaler 4+ hus med 20
eller flera bostadsligenheter (exklusive
vissa extremt stora hus).

d) Extremt stora hus.

Féljande urvalskvoter tillimpades:

Grupp Urvalskvot

a) 1/20
b) 1/10
c) 1/5
d) 1/1

Uttagningen féretogs med hjialp av hal-
korten till 1945 ars bostadsrikning. Darvid
forfors pa foljande sitt. Grupperna a), b),
¢) och d) utsorterades var for sig. Varje
grupp uppsorterades forst pa hus, byggda
fére 1921 och ej ombyggda direfter samt
hus, byggda eller ombyggda 1921 eller se-
nare, och sedan pa féljande ortsgrupper:

Stockholm
Goteborg
Malmé

Tatorter med

30 000—100 000 invanare

10 000— 30 000 invanare
2 000— 10 000 invanare

Inom ortsgrupperna ordnades orterna i
geografisk (lidns-)ordning. Direfter gjor-
des ett s.k. systematiskt urval inom var
och en av de fyra huvudgrupperna med
tillimpning av de faststillda urvalskvo-
terna.

Av statistiskt-tekniska skil gjordes ur-
valet pd ett sddant siitt, att 9 ur repre-
sentativitetssynpunkt likvirdiga urval om
vardera ca 500 hus kunde sirskiljas vid
bearbetningen.




Antalet i undersékningen Antalet bearbe-
tade formular i % Antalet Dirav

ingdende bearbetade |avantaletiunder-| redovisade besiktigade
formulir formulir sokningen ing. lidgenheter ldgenheter

(antalet hus) | (antalet hus) formulir

Antalet besikti-

gade lagenheter

i 9% av antalet
redovisade

556 540 97,1 4.412 4.244 96,2

Kommitténs undersokning av ligen- ningsminnens bedomande ej kunnat
heternas underhdllsskick har baserats uteslutas.
pa ett av de ovan angivna urvalen, var-
vid av praktiska skil husgruppen d —
de extremt stora husen — uteslutits
och betriffande Stockholm endast var
femte ldgenhet i husgruppen c besik-
tigats.

1
,6
,0

2,6

3,1

Genom-
snittl.
poingv
3
2
3

5,2
0,8

virdet
lel.2| 3 [(4el.b

Undersokningens omfattning samt
antalet hus och ligenheter for vilka
uppgifter bearbetats framgar av ovan-
stdende tabla.

Som framgéar av tabldn far bearbet-
ningsprocenten anses vara synnerligen
tillfredsstillande, vilket i hog grad
méaste tillskrivas kommunernas in-
tresse for unders6kningen. Besikt-
ningarna av ligenheterna ha verkstillts
utan kostnad for statsverket.

Enligt anvisningarna till formuléret
hade besiktningsminnen till uppgift att
podngbedéma underhéllsskicket dels
for ligenheten i dess helhet och dels
for vissa angivna utrustningsdetaljer.
Undersokningen avsag sdledes icke att
konstatera brister i lagenhetens utrust-
ning.

Ligenheterna och tillh6rande utrust-
ningsdetaljer skulle, som framgar av
anvisningarna, betecknas med nagon
av siffrorna 1 till 5, varvid siffran 1
skulle beteckna mycket gott skick, siff-
ran 2 gott skick osv. Med siffran 5
skulle lidgenheter och utrustningsdetal-
jer redovisas, vars underhall kunde be-
tecknas som undermaéligt. Det ligger i
sakens natur, att de olika graderna av
underhallstillstind icke kunnat klart
avgriansas, varfoér inverkan av besikt-

Husgrupp ¢
I proc. dérav
13,3| 66,7 20,0

500 | 21,2| 51,2| 27,6
293 | 50,5| 35,8 13,7
150 | 24,7| 55,3| 20,0

440 | 53,2| 41,6
135 | 40,7| 58,6

ldg.
15

0
7
9

Genom- (Antal] med poidng-
2,7
2.3
2,6

snittl.

poéangv.
3
2
2

Husgrupp b
virdet
lel2| 3 |4el5

med poing-

I proc. darav
5121 35,56| 13,2

380 | 25,3| 45,3| 29,4
75 | 26,7| 58,7| 14,6

256 | 48,5| 31,6/ 19,9
502 | 34,9| 54,2| 10,9

170 | 61,2| 30,6/ 8,2

lag.
121

8
2,8
1

Genom- [Antal
snittl
2.0
2.0

poangyv.
2,
3

8,6
{

4,1
9,6

vardet
1el.2| 3 de

Tabld utvisande ldgenheternas underhallsskick.

Husgrupp a
I proc. didrav
med poing-
17,2| 45,3| 37,5
73 | 28,8| 67,1
16,7| 61,1 22,2

36

47,5 42,2| 10,3

429 | 42,2| 49,2

Antal
lag.
64

3717

.| 228 | 50,9/ 39,5

Ort eller
ortsgrupp

TN e
2 000—10 000

5 e R SR
10 000—30 000

30 000—100 000

Malmés . o . @,

Stockholm .....
Goteborg




Stockholm

Goteborg

I proc. diarav
med poéng-
virdet

I proc. dédrav
med poédng-
virdet

lel.2| 3

4el.5

1d2'3 kaj

Kok, kokvrd
1, 58,5
2. Diskbordsanordning ... 65,0
3. Malningsarbeten:

a) tak

b) viggar

c¢) snickerier
4. Tapeter 48,0
5. Snickerier 51,3
6. 49,6

Badrum
1. Mélningsarbeten:
a) tak
b) viggar
c) snickerier 30,9
2. Snickerier 64,3
3. 70,0
Tambur

1. Malningsarbeten:
a) tak
b) viggar
c) snicKerier

. Tapeter

. Snickerier

36,4
34,2
27,4

35,5
32,1

30,1
25,5
26,3
31,9
58,2
58,7

Rum

. Mélningsarbeten
a) tak
b) viggar
¢) snickerier

. Tapeter

. Snickerier

2 155

782
2 154
2 024
2 156
2 150

33,9
41,6
25,7
36,4
57,2
64,0

33,2
34,0
47,4
33,4
39,4
31,4

62,6
57,4

35,0
38,3

e
[CR

o

o

51,2
53,0
49,3
55,6
57,5
41,9

34,6
35,5
37,2
22,2
36,3
55,0

-

DD b=t b
WQM_CD*-“F- o
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(=20 RGNS S
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58,7
58,4
63,0
72,0
61,9

35,3
35,0
34,2
27,3
36,0

470
271
468
323
468
371

51,7
46,9
53,9
56,7
68,8
57,2

40,2
46,8
40,4
34,0
28,6
42,3

Antal
rum

1 050
274
1 050
1041
1 049
839

41,8
55,5
49,2
53,4
71,0
56,7

32,0
35,8
35,0
30,9
24,6
42,0

32,9
24,4
26,9
30,2
3,4
4,6

8,7
15,8
15,7

4,4

1,3

Det hade givetvis varit av stort in-
tresse att dven soka konstatera i vil-
ken omfattning hyresgisterna sjilva
bekostat ligenhetsunderhallet. En dy-
lik undersokning skulle emellertid ha
blivit si vidlyftig att kommittén an-
sett sig tvungen att avstd hirifran.

I omstdende tabld redovisas under-
sokningsresultatet vad angar ldgenhe-
ternas underhallsskick, varvid de fem
kvalitetsgrupperna sammanforts  till
tre. Forsta gruppen omfattar ligenhe-
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ter, som &satts poangsiffrorna 1 eller
2, dvs. underhéllsskicket har beteck-
nats som mycket gott eller gott. Andra
gruppen avser ligenheter, vars under-
hall betecknats som foérsvarligt (siff-
ran 3) och tredje gruppen omfattar
ligenheter som betecknats som daliga
eller undermaliga (siffrorna 4 och 5).

Vid wuppldggningen av undersok-
ningen uteslétos som ovan nimnts
samtliga extremt stora hus och vad
betraffar Stockholm skulle inom hus-




Malmo

30 000—100 000 invanare

virdet

I proc. didrav
med poing-

I proc. dédrav
med poing-
virdet

Genom-
snittl.

Antal
ldgen-

Genom-
snittl.

lel.2) 3 |4

poidngv. | heter poingyv.

el.5 1el.2| 3 |4el.5

Kok, kokvrd
. Spis
. Diskbordsanordning ...
. Mélningsarbeten:
a) tak
b) viggar
¢) snickerier
. Tapeter
. Snickerier
. Golvbelédggning

40,0
28,2

28,5
29,7
16,9
50,0
36,4
11,6

Badrum
. Malningsarbeten:
a) tak
b) viggar
¢) snickerier
. Snickerier
. Golvbelidggning

32,6
30,8
22,7
65,0
41,9

Tambur

1. Mélningsarbeten:
a) tak
b) viggar
¢) snickerier

. Tapeter

. Snickerier

. Golvbelédggning

229
26
229
201
23
228

34,9
26,9
19,6
34,3
52,2
19,3

Antal
Rum rum
. Malningsarbeten:
a) tak
b) viaggar
¢) snickerier
. Tapeter
. Snickerier
. Golvbeldggning

556
17
555
540
55
554

44,8
29,4
59,8
48,1
47,3
57,4

37,1
58,8
23,3
31,9
41,8
26,8

3,6 60,5

56,0

2 2
=5

—
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47,5
48,4
39,1
32,4
51,4
47,6

o wo
PR

OJN'IQWMCD
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1013
461
994
762
981
895

Antal
rum

2 399

348
2 391
2 365
2 364
2113

37,2
36,2
47,1
37,6
43,5
35,7

51,2 115
59,5
42,9
50,7
53,3
60,9

18,1
11,8
16,9
20,0
10,9
15,8

1
1

1
4
0
1
3
3

gruppen c endast var femte ligenhet
besiktigas. Detta forfaringssiatt har
medfért, att de i tablan angivna talen
ej utan vigning kunna ihopriknas till
tal, som avser landet i dess helhet. De
redovisade talen torde emellertid
kunna betraktas som representativa for
respektive husgrupper inom de olika
orterna eller ortsgrupperna.

Av tablan synes man vaga draga den
slutsatsen att antalet ligenheter, vars
underhall betecknats som ddligt eller
undermdligt utgjorde i runda tal

30 % av
Stockholm,
15 % av
Goteborg,
20 % av
Malmé och
10 % av totala
landet i ovrigt.

totala antalet ligenheter i

totala antalet ligenheter i
totala antalet lidgenheter i

antalet ligenheter i
Motsvarande procenttal voro, for li-

genheter, vilkas underhall betecknats
som férsvarligt,




10 000—30 000 invinare 2 000—10 000 invénare

I proc. didrav I proc. dirav
Antal med poidng- | Genom- | Antal med poidng- | Genom-
ldgen- virdet snittl. |ldgen- virdet snittl.

; odngyv. | heter angv.
lel.2| 3 4rel.5p 2 lel.2| 3 |4el.5 e

heter

Kok, kokvrd
: 41 1552 92
2. Diskbordsanordning ... 74,8
3. Malningsarbeten:

a) tak 59,3 9,0

b) viggar 56,6

¢) snickerier 50,7
4. Tapeter 45,5
5. Snickerier 51,2
6. Golvbeldggning 55,8

Badrum

1. Malningsarbeten:
a) tak 61,8 61,5
b) viggar 59,3 56,3
¢) snickerier 61,2 56,9

2. Snickerier 65,8 68,3

3. Golvbelédggning 73,0 71,0

Tambur

1. Mélningsarbeten
a) tak 519 | 55,9 252 | 50,8
b) viggar 303 | 58,1 227 | 48,56
¢) snickerier 499 | 56,5 241 | 48,1

. Tapeter 319 | 53,6 109 | 47,7

. Snickerier 396 | 58,3 217 | 59,9

490 | 65,1 243 | 60,1

66,0
66,0

LA
oo

52,8
48,3
44,9
BY;7
53,0
58,7

VO O W
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Antal Antal
Rum rum Tum
. Méilningsarbeten:
a) tak 1516 743 | 61,0] 28,7
b) viggar 382 6,2 410 | 58,5| 31,7
¢) snickerier 1484 10,1 712 | 60,4| 34,1
. Tapeter 1442 10,5 718 | 56,3| 30,5
. Snickerier 1230 4,2 659 | 67,1; 26,4
. Golvbeldggning 1463 3,6 748 | 70,1| 27,8

50 for Stockholm, Tabellerna & sid. 142—144 visa un-
40 ,, Goteborg, derhallsskicket hos vissa i ldigenhe-
60 ,, Malmo, terna  ingdende  utrustningsdetaljer.
45 ,, landet i Ovrigt Som framgéar av tabellerna synes det
och foér lidgenheter, vilkas underhdll eftersatta underhallet i huvudsak vara
betecknats som mycket gott eller goit koncentrerat till malnings- och tapet-
20 for Stockholm, seringsarbeten och férdelningen pa oli-
45 ,, Goteborg, ka orter och ortsgrupper féljer i stort
20 ,, Malmao, sett vad som i det foregdende redovi-
45 ,, landet i ovrigt. sats for ldgenheternas underhallskick.




Bilaga 1.

(Transumt.)

HYRESREGLERINGSKOMMITTEN
Beridarbansgatan 17, STOCKHOLM 16

Besiktningsprotokoll

avseende det inre underhallet av

med gatuadress

Fastigheten byggdes resp. ombyggdes ar
STUDERA ANVISNINGARNA FORE IFYLLANDE!

Ligenhet nr stoplelcd N0k hyresgast:

Angiv med siffrorna 1—5 poing betriffande: Hyres-
reglerings-
disk- shibiekter kommitténs

bords- icke-|tapeter| . o
anordn. | tak |viggar S';li‘;];e P (ej miln.)

malningsarbeten

Kok, kokvra
badr. W.C.

tambur

2

3
4 . 2e
5

Allmént omdéme om ligenhetens skick ur underhallssynpunkt ............. (angiv sifferbeteckning)

Sdrskilda anmérkningar :

Besiktningsman

Adress:

Tel.:




Bilaga 2.

Anvisningar

1. Varje liagenhet redovisas i diarfér avsett
utrymme, savida icke ligenhetens rums-
antal medfor behov av att dven nistfél-
jande utrymme begagnas.

. Ligenheterna numreras, sa att de vid
behov kunna identifieras. Limpligt ar
att numreringen tillika anger var lagen-
heten ar beligen. Silunda béra ligenhe-
ter i killarvaning betecknas K:1, K:2
etc., ligenheter i bottenvaningen B:1, B:2
etc., ligenheter en trappa upp I:1, I:2
ete.

4.

. Vid angivande av ligenhetens storlek

tages blott hansyn till férekomsten av
kok eller kokvrda samt antalet rum. Stor-
leken betecknas: 1rk, 1rkvra, 2rk etc.

Med rum avses dels ordindrt varmbonat
boningsrum med direkt dagerbelysning,
dels moblerbar hall. Ar utrymmet av
sistnimnda slag icke moblerbart, anses
det som tambur.

. Varje i formuldret upptaget utrymme

skall poingbedomas enligt féljande:

anviandes, da vederborande detalj synes

vara i nyreparerat skick.

1 betecknar mycket gott skick

anviandes da vederborande detalj visserli-
gen ej ar i nyreparerat skick men da dess
tillstind #ar sadant, att reparation icke sy-
nes behéva komma i fraga under de nir-
maste aren.

2 betecknar gott skick

anvindes da detaljen dr simre &n som av-
ses med beteckningen 2 men da likval be-
hovet av reparation icke édr alldeles &dver-
hidngande.

3 betecknar férsvarligt skick

anvindes da detaljen dr si bristfillig, att

4 betecknar daligt skick
i reparation borde ha varit utférd.

anviindes da reparationsbehovet dr dn mera
patagligt dn som framgar av beteckningen
4. Tillstandet motsvarar ”férslumning”.

5 betecknar undermaligt skick







Statens offentliga utredningar 1954

Systematisk férteckning
(Siffrorna {nom ki P dning i den kronologiska firteckningen.)

Allmiio lagstiftning. Riittsskipning. Fingvird. Fast egendom. Jordbruk med bindiringar. i
Krvdabalk. '6] ’
B Bk 4. ,‘ Aa & Ani 2 ‘ "Ill. m.(9]

Forslag till jordrationaliseringslag m.m. [16]
Vattenviisen. Skogsbruk. Bergsbruk
Klenvirke. Anviindni av barrklenvirke, lsvvirke och sigverks-
Statsfefattning, Allmin statsférvaitning. avfall. [29]
Om proportionella val inom k la rep i m.m, ¢
%950 érs folkomrdstnings- och valsit ings betiinkande. 6.
17)
Industri.
Kommunalférvaltning. 7
Handel och sjéfart. ‘
Iorittande av ett sjofartsverk. [21] i
8 PG fi " Kommunikationsviisen.
Férslag till férenkling av vissa beskattningsregler. [18] Hagertrafik. [30]
Forslag till éindrad foretagsbeskattning. [19]
Forslag till effektivare taxering. [24]
Bank-, kredit- och penningvisen.

Politi.

Nationalek 5 ol anclal

‘4

litik.

Bostadskollektiva kommittén. 2. Kollektivbas. [3]

Socialférsiikringsutredningen. 2. Moderskapsforsikring m. m. [4]
3. Folkpensionering och sjukférsiikring. Vissa samordningsfragor.
33

Virden vid ungdomsvirdsekolorna. [5]

Ny arbetstidslagstiftning och partiell arbetstidsférkortning, 5. [22)
Bilagor. [23]

Saneringsfrigan. [31]

H ot gpory "

téns ink d

Y g g 3. Hyran fér oméblerade
ligenheter. [34]

Hiilso- och sjukvard,
Betiinkande med ntredning och firslag rérande hrselvarden. [14]
Friluftsbad, simhallar, bastur. [25]
Vanfor I och Eugeniah [28]

Allmiint niiringsviisen.
Elkraftférsdrjningen. [12]

Forslag till lag om sparbanker m. m. [10]

Firsikringsviisen. h

Kyrkoviisen. Undervisvingsviisen. Andlig odling i §vrigt.

Svensk namnbok 1954, [1] :

Musikliv i Sverige. Betiinkande med forslag till Atgiirder for att
friimja det ) ikli utveckling. [2] §

Yrkesutbildningen. [11]n

Om & krav. énk

a

P avgivet av kompetensutred.
ningen, [15] i
Yo e, S

firae. 27 ¢

Tjii hostEd ﬂ;’ follkskol &
Fiarisn
i
@
Utrikes iirenden. Internationell ritt. ¥
Nordiska parl iska k ittén. 6. Upphivande av all p-n-i
k 1l vid grit llan de nordiska linderna. [7] 7 och 8.

[20

om ]utgivnnd. av en nordisk parla.
mentarisk tidskriftspublikation. [8]

En gemensam nordisk marknad. [13]

Nordiska pﬂl.{- och teletaxor.
N, dialk %k 1 n Enk d.

Stockholm 1954. Victor Pettersons Bokindustri Aktiebolag




