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Till
Herr Statsradet och Chefen for Kungl. Justitiedepartementet.

Hyresregleringskommittén far hirmed voérdsamt éverlimna betinkande
innehéllande férslag till avveckling av hyresregleringen samt oversyn av
férut icke behandlade delar av hyresregleringslagstiftningen.

Den 27 december 1954 ha herrar Henrikson och Ringdén erhallit begirt
entledigande fran sina uppdrag att vara ledaméter i kommittén. I dessas
stille ha till ledamoter férordnats, den 27 december 1954 kommitténs sek-
reterare och den 21 januari 1955 ledamoten av riksdagens forsta kammare,
verkstillande direktéren Einar Eriksson.

Efter vederborligt tillstind har numera professorn Harald Dickson pa
kommitténs uppdrag verkstillt utredning rérande sannolika verkningar i
vissa hinseenden av hyresregleringens avveckling.

Mot betinkandet avgivna reservationer bifogas.

Efter samrdd med Herr Statsridet har kommittén funnit sig icke bora
upptaga till behandling den i direktiven fér kommittén berérda fragan om
undersokning, huruvida erfarenheterna fran hyresregleringens tillimpning
tala for att vissa dndringar vidtagas i den allménna hyreslagstiftningen.
Sédsom en f6ljd hiarav dr kommitténs uppdrag slutfért med avlatandet av
forevarande betinkande.

Stockholm den 27 september 1955.

Martin Wahlbdck
Gunnar Ekdahl Einar Eriksson Elsa Johansson Gosta Jartelius

Y. Linder Manne Stahl Hans Wiman
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Sasom hyresregleringskommittén in-
ledningsvis anfort i sitt betdnkande III
bér en 6versyn av den gillande hyres-
regleringen ske under hinsynstagande
till mojligheterna att avveckla densam-
ma. Skélet hértill ar, att ju mera nir-
liggande en visentlig avveckling av reg-
leringssystemet bedomes vara, dess
mindre anledning finnes uppenbarligen
att vidtaga genomgripande dndringar i
detsamma. I foreliggande betinkande —
som skall behandla dels avvecklings-
mojligheterna, dels fragan om eventuel-
la dndringar i och tilligg till de delar

Inledning

av regleringslagstiftningen, vilka hit-
tills icke varit foremél for kommitténs
overviganden — upptages i enlighet
hirmed friagan om regleringens avveck-
ling i forsta hand och forst sedan stand-
punkt tagits till dithérande problem gar -
kommittén in pa den ndmnda materiella
oversynen av regleringen. Detta tillvi-
gagangssitt har lett till att kommittén
med hinsyn till de stallningstaganden
som gjorts i avvecklingsfrigan i vissa
fall funnit sig bora underlata att fore-
sld dndringar av sarskilda bestimmelser
i regleringslagstiftningen.




FORSTA KAPITLET

Hyresregleringens avveckling

Enligt forarbetena till hyresregle-
ringslagen har syftet med densamma
varit att hindra vissa skadeverkningar
av den knapphet pa hyresligenheter,
som uppstod genom att byggnadspro-
duktionen efter utbrottet av andra
virldskriget nedgick avsevirt. Man be-
farade, att bristen p& liagenheter skulle
medféra en allmén hojning av 'hyres-
nivan, som skulle foranleda svara soci-
ala och ekonomiska oldgenheter, sir-
skilt for de mindre bemedlade. Det an-
sags dven, att en allmin hyreshdjning
skulle medféra inflatoriska verkningar
genom sitt inflytande pa den allminna
prisnivin och att krisbetingade hdj-
ningar och dirpa foljande sédnkningar
av hyrorna skulle kunna inverka men-
ligt pa fastighets- och kreditmarknaden.

Di man tager upp problemet om hy-
resregleringens avveckling, instiller sig
dirfor i forsta hand fragan, i vilket hy-
resmarknadslige en avveckling kan ske
utan att nyss antydda skadeverkningar
uppsta. Till en borjan giller det salun-
da att soka faststilla under vilka for-
hallanden ett upphivande av reglering-
en kan medféra av knapphet pa ligen-
heter betingade hyreshéjningar och déar-
med sammanhiingande oligenheter i sé-
dan omfattning, att man kan tala om pé-
tagliga skadeverkningar. Det &r med
andra ord friga om att avgéra under
vilka omstindigheter regleringen allt-
jamt fyller ett sidant behov, att den bor
bibehallas. Hirvid méste man givetvis
mot de olidgenheter, som regleringens

slopande skulle medféra, viga de nack-
delar regleringen f6r med sig. Oténkbart
ir ju icke, att dessa nackdelar kunna
befinnas vara sa stora, att det, trots att
regleringens upphidvande fororsakar
vissa menliga verkningar, likvél fram-
star som fordelaktigt att overga till en
fri hyresmarknad.

Vid undersdékning av de verkningar
i olika h#inseenden, som regleringens
avveckling kan beriknas medfdra, tor-
de det vara erforderligt, att man forut-
sitter olika marknadsligen betriffande
tillgAng och efterfrigan pa ligenheter.
Genom en undersdkning av angivet slag
synes man kunna fa en uppfattning om
vilka férutsdttningar som bora féreligga
fér att en avveckling skall vara mdjlig.

I andra hand uppkommer problemet
om sdttet fér avvecklingens genomféran-
de. Hit hora frigor om avvecklingens
omfattning i lokalt hinseende, limplig-
heten av att regleringen avvecklas par-
tiellt, d. v.s. forst for vissa hyresobjekt,
dérefter for andra, tidpunkten for av-
vecklingen samt moéjligheterna att un-
derlitta 6vergingen till en fri hyres-
marknad genom successiv lindring eller
uppmjukning av regleringen. Till detta
avsnitt hor dven problemet om avveck-
lingens administrering.

Som ett i viss méan sjilvstandigt fra-
gekomplex framstar sporsmalet om de
regler som kunna vara erforderliga for
att klarligga vilket innehall de enskilda
hyresavtal, som géllt under regleringen,
skola anses ha efter densammas uppho-




rande samt motsvarande spérsmal i fra-
ga om bostadsritts- och dédrmed jim-
stillda forhallanden. Denna friga om
avvecklingens verkan belriffande de
sdrskilda hyres- och bostadsrittsférhal-
landena synes vara i stort sett oberoen-
de av sittet for avvecklingens genom-
forande. i

I. Forutsittningar for avveckling

Som inledningsvis antytts har kom-
mittén ansett, att det fér bedémandet
av forutsiattningarna for avveckling av
hyresregleringen vore av virde, om en
undersokning forelage rorande de verk-
ningar pa hyresmarknaden som en av-
veckling sannolikt skulle medféra. Kun-
de dessa verkningar klarliggas, skulle
man némligen fa en utgdngspunkt for
bedémande av i vilket hyresmarknads-
lige avvecklingen skulle kunna ske utan
att sddana stéorningar uppkomme att
fordelarna av avvecklingen bleve alltfér
dyrkopta. Man skulle vidare f4 méjlig-
heter att nédrmare Gverviga, om nagra
sirskilda atgiarder kunde vidtagas for
att underlitta avvecklingen.

D4 avvecklingens verkningar kunde
formodas variera allt efter som knapp-
heten pi lidgenheter vore stérre eller
mindre, vore det Onskvirt att olika
bristsituationer beaktades vid en siddan
undersokning. Med héinsyn till 6nsk-
virdheten av att begrinsa undersok-
ningen syntes det dock tillrickligt att
behanidla tva fall, dels den situationen
att det — som nu ar férhallandet pa
storre och medelstora orter — rader en
utpriglad brist pA ligenheter utan att
klar tendens till littnad #r mirkbar,
dels det fallet att en tidigare radande
utpriglad brist nedgitt efter hand, sa
att det framstar som sannolikt att un-
gefirlig balans mellan tillgdng och ef-
terfrégan pa ligenheter skall vara upp-
nidd om tva a tre &r dven under fort-

satt reglering.

9

Med vederborligt tillstind har kom-
mittén uppdragit 4t numera professorn
Harald Dickson att utféra den angivna
undersékningen. I en till detta betiin-
kande som bilaga A fogad promemoria
har Dickson redovisat den av honom
gjorda utredningen. Kommittén far hin-
visa till nimnda bilaga.

Av sagda utredning torde framgé, att
man icke har méjlighet att p4 férhand
med nagon sikerhet bedoma, vilken ef-
fekt pa ldgenhetsefterfrigan som en
viss, ej alltfér obetydlig hojning av hy-
resnivin skulle medféra. Ej heller kan
man berikna hur stor héjning av hyror-
na som skulle intrida innan balans mel-
lan tillgdng och efterfragan uppnaddes,
om hyreskontrollen slipptes i ett brist-
lige. Dessa omsténdigheter tala for att
man med hénsyn till risken for avsevir-
da, knapphetsbetingade hyreshdjningar
icke bor foretaga avveckling av hyres-
regleringen i ett marknadslige med pé-
taglig bostadsbrist. Fragan blir di: kan
man avveckla regleringen medan viss,
ehuru icke péataglig bostadsbrist rader
eller bor man avvakta ett marknadslige
med balans mellan tillgdng och efter-
frdgan? Med balans forstas hér att till-
gangen pa ligenheter ar si god, att
inga knapphetsbetingade hyreshdjning-
ar upptrida. Det har gjorts géllande,
att ett sidant ldge dr for handen, om det
finns en reserv av lediga ldgenheter,
som uppgar till omkring 2 procent av
hela lagenhetsbestadndet, dock med re-
servation for siarskilda forhallanden sé-
som att brist foreligger betriffande viss
stadsdel eller ligenhetstyp.t

Flera skil tala for att man bor soka
avveckla regleringen innan balans upp-
néatts. I forsta hand kan anféras, att den
av regleringen fororsakade relativa hy-
ressankningen torde ha foranlett en 6k-

1 Jamfor Helger, B.: Prisbildningen pa
hyresmarknaden. (I Stockholms stadskolle-

giums utlatanden och memorial Bihang
1935:10 A.)
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ning av efterfrdgan och dirmed en
skiirpning av bostadsbristen. Vidare kan
det vara si, att de oligenheter, som
fororsakas av regleringens bibehéllan-
de, dro s& stora, att det framstir som
fordelaktigt att densamma avvecklas
dven till priset av en viss hojning av hy-
resnivdn. Aven torde man kunna #&be-
ropa, att man, om avvecklingen icke
sker forridn balans uppnétts, aldrig blir
i tillfalle att konstatera, huruvida det
icke varit mojligt att utan oldgenheter
slopa regleringen pa ett tidigare sta-
dium. Slutligen ma framhallas, att de
hyreshdjningar, som kunna komma till
stind i samband med avvecklingen,
nippeligen torde behdva bli vare sig
sirskilt stora eller omfattande. Liget pa
hyresmarknaden — som ovan namnts
forutsittes, att bostadsbristen &r rela-
tivt begrinsad och klart pa vig att helt
forsvinna — #r ej obekant fér husigar-
na och maste rimligtvis géra dessa ater-
hallsamma. (Jfr bil. A sid. 151).

Det skulle kunna ifragasittas om man
med hinsyn till behovet av uppsig-
ningsskydd kan vaga avveckla regle-
ringen innan fullstindig balans intritt
pd hyresmarknaden. Av samma skil
som man kan vinta adterhallsamhet be-
triffande hyreshojningarna har man
emellertid anledning féormoda att hus-

agarna icke skola siga upp utan skilig

anledning.

En annan faktor, som &ven torde
komma att verka tillbakahéllande savil
pA uppsigningarna som pa hyreshoj-
ningarna, ir den opinionsbildande verk-
samhet, som man kan paridkna fran fas-
tighetséigarorganisationernas sida.

De berérda omstdndigheterna gora,
att man icke har anledning férmoda, att
en avveckling nagot fore den tidpunkt,
da& balans pd hyresmarknaden kan vén-
tas intrida, kommer att medfora sa sva-
ra storningar, att de i det lattade mark-
nadslige som d& dr for handen icke

kunna bemistras. Under sddana foérhal-
landen och sirskilt med hénsyn till att
man som ovan anforts icke bor forsitta
mojligheten att avveckla regleringen s&
snart detta later sig gora finner kom-
mittén det 6nskvirt, att man gor for-
sok att pd enstaka orter upphiva reg-
leringen nagot fore den tidpunkt, da
balans kan vintas uppnadd mellan till-
gang och efterfragan. I vilket mark-
nadsliige en sddan avveckling bor ge-
nomfoéras, dr givetvis icke mojligt att
generellt ange. Det far ankomma pé den
beslutande myndigheten att efter nog-
grann analys av bostadssituationen pa
ifrdgakommande orter och andra inver-
kande omstindigheter taga standpunkt
hartill. Efter hand som erfarenheter
vinnas torde myndighetens prévning
kunna ske med allt storre sikerhet.

II. Sittet for avvecklingens
genomforande

Sasom i det foregdende berorts inne-
fattar frigan om sittet for avveckling-
ens genomforande flera olika problem-
stiallningar. I sakligt héinseende gi de
alla tillbaka p& den i diskussionen ofta
framférda tanken att avvecklingen bor
ske ”successivt”. Inneborden av detta
uttryck #r ej entydig. Dels kan dirmed
asyftas, att avvecklingen skall ske orts-
vis, regional avveckling, dels kan det
vara friga om att slopa regleringen ef-
ter hand, id. v.s. si, att forst en eller
flera kategorier av hyresobjekt, direfter
andra sddana éverforas till den fria hy-
resmarknaden. I begreppet successiv av-
veckling kan #ven inldggas, att regle-
ringen si smaningom uppmjukas, vilket
kan ske antingen sd, att de materiella
regleringsbestiimmelserna uppmjukas,
eller sd, att sirskilda sddana bestim-
melser i systemet helt upphévas medan
de 6vriga forbli gillande. Det ligger i
sakens natur, att den regionala avveck-
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lingen kan kombineras med ovriga for-
mer av successiv avveckling.

I enlighet hirmed vill kommittén i
forevarande avsnitt till behandling upp-
taga i forsta hand de tre avvecklings-
former som ovan némnts, alltsd regio-
nal avveckling, kategorimdssig avveck-
ling samt ldttnader i regleringen. Den
kategorimiéssiga avvecklingen tdnkes
avse antingen sirskilda kategorier av
hus eller sirskilda kategorier av ligen-
heter. Dérjamte skola behandlas fragor-
na om avvecklingsprogrammet samt av-
vecklingens administrering, vilket sist-
nimnda sporsmédl roér proceduren for
beslut i konkreta avvecklingsfall. Slut-
ligen skall diskuteras i vad man mojlig-
heter boéra finnas att dterinfora regle-
ring for den hiandelse de faktiska verk-
ningarna av avvecklingen icke skulle te
sig godtagbara.

a) Regional avveckling

Den hittillsvarande utvecklingen i
fraga om bostadsbristen visar, att férut-
sittningarna for avveckling ej kunna
antagas komma att foreligga samtidigt
pa alla hyresreglerade orter. Da det ej
kan vara lampligt att underlata avveck-
ling pd en ort, nir forutsittningarna
déarfor finnas, synes regional avveckling
bli nédviandig.

Hansyn maste diarvid tagas till om hy-
resreglering fortfarande behdvs pa nir-
liggande orter. Om regleringen avveck-
las for en kommun medan grannkom-
munen fortfarande har avsevird ligen-
hetsbrist, kan en fran sistnimnda kom-
mun oOverflyttad efterfrigan #ndra for-
utsidttningarna. Dock torde det vara
mindre sannolikt att marknadsliget Ar
visentligt olika for sid narliggande or-
ter som héir avses. Problemet om regle-
ringens avveckling for del av hyresreg-
lerad ort torde fi bedomas efter unge-
far samma riktlinjer.

Kommittén foreslar silunda inféran-
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de av siddana bestimmelser i hyresreg-
leringslagen, att regleringens avveckling
for viss hyresreglerad ort eller del dar-
av mojliggores.

b) Kategorimiissig avveckling

I diskussionen om hyresregleringens
avveckling har i olika sammanhang
framforts tanken att regleringen till en
bérjan skulle upphédvas endast betraf-
fande vissa hyresobjekt. En siddan av-
veckling tinkes ske medan hyresmark-
naden som helhet annu foreter brist pa
ligenheter. Vissa skil att foretaga en sa-
dan avveckling kunna utan tvivel abe-
ropas.

Det kan vara sd, att behov av regle-
ring ej lingre foreligger betriaffande vis-
sa slags ligenheter, antingen pa grund
av att balans mellan tillgadng och efter-
fragan uppnatts eller darfor att ett un-
dantagande av dem fran reglering med
hénsyn till sarskilda omstédndigheter
kan goras utan andra oldgenheter &n
sadana, som man nddgas rikna med
oberoende av den aktuella marknads-
situationen. Aven om det i friga om
en viss ligenhetskategori skulle rada
balans mellan tillgang och efterfragan
dr det dock ej siakert, att den kan un-
dantagas fran reglering. D4 som nyss
namnts ifrdgavarande avveckling for-
utsiittes ske under det att brist &nnu
ir forhanden med avseende & andra
slag av ligenheter, dr det tinkbart, att
ett undantagande av forstnimnda kate-
gori fran meglering medfor att efter-
fragedverskottet inriktas pA densamma
sa att balansen rubbas.

Kommittén har funnit, att féljande
alternativ av kategorimissig avveckling
kunna diskuteras.

(1) Avveckling betrdffande sdrskilda
kategorier av hus

D& man Overviger mojligheterna att
utvilja vissa kategorier av hus, betrif-
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fande vilka regleringen skulle kunna
slopas innan den upphéaves for Ovriga
kategorier, finner man, att det ej &r
framkomligt att for sddant indamal in-
dela husbestandet uteslutande med hin-
syn till aldern. Det ér ingen anledning
antaga, att viss eller vissa produktions-
argangar inom det nu befintliga husbe-
stindet skulle sasom sadana vara i
mindre behov av fortsatt reglering in
andra. Mahdnda kan beddmandet ut-
falla annorlunda ifrdga om hus som
uppforas efter viss framtida dag, ny-
tillkommande hus. Till denna fraga vill
kommittén aterkomma i ett senare sam-
~ manhang.

Det nuvarande husbestindet. Vad
angir det nuvarande husbestindet har
kommittén funnit det kunna ifréga-
sittas att omedelbart avveckla regle-
ringen betriffande tre husgrupper,
namligen dels hus, for vilka sérskild,
av hyresregleringen oberoende hyres-
kontroll finnes, dels hus, som forvaltas
under former, vilka kunna anses erbju-
da tillracklig sidkerhet for de intressen
hyresregleringen avser att skydda, och
dels vissa mindre bostadshus.

Statligt beldnade hus. Den forsta
gruppen omfattar vissa hus, uppférda
med statligt lanestod.

Den sarskilda hyreskontrollen i fraga
om de statligt beldnade husen grundas
pa Kungl. kungorelsen den 30 juni 1948
(nr 587) om tertidrlan och tilliggslan
for flerfamiljshus eller motsvarande
aldre forfattningar. Enligt den nu gil-
lande forfattningen utéva de lanebevil-
jande organen (bostadsstyrelsen och
linsbostadsndmnderna) en hyreskon-
troll pa sa satt, att de for varje fastig-
het bestimma ett sammanlagt hogsta hy-
resbelopp, vilket icke far overskridas
vid dventyr att lanen séigas upp. I fore-
kommande fall uppdelas det hogsta till-
latna hyresbeloppet i en summa for bo-
stadsligenheterna och en summa for lo-

kalerna i huset. Huruvida de lanebevil-
jande organen ha mojlighet att bestam-
ma eller eljest inverka pa hyrorna for
de sirskilda lagenheterna och lokalerna
ar icke direkt utsagt i forfattningen.
Emellertid méaste lanesokanden (enligt
4 och 5 §§ i kungorelsen) forbinda sig
bl. a. att vid uthyrning av ldgenhet i
byggnad som ansOkningen avser icke
forran tertidrlanet blivit till fullo gul-
det utan det lanebeviljande organets
medgivande uttaga hyror eller ersitt-
ning for brianslekostnader med hogre
belopp eller beridknade efter andra
grunder an det lanebeviljande organet
vid varje tid godkinner. Det synes ej
uteslutet, att detta organ med stéod av
en sddan forpliktelse dr befogat att in-
gripa i fraga om det sammanlagda hy-
resbeloppets fordelning pa de sérskilda
lagenheterna. Enligt uppgift fran bo-
stadsstyrelsen har fridgan om sadant in-
gripande aldrig varit aktuell, vilket ju
ej heller idr att vanta med hinsyn till
att hyresndmnderna kontrollera fordel-
ningen pa de hyresreglerade orterna
och att statsbelinade flerfamiljshus en-
dast i ringa utstrdckning torde fore-
komma pa andra orter.

Betriaffande de hus, vilka erhallit stat-
liga 1an jamlikt férfattningar som gill-
de fore den 1 juli 1946, skall kontrollen
upphéra — oberoende av om lanet ér
aterbetalt eller ej — sedan den gillt un-
der en period av tio ar. I praktiken in-
nebér detta, att praktiskt taget samtliga
hus som erhallit 1an enligt dessa for-
fattningar bli fria fran lanemyndighe-
ternas kontroll senast under loppet av
ar 1956. .

Genom att inlésa lanen kan fastighets-
dgaren emellertid frigora sig fran kon-
trollen i fraga. I vad man detta kan tian-
kas ske mera allmént beror dock bl. a.
pa mojligheterna att skaffa nédigt ka-
pital.

Diér det finnes statlig hyreskontroll
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via langivningen torde hyresregle-
ringsmyndigheternas motsvarande kon-
troll utan nédmnvirda oldgenheter
kunna undvaras. Aven om ladnemyn-
digheterna icke skulle ha mdjligheter
att ingripa Dbetriaffande férdelningen
av ligenhetshyrorna, synes det ej vara
anledning befara, att fastighetsiigarna
skulle missbruka sina mdgjligheter att
bestamma over fordelningen i sddan ut-
striickning att man med hénsyn dartill
behéver avstd fran hir ifrigavarande
avvecklingsmojlighet. Dock torde man
béra forbehélla hyresnimnden mojlig-
het att vid prévning av uppsigning for
hyresreglering forlinga ‘hyresforhal-
landet mot den hyra, som nimnden
finner skalig.

Den viktigaste f6ljden av hyres-
kontrollens avveckling i nu angiven om-
fattning skulle bli att hyresndmnderna
och hyresriadet befriades frin det hu-
vudsakliga arbetet med prévning av hy-
ror fér nybyggda hus. Av mindre be-
tydelse synes vara, att nimnda myndig-
heter skulle bli befriade dven fran and-
ra slag av hyresregleringsméil, som ror-
de dessa hus. Diremot skulle med hén-
syn till férekomsten av icke statsbeldna-
de hus beslut om generell hyreshdjning
fortfarande erfordras for samtliga Ar-
gangar av hus. Den administrativa litt-
naden genom den hir ifrigasatta an-
ondningen komme i viss mén att mot-
verkas genom att enbart de langivande
myndigheterna finge taga stillning till
uppkommande frigor om #ndring av
hyrorna.

I fraga om hus, for vilket ldngivarens
hyreskontroll upphérde i samband med
att lAnen inlostes eller uppsades av 1an-
givaren, borde tydligen hyreskontrollen
anyo trida i tillimpning. Dirvid finge
i sddana hus, som tidigare haft grund-
hyror, dessa anyo bli gillande. Betrif-
fande de hus, som aldrig hunnit fa
grundhyror faststillda, finge sddana be-
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stimmas. Enklast torde denna fraga
kunna l6sas genom att grundhyran for
varje ligenhet bestimdes med ledning
av den hyra som senast gillt under den
tid lanemyndighetens hyreskontroll va-
rit i tillimpning. Hérigenom behdvde
ej heller nagot problem uppkomma be-
traffande den vid overgangstiden gil-
lande generella hyreshojningen.

Den av lanemyndigheterna utévade
hyreskontrollen géller endast fastig-
hetséigaren-lantagaren. Det torde vara
erforderligt, att uthyrningar i andra
hand av ligenheter i hus som héir avses
alltjaimt aro underkastade hyresnimn-
dernas kontroll. Dir grundhyra fast-
stallts, skall denna givetvis gélla. I
annat fall maste grundhyra faststillas
av nimnden. Detta blir huvudsakligen
aktuellt i frdga om Iléagenheter i hus,
vilka tillkommit efter det hir ifraga-
varande kategoriméssiga avveckling
skett. Av praktiska skidl bor det icke
vara obligatoriskt att nédmnden, da
fraga uppkommer om bestimmande av
grundhyra for ligenhet som uthyres i
andra hand, verkstiller en nybyggnads-
kalkyl. Grundhyran boér i stillet fast-
stillas med ledning av hyresliget for
ovriga lagenheter i huset samt den hyra,
som géller i forstahandsuthyrningen av

ifrdgavarande ldgenhet. Bestimmelse
hirom far ingd i 3 § hyresreglerings-
lagen.

Det aterstar att diskutera, huruvida
hir ifragavarande hus dven kunna un-
dantagas fran uppsigningsskyddet. Man
synes ej kunna anféra nagot skil varfor
hyresgisterna i dessa hus skulle vara i
mindre behov dn andra hyresgister av
saddant skydd. Det ma erinras om att av-
vecklingen tédnkes ske medan dnnu la-
genhetsbrist rdder. Dirjamte bor beak-
tas, att de statligt belanade hus, om vil-
ka fraga dr, innehalla en icke obetydlig
del av ligenhetsbestdndet. Om bortta-
gandet av uppsigningsskyddet skulle i
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nagon storre utstrickning leda till miss-
bruk, kunde darfér s& manga hyresgis-
ter komma att drabbas, att svarbemdst-
rade forhallanden kunde uppstid. Med
hinsyn hirtill finner kommittén, att
avveckling av uppsigningsskyddet for
hir berdérda hus icke bor komma i
fraga.

Under sina overviaganden har kom-
mittén hittills uteslutande haft hyreshu-
sen i sikte. Aven i frdga om bostads-
rittshusen ir emellertid statlig belaning
numera regelmissigt forekommande.
Det bor déarfor undersokas, huruvida
ocksd dessa hus kunna undantagas frin
hyresregleringsmyndigheternas kontroll.

Sasom i ett senare sammanhang nér-
mare skall berdoras dro redan firdig-
stillda bostadsrittshus, sedan den i
samband med husets tillkomst foreskriv-
na kontrollen slutforts, icke underkas-
tade nagon hyresnimndernas kontroll
savitt angir avgifternas storlek.! Héar
blir alltsd endast friga om mdojlighe-
terna att slopa hyresregleringsmyndig-
heternas kontroll i samband med husets
tillkomst.

Aven betriffande bostadsrittshusen
forekommer, sedan véal statligt 14n er-
hallits, en av lanemyndigheterna utévad
kontroll, vilken motsvarar den, som hy-
reshusen iro underkastade. Emellertid
foreligger betriffande forstnidmnda hus
behov av kontroll pa ett vida tidigare
stadium. Ofta blir det nimligen fraga
om att de blivande bostadsrittsinneha-
varna skola i forskott inbetala vissa
grundavgifter. Berikningen av dessa ba-
seras pa en preliminidr ekonomisk plan
féor den blivande foreningen och om
denna plan sedermera visar sig ohill-
bar kan féljden bli, att statligt lan ej
beviljas, varvid foretaget kanske icke
kan fullfoljas eller bostadsrédttshavarna
nodgas satsa ytterligare belopp. Innan
den nuvarande kontrollen tillkom, kun-
de mindre nogriknade byggnadsforeta-

gare forfara sa, att de med en — i regel
av dem sjilva kontrollerad — bostads-
rittsféorening avtalade om forsédljning
eller uppférande pa entreprenad av en
fastighet till o6verpris, varefter de av

bostadsspekulanterna  uppburo  for-
skottsavgifter, som de tillgodogjorde sig.
For att hindra dylika férfaranden infoér-
des genom lagindring 1945 i 4 § bo-
stadsrittskontrollagen foérbud mot att
utan hyresnimndens tillstind och pé
andra villkor &n ndmnden godkint upp-
bira forskottsavgifter innan bostadsrit-
ter upplatits, d.v.s. innan den defini-
tiva ekonomiska planen granskats och
godkiints av hyresnimnden. Nimnden
dger med stod av denna bestimmelse
bl. a. som villkor for tillstind kridva
att siljare eller entreprendr stiller si-
kerhet for Aterbetalning av erlagda for-
skott i den hindelse den anskaffnings-
kostnad, som sedermera blir godkind,
inrymmer lédgre forsiljningspris eller
entreprenadsumma #n vad som av-
talats.

Kontroll éver forskottsinbetalningar-
na synes s linge bostadsbrist rader
vara erforderlig till férhindrande av
sddana forfaranden som hir ovan be-
skrivits. Den av lanemyndigheterna ut-
ovade kontrollen kan sasom av det fore-
ghende framgatt icke motverka desam-
ma. Ténkbart vore mojligen att pa t. ex.
bostadsstyrelsens: férmedlingsorgan
eller annan kommunal myndighet 6ver-
flytta kontrollen éver forskottsinbetal-
ningarna. Kommittén kan dock icke
finna, att ndgon visentlig fordel skulle
vinnas dirmed. DA salunda hyres-
namnderna alltjaimt torde boéra utéva
namnda kontroll, synes det saknas am-
ledning att i 6vrigt féretaga nagon dnd-
ring betriffande den nuvarande kon-
trollen. i samband med bostadsritts-
husens tillkomst.

Kommittén féreslar sdlunda, att hy-

1 Se sid. 90.



resregleringen upphéives savitt angar
hyrorna vid foérstahandsuthyrning i
samtliga hus, vilka uppforts eller kom-
ma att uppféras med anlitande av stat-
liga lan beviljade jimlikt Kungl. kungo-
relsen den 29 juni 1946 om tertiarlan
och tillaggslan for flerfamiljshus eller
senare forfattningar som ersatt nimnda
kungorelse, samt att, om den genom la-
nemyndigheterna utévade hyreskontrol-
len asidosittes eller om den upphor pa
grund av att beviljat statslan inlGses,
hyresregleringen i ovanndmnda hén-
seende ater skall trida i tillampning.

Betrédffande bostadsrittshusen anser
kommittén diaremot, att den nuvarande
kontrollen genom hyresregleringsmyn-
digheterna i samband med husens till-
komst bor bibehallas.

Hus underkastade sdrskilda férvalt-
ningsformer. Hirefter skall behandlas
fragan i vad méan det kan vara limp-
ligt att avveckla hyresregleringen be-
traffande hus, som forvaltas under for-
mer, vilka kunna anses erbjuda till-
ricklig sikerhet for de intressen regle-
ringen avser att skydda. Man kan dir-
vid néirmast ifrigasitta om behov av
reglering finns betriiffande hus, i vilka
hyrorna bestimmas efter sjilvkostna-
derna och som forvaltas utan enskilt
vinstintresse. De hus som ur denna
synpunkt skulle kunna komma i fraga
dro de, som forvaltas av staten eller
kommun, kommunalt kontrollerade
eller bostadskooperativa féretag, majli-
gen dven hus, som dgas av stiftelser med
syfte att bereda billiga bostider at sér-
skilda kategorier av hyresgister.

Kommittén har i det féregiende till-
styrkt, att hyreskontrollen skall upphi-
vas betraffande hus, for vilka beviljats
statliga 1an jamlikt Kungl. kungérelsen
den 29 juni 1946 om tertidirldn och till-
laggslan for flerfamiljshus eller mot-
svarande forfattningar av senare datum.
Av de ovan nidmnda hus, betriffande
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vilka man med hinsyn till den form,
varunder de forvaltas, kunde tanka sig
att upphédva hyreskontrollen, torde
emellertid den helt 6vervigande delen
bli fri fran denna kontroll vid genom-
féorande av nyssndmnda forslag. Det ar
darfor ej av storre betydelse hur man
forfar med hyreskontrollen i fraga om
forevarande huskategori. Mot en av-
veckling efter hér angiven grund kan
aven riktas den invindningen, att det
icke ar tilltalande, att skilda foéretags-
former behandlas olika. Dirtill kom-
mer slutligen, att timligen invecklade
bestammelser skulle erfordras for att
avgransa berdrda huskategori.

Med hinsyn till vad sdlunda anforts
finner kommittén ej anledning foresla
nagon avveckling betriffande hir ifra-
gavarande kategori av hus.

Mindre bostadshus. Det har ifraga-
satte om det icke kunde finnas skil att
fran hyresregleringen undantaga vissa
mindre bostadshus. Forslag hiarom
har framforts i olika riksdagsmotioner
under de senaste aren. I motion till
1955 ars riksdag (I:390) anfordes i
denna fraga:

Jamval enfamiljshus samt siddama tva-
familjshus dar ena ldgenheten bebos av
dgaren sjilv bor kunna undantagas fran
regleringen. I dessa fall 4r det betydelse-
fullt for trivseln grannarna emellan att
villadigaren icke patvingas en hyresgast,
som han icke finner onskviard. Ett skal for
att dessa fastigheter ej skall omfattas av
hyresregleringen utgéor aven den mya for-
men for beskattning av villafastighet, som
bebos av dgaren sjilv och hans familj, vil-
ken kan innebira att villadgaren far skatta
for ett hogre bostadsvirde fér den vaming
han sjalv bebor dn som motsvarar det be-
lopp han erhéaller i hyra av sin hyresgist,
vilken bebor en likvirdig vaning i samma
hus. Denna orattvisa skulle korrigeras ge-
nom hyresregleringens slopande for dessa
fastigheter.

Forslaget att undantaga tvafamiljshu-
sen fran regleringen beror ett mycket
stort bestdind. P4 manga mindre orter
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dro hyresligenheterna i tvafamiljshus,
diar den ena ligenheten disponeras av
dgaren, helt dominerande pahyresmark-
naden. Aven i storre orter finnes ofta
ett ansenligt bestdnd tvafamiljshus. Om
denna huskategori stdlldes utanfér hy-
resregleringslagen, skulle en sadan at-
giard darfor innebira ett vésentligt steg
mot en fri hyresmarknad. Av det an-
givna forhéallandet pakallas emellertid
samtidigt en viss forsiktighet, da de
menliga verkningarna av en for tidig
avveckling skulle fa en betydande rick-
vidd.

Vad forst sjalva hyreskontrollen an-
gar har man anledning stélla fragan, hu-
ruvida nagra omstéindigheter finnas som
tala for att vid en omedelbar avveckling
av hyresregleringen for tvafamiljshusen
icke skulle i frdga om dem intrida lik-
nande knapphetsbetingade prisstegring-
ar som man skulle ha anledning rikna
med vid en omedelbar total avveckling
av hyresregleringen. Savitt kommittén
kan finna kan nagon annan dylik om-
stindighet icke framdragas &dn att det
mera personligt firgade foérhéallande
som rader mellan hyresvird och hyres-
gist i ett tvafamiljshus skulle avhéalla
den forre fran att vid en fri hyres-
marknad uttaga de hyror som mark-
nadsliget skulle medge. Kommittén har
dock icke den uppfattningen att denna
faktor skulle fa sddan betydelse att den
pa nagot avgoérande sitt skulle paverka
prisbildningen. Frian denna utgings-
punkt har kommittén funmit att, s&
linge prisbildningen pa hyresmarkna-
den i stort anses bora vara underkas-
tad reglering, detta &ven bor vara fallet
betriffande tvafamiljshusen.

I den férut omndmnda motionen an-
fordes den nya formen for beskattning
av villafastighet sdsom ett skial for att
tvafamiljshusen ej borde omfattas av
hyresregleringen. Denna beskattnings-
form — vilken ir grundad pa s. k.

schablontaxering — kan enligt motio-
nen innebira att villaigaren far skatta
for ett hogre bostadsvirde for den véa-
ning han sjialv bebor d4n som motsvarar
det belopp han erhdller i hyra av sin
hyresgist, vilken bebor en likvirdig va-
ning i samma hus.

Visserligen ar det tinkbart, att en sa-
dan situation kan uppkomma men en-
dast for den héndelse bruttohyran
fér den uthyrda delen ar sa lag att den
efter avdrag for omkostnaderna exklu-
sive rintan som belépa pa denna del
icke skulle uppga till 3 procent av det
pa den uthyrda delen belépande taxe-
ringsviardet. Dessa fall torde emeller-
tid hora till undantagen och torde
knappast kunna motivera ett slopande
av hyresregleringen. Snarare synes en
sddan situation kunna A&beropas som
motiv for en rimlig hyreshdjning.

P4 samma sitt som i friga om hyres-
prisbildningen har man #ven i friga
om uppsiagningsskyddet for ligenheter
i tvafamiljshus anledning gora jamfo-
relse med flerfamiljshusen. I fraga om
dessa senare rader ingen meningsskilj-
aktighet om att hyresgésterna under
pataglig bostadsbrist behova ett starkt
skydd mot risken att pa grund av upp-
siigning frin hyresvirdens sida forlora
sin ligenhet. Det ar svart att forsta, hur
det gir att med denna uppfattning for-
ena, att hyresgister i tvafamiljshus skul-
le i samma bristsituation ej alls behdva
nagot sddant skydd. Kommittén kan
icke finna nigon héallbar grund foér an-
tagandet att i friga om detta bestind
uppsidgningarna vid en avveckling skul-
le relativt sett bli avseviart farre dn i
friga om ligenheterna i flerfamiljshus.
En annan sak dr att det vid uppsigning
av en hyresgist i ett tvafamiljshus kan
vara anledning taga hénsyn till om den
nira personliga kontakten mellan hyres-
vird och hyresgist gett upphov till
svarartade konflikter. Detta hinsynsta-



gande bor dock ske icke genom att be- ning av innebérd att konsekvensen bor-

rova hyresgisten mojligheten att fa sina
skil £6r att vilja bo kvar beaktade utan

genom en sidan tillimpning av bestim- tegorimissiga avveckling som nu disku-
melserna i 7 och 8 §§ hyresregleringsla- teras bér emellertid taga sikte pa sa-

gen som ger utrymme at synpunkten att
konflikten om mdjligt bor elimineras
genom att hyresvird och hyresgist
skiljas frin varandra.

Sasom ett skél for att avveckla hyres-
regleringen i fraga om tvafamiljshus
har ocksd anforts, att regleringen haft
till f6ljd att ligenheter i tvdfamiljshus

undandragits hyresmarknaden. Forhal- husen. Det synes fér évrigt naturligast

landet skulle bero pa att figaren funnit
hyresinkomsten foér liten for att kom-
pensera idven for den minskade trivsel
som foljer av att han tvingas dela vil-
lan med en annan familj eller att han
ej velat taga risken av att fi en hyres-
gist, med vilken han skulle vantrivas
och som han sedan ej kunde bli av med.
Det &r icke maojligt att f& nagra siikra
beligg for vilken betydelse den anfér-
da synpunkten kan #&ga. For sin del
tror kommittén dock ej, att nigot stor-
re bostadstillskott skulle tillféras mark-
naden genom att hyresregleringen av-
skaffades i friga om tvafamiljshusen.
Yrkandet i forenimnda riksdagsmo-
tion pd avveckling av hyresregleringen
omfattar dven enfamiljshusen. I motsats
till vad fallet &r i friga om tvafamiljs-
husen &r frigan om avveckling av hy-
resregleringen for enfamiljshus av un-
derordnad betydelse. Formodligen &r
den bakom yrkandet liggande tanke-
gingen den, att dd kontroll ej inforts
betriaffande forsiljningspriserna pd vil-
lafastigheter det borde std husiigaren
fritt att 4ven vid uthyrning tillgodogéra
sig en fortjinst pd huset motsvarande
den han skulle kunnat utfa vid forsilj-
ning. I och for sig kan denna analogi
ha visst fog for sig. Mot varje grinsdrag-
ning i friga om hyresregleringens om-
fattning kan emellertid riktas invind-
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de fordra att regleringen borde goéras
mera eller mindre omfattande. Den ka-

dana grupper av hyresobjekt, i fraga
om vilka behovet av en hyresreglering
med det for denna av statsmakterna
fastslagna syftet kan ifragasittas. Fran
denna utgangspunkt blir den slutsatsen
nirmast till hands liggande, att utveck-
lingen ej medfort nigot minskat behov
av hyresreglering i friga om enfamiljs-

att lata uthyrning av ldgenheter i en-
och tvafamiljshus félja samma ritts-
regler.

Kommittén kan sdlunda icke tillstyr-
ka att regleringen avvecklas betriffan-
de de mindre bostadshusen.

Nytillkommande hus. Kommittén vill
slutligen upptaga fragan om mdjlighe-
terna att avveckla regleringen betrif-
fande nytillkommande hus. D& det
ovan framlagda forslaget om regle-
ringens avveckling savitt angar stats-
belanade hus givetvis dven avser ny-
tillkommande hus av samma kategori,
blir hir endast fraga om &vriga nytill-
kommande hus, de s. k. fria husen. Med
héinsyn till forslag, som kommittén
framligger i det nirmast féljande av-
snittet, tillkommer den begrinsningen,
att forevarande sporsméal endast far be-
tydelse for bostadsligenheter i nytill-
kommande fria hus. Det har sedan linge
varit endast en mycket obetydlig del
av det genom nyproduktion dstadkomna
tillskottet av bostadsligenheter som fi-
nansierats utan statligt lanestéd, och
denna utveckling méste uppenbarligen
bli starkt accentuerad under nuvarande
lige pa kreditmarknaden. Aven vid en
sammanliggning av produktionen for
ett flertal ar framat torde déarfor fore-
varande friga kvantitativt intaga en
underordnad plats.
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D& nyproduktionen salunda enligt
kommitténs i andra sammanhang fram-
forda forslag blir till helt 6verviagande
del undantagen fran hyresregleringen,
ter det sig naturligt att ifragasitta, om
icke bostadsligenheterna i nytillkom-
mande fria hus kunde fa f6lja samma

regler; diarmed skulle administrativt
bland annat vinnas, att hyresnimnder-
na helt sluppe bestyret att faststéilla
hyra i nybyggda hus. Om fullstindig
jamstalldhet mellan alla nytillkomman-
de bostadsliigenheter bleve dock ej
fraga, da for de fria husen forutsatt-
ningar saknas att vid slopad hyreskon-
troll bibehalla uppsigningsskyddet.

Det dr vanskligt att gora nagot be-
stimt uttalande om resultatet av en
oreglerad hyressittning i nu forevaran-
de bestind. Da finansieringen av dessa
hus maste ske utan att den rintelindring
far tillgodonjutas som statsbelaningen
medfor, blir dock den efter nybyggnads-
kostnaderna avpassade hyresnivan sa-
pass hog, att genom en hyreshdjning
diarutéver uthyrningen av ligenheterna
kan riskeras. Det forefaller knappast
komma att féreligga nagot starkare in-
citament till att bygga hus med omotive-
rat héga hyror, enir spekulationen att
kunna uttaga dessa hyror méaste bli be-
griinsad till tiden innan bostadsbristen
blivit viésentligt littad, vartill kommer
att nodvindigheten att finansiera byg-
get utan statligt stod skapar ett visst ur-
val bland foéretagarna.

Inom kommittén har framférts den
uppfattningen att intresset for att prova
nya byggnadsmetoder och mera in hit-
tills variera byggnadernas utformning
skulle patagligt stirkas genom att bygg-
herren ej behovde rikna med risken att
de av honom uppgivna anskaffnings-
kostnaderna korrigerades av hyres-
nimnden. Kommittén ar ej beredd att
ga i god for hallbarheten av de premis-

ser, pa vilka denna uppfattning bygger.
Om det skulle férhalla sig si, vore en
dylik utveckling givetvis tacknidmlig. D&
fraigan om hyreskontroll for de nytill-
kommande fria bostadshusen &r utan
reell betydelse for hyresregleringen i
stort, kan det vara anledning att till-
varataga den mdjlighet till 6kat experi-
mentbyggande som mdojligen hér kan
foreligga.

Den fragan Aaterstar, huruvida nu
anforda skial for att slopa hyreskon-
trollen Dbetriffande nytillkommande
fria bostadsligenheter méste vika med
hénsyn till betdnkligheterna mot att
borttaga dven uppsigningsskyddet. Det
ar otvivelaktigt en viss brist pa foljdrik-
tighet att borttaga uppsigningsskyddet
i detta fall men bibehalla det for de ny-
tillkommande statsbelanade bostadshu-
sen. Den speciella karaktiar, som i all-
ménhet utmirker de fria bostadshusen,
torde emellertid gora dem, som dér
hyra liagenheter, ganska vidl medvetna
om att de gora detta pa andra betingel-
ser d4n dem som gilla for hyresgisterna
i den stora huvudparten av det nya bo-
stadsbestandet. Det urval bland foreta-
gare varom forut talats gor dessutom
behovet av uppsigningsskydd mindre
framtridande. Namnda behov synes
darfor ej bora tvinga till intagande av
en annan stdndpunkt in den som fran
ovriga synpunkter ar att foredraga.

Med hénsyn till att samtliga bostads-
rattshus numera torde uppféras med an-
litande av statligt lanestéd synes det
icke vara anledning att 6verviga mot-
svarande problem betriffande dessa hus.

P& nu angivna grunder vill kommittén
foresla, att fran tillimpning av hyres-
regleringslagen undantagas bostadslé-
genheter i icke statsbelanade hyreshus,
som fiardigstillts efter det den for un-
dantagandet erforderliga lagéndringen
tratt 1 kraft.
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(2) Avveckling betrdffande sdrskilda
kategorier av ldgenheter

Lokaler. I yttrande till kommittén an-
gidende onskvirda dndringar i och till-
ligg till hyresregleringslagen har av
hyresradet framforts den tanken, att
man som ett led i en successiv avveck-
ling skulle kunna fran reglering undan-
taga vissa lokaler, sisom garage, tillfdl-
ligt upplatna samlingslokaler, kiosk-
platser, upplagsplatser, bensinstatio-
ner och Iliknande hyresobjekt, samt
ifragasatts om icke en uppmjukning
av regleringen kunde tinkas betraffan-
de affirs- och lagerlokaler. Fastighets-
dgareforbundet och fastighetsigarre-
presentanterna i hyresradet ha i olika
sammanhang forordat, att affirsloka-
ler, kontor m. fl. lokaler borde — med
bibehallet uppsigningsskydd — undan-
tagas fran den snédvare regleringen
enligt 3—5 §§ hyresregleringslagen.

De ledamoter i hyresradet, som senast
uttalat sig i fragan (herrar Wibom och
Breitholtz i anslutning till hyresradets
skrivelse till Kungl. Maj:t den 25 no-
vember 1954, se proposition 39/1955)
ha dérvid anfért bl. a.:

Den utbredda svartabérshandeln pa hy-
resmarknaden édr sirskilt framtridande, nir
det giller affiars- och kontorslokaler. Allt-
for ofta for att icke sidga regelmissigt far
man vid forhyrande av dylika lokaler i dag
erligga tva hyror, en till hyresvirden och
en till den awvtridande hyresgisten, dven
om sistndmnda hyra maéanga ginger erlig-
ges i form av ett kapitalbelopp. Nagon mdj-
lighet att komma till ritta med denna svar-
taborshandel genom lagstiftning torde icke
foreligga.

Det ma till en bérjan erinras om att i
den promemoria, som lag till grund for
hyresregleringslagen, foreslogs, att loka-
ler endast skulle underkastas reglering i
den form som 6 § i lagen upptager. De-
partementschefen ansag emellertid, att
behov av en snivare reglering forelag
idven pa detta omrade och anférde hir-
om i propositionen nr 301/1942:
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Aven om det sociala behovet i stont sett
icke ar lika starkt som da det giller bosti-
der, ha dock manga affirsinnehavare en be-
tringd ckonomisk stdllning, sidrskilt till
foljd av de nuvarande kristidsforhallande-
na. En mera omfattande hjning av hyres-
nivan for affirsliigenheter skulle ocksa
kunna medféra svara inflationsverkningar.
Det har vidare yppats farhagor for att vissa
hyresviirdar genom hdéjning av affarshyror-
na skulle soka ersittning for den forlorade
mojligheten att uttaga hogre hyror for bo-
stadslagenheter.

Visserligen kan den snivare hyresregle-
ringen icke tillimpas pa vissa affirsliagen-
heter till f6ljd av hyresavtalens sirskilda
karaktir, sdsom framhallits i promemorian.
Men i flertalet fall dro aven hyrorna for
affirsligenheter faststillda pa det for bo-
stadsligenheter brukliga sittet, ndmligen till
ett bestimt belopp utan nigra variationer.
Detta giller i synnerhet om mindre buti-
ker, dir det sociala skyddsbehovet Ar sir-
skilt framtridande. For alla de fall, déar
hyran bestimts pa sadant sitt, som nu an-
givits, bora hyrespriserna alltsa regleras
genom systemet med grundhyror. I dvriga
fall synes den i promemorian foéreslagna
regleringen bora bibehallas.

Andra lagutskottet, som bitridde den
i propositionen foreslagna Ilosningen,
vilken som bekant dven godtogs av riks-
dagen, anférde sdsom skil att behovet
av skydd mot hyresstegringar kunde
vara mycket starkt dven i andra fall én
i friga om bostiader och att en storre
hojning av affirshyrorna skulle kunna
medfora allvarliga inflationsverkningar.

Kommittén har i det féregaende ut-
talat, att den kategorimissiga avveck-
lingen bor taga sikte pa sdidana grupper
av hyresobjekt, i frdga om vilka behovet
av en hyresreglering med det fér denna
av statsmakterna fastslagna syftet kan
ifrigasittas.  Synpunkten  erfordrar
emellertid en komplettering, vilken kan
uttryckas sd, att det forutsittes att reg-
leringsbehovet betriffande den kate-
gori varom det ar fraga icke ar konstant
utan att ett d&ndrat liage i riktning mot
en mera balanserad marknad &r for
handen vid den framtida tidpunkt da
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i ovrigt forutsittningarna foreligga for
avveckling av hyresregleringen. Over-
fores detta resonemang pa det avveck-
lingssporsmal varom nu ér tal, ger det
anledning stilla frigan, huruvida det
nuvarande marknadsliget i fraga om af-
fiars- och lagerlokaler kan antagas ha
undergitt nagon visentlig foérdndring
vid den framtida tidpunkt da bostads-
bristen 4r helt eller s gott som helt av-
vecklad.

En nu genomfoérd fri hyressédttning
for uthyrningslokaler skulle sikerligen
leda till hyreshdjningar, i varje fall for
lokaler med mera centrala ldgen. Dessa
hyreshojningar skulle kunna medféra,
att rorelseidkare, vilkas féretag hade li-
ten omsittning eller arbetade ineffektivt,
nodgades upphora med sin verksamhet
eller rationalisera denna eller ock till
forman for mera effektivt arbetande f6-
retag eller foretag inom mera lonsam
bransch soka sig till mindre vilbeldgna
och dirfor billigare lokaler.

Sociala synpunkter kunna anféras till
stod for att féorhindra, att sidana verk-
ningar intrida. Sirskilt i friga om hant-
verkare och andra mindre foretagare
gor sig det sociala skyddsbehovet gil-
lande med en viss styrka. Det kan med
fog havdas, att det for mangen hant-
verkare eller mindre butiksigare kan
vara av lika vitalt intresse att fa behalla
hyresritten till en lokal, vilken ter sig
som den nddvindiga basen for hans
ekonomiska existens, som att f& bo kvar
i sin bostad.

Den sociala aspekten bor dock icke
vara ensamt avgorande utan far vigas
mot andra synpunkter. Det torde dirvid
icke kunna bestridas, att hyresstoppet
och uppsidgningsskyddet berett inneha-
varna av de bista lokalerna av rorelsen
oberoende vinster. Over huvud boér det
forhallandet icke bortskymmas, att en
langvarig hyresreglering i fraga om de
for affiarslivets behov disponerade hy-

resobjekten leder till kapitaloverflytt-
ningar och inkomstférskjutningar som
icke dro affirsméssigt betingade. Allt-
for manga tillfdlliga omstandigheter &dro
hirvid avgorande for att dessa forskjut-
ningar skola kunna anses ur allmén syn-
punkt 6nskvirda.

Dirtill kommer den foérut antydda —
enligt kommitténs mening centrala —
synpunkten, huruvida en fortsatt hyres-
reglering for afféars-, kontors- och lager-
lokaler betyder att de rorelseidkare som
pa ena eller andra sittet skulle missgyn-
nas av regleringens avveckling icke
skulle bli p4 motsvarande sitt lidande
vid den framtida totala avvecklingen el-
ler om fortsatt hyresreglering endast
skulle betyda ett uppskjutande av den
tidpunkt, vid vilken de f6r dem menliga
verkningarna av en avveckling skulle
intrada.

Vid bedémning av denna fraga bort-
ses hiar fran dess beroende av de eko-
nomiska konjunkturerna, da dessas ut-
veckling ej kan forutses.

PAa bostadsmarknaden rdknar man ju
med att genom okad byggnadsverksam-
het s& smaningom fa balans mellan till-
gang och efterfragan. For affirslokaler-
nas del dro emellertid problemen icke
likartade. Efterfrigan pa lokaler med
goda affirsligen kommer alltid att 6ver-
stiga tillgdngen. Man kan icke hoppas
att genom &kad byggnadsverksamhet
astadkomma balans pd marknaden sa-
vitt angar dylika lokaler. Det finns dér-
for ingen anledning vénta sig att ett
upphivande av regleringen skulle i né-
gon visentlig man medféra mindre stor-
ningar om avvecklingen i tiden for-
bundes med avvecklingen i 6vrigt av
hyresregleringen.

Vad sarskilt angir foérut berdrda
hantverkare och andra mindre foretaga-
re d4r det vanligt forekommande att de
disponera lokaler i en centralt beligen
ildre stadsbebyggelse, dir de bygga sin



existens pa det goda liget i kombina-
tion med den billiga hyran. Denna tor-
de blott kunna férekomma i fastigheter
som dro eller snart bli saneringsmogna.
Dessa foretagares lokalbehov bér icke
fa hindra saneringsprojektens genomfo-
rande, och de bli knappast hjilpta med
att erhalla lokaler i samhillenas yttre
omréaden.

Innan stillning tages till det nu be-
handlade spérsmalet bor emellertid en
viardering ske ocksi av de skil som —
vid sidan av den férut berérda sociala
synpunkten — kunna tinkas anférda
mot en avveckling av regleringen for af-
farslokaler.

Sdsom av det foéregdende framgar ut-
talade andra lagutskottet vid 1942 ars
riksdag, att en storre héjning av affiirs-
hyrorna skulle kunna medféra allvarliga
inflationsverkningar. Sannolikt syftade
utskottet dirvid nirmast pd varupris-
héjningar sdsom en f5ljd av 6kade hy-
reskostnader. Det #r uppenbarligen
mycket vanskligt att uttala sig om f5ljd-
verkningarna i detta hinseende av en
avveckling av regleringen. Hyressteg-
ringens omfattning och konkurrensens
betydelse liksom det allminna ekono-
miska liget éro alla faktorer vilka hér-
utinnan spela in men om vilka — i var-
je fall utan en ingiende speciell analys
— ndgra viigledande uttalanden knap-
past kunna goras. Det synes dock kom-
mittén som om risken for inflations-
verkningar genom att hyresbildningen i
frAga om affirshyrorna blir fri #r si
foga pataglig att det 'hirtill knutna ské-
let fér hyresreglering i friga om
afférslokaler icke kan tillmitas nagon
stérre betydelse.! — Slutligen mi i
detta sammanhang hiinvisas till de v-
riga synpunkter pad hyresregleringens
verkan i friga om uthyrningsloka-

lerna som framlagts av varudistribu-
tionsutredningen (S. 0. U. 1955: 16 sid.
179—180).
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Vidare bor beaktas huruvida en av-
veckling av regleringen for affirsloka-
ler kan tinkas medféra att till men for
bostadsforsérjningen nyproduktionen i
vidgad omfattning komme att inriktas
pa dylika lokaler. Hirtill dr férst att
mirka att en sidan utveckling kan
okontrollerat komma till uttryck endast
utanf6ér ramen for den statliga langiv-
ningen. Atminstone under nuvarande
lige pd penningmarknaden ger denna
omstéindighet sporsmélet en mycket be-
grinsad omfattning. Helt okontrollerad
skulle for 6vrigt en siddan utveckling
icke bli ens utanfér ramen for den stat-
liga léngivningen; kommittén syftar
hiirvid pa att de bestimmelser som med-
delas i samband med faststillandet av
stadsplan ofta innehélla reglerande fo-
reskrifter hirom. Ytterligare ma fram-
hallas, att det eventuellt 6kade antalet
affirsligenheter i huvudsak torde kom-
ma att forliggas till samhillenas centra-
la delar och ingd i stora byggnadsfére-
tag, innehallande #ven bostadsligen-
heter.

Slutligen kunde méjligen goras gil-
lande, att frihet betriffande hyressitt-
ningen for lokaler skulle kunna inne-
bira en frestelse for de fastighetsigare,
som ansdge sig genom regleringen av
bostadshyrorna ha fatt fér liten kom-
pensation fér de okade férvaltnings-
kostnaderna, att pa lokalhyresgisternas
bekostnad bereda sig gottgorelse darfor
genom att sitta hyrorna for lokaler hog-

1 Kommittén har fran Detaljhandelns
utredningsinstitut fatt foljande uppgifter
om lokalkostnadernas storlek i férhallande
till omsittningen och de totala kostna-
derna i olika branscher.

Bransch .Lokalkostn. i % av
omisidttn. totala omk.
Specerihandeln (1952) 1,1 7
Bokhandeln (1952) 1,8 8
Firghandeln (1953) 2.2 9
Jiarnhandeln (1953) 0,9 6

Anm. I lokalkostnaderna ingd kostnader
for stidning, elektricitet och vatten m. m.,
varfor den rena hyreskostnaden #ir nagot
lagre.
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re dn de eljest skulle ha gjort. Enligt
kommitténs mening torde dock hyres-
nivan for lokaler i huvudsak komma att
bestimmas av foérhallandet mellan till-
gang och efterfragan vare sig fastighets-
dgarna #iro missnéjda med kompensa-
tionen i fradga om Dbostadshyrorna
ellertej.

Det i 9 § forsta stycket hyresregle-
ringslagen stadgade forbudet mot att
taga bostadsligenheter i ansprdk for
annat dndamal har visat sig alltmera
svart att uppritthalla. Det torde for
nirvarande vara skiligen ineffektivt.
Aven om hyresregleringen i friga om
affiarslokaler skulle bibehéallas tala 6ver-
vigande skil for dess slopande. Avveck-
las namnda 'hyresreglering ar det ej tvi-
vel underkastat att det bor bortfalla.
Man méaste emellertid d& rikna med en
okad beniigenhet fran hyresvirdarnas
sida att hyra ut tidigare bostadsligen-
heter till kontorsindaméal. PA grund av
uppsigningsskyddet for bostadshyres-
gisterna kan detta dock ske endast i
den man bostiider bli lediga. En annan
begrinsning ligger i ligets roll for en
kontorshyresgist. Att atminstone pa de
flesta storre orter finnes en icke {till-
fredsstilld efterfrdgan pa kontorsligen-
heter som med de nyss angivna begriins-
ningarna komme att medféra ett bort-
fall av ligenheter fran bostadsmarkna-
den torde vara otvivelaktigt. En saddan
utveckling kan, ehuru dess kvantitativa
betydelse icke bor overskattas, synas
betinklig i nuvarande lige pA bostads-
marknaden. Det ir 4 andra sidan tydligt
att det varit for affirslivets utveckling
menligt att under en lang f6ljd av ar
efterfragan pa kontorsligenheter hallits
tillbaka. Om man later den naturliga ut-
vecklingen, vars verkningar i allt fall
knappast komma till synes inom de ut-
priglade bostadsomradena, gora sig gél-
lande nu och alltsd successivt i samma
méan som bostadsligenheter bli lediga,

vinner man, att ett storre bortfall pa en
gang av bostadsligenheter ej behdver
intriffa sisom fallet blir, om man vin-
tar med avvecklingen till dess hyres-
regleringen totalt upphives.

Direst forbudet i 9 § forsta stycket
mot att utan hyresndamndens tillstand
upplata eller taga i bruk bostadsligen-
'het for annat dindamél upphéves, torde
iven motsvarande férbud i friga om
hotell- och pensionatsligenheter bora
slopas.

Vid ett overviigande av de anforda
synpunkterna har kommittén funnit, att
de starkaste skillen tala for att regle-
ringen — savil hyreskontrollen som
uppsigningsskyddet — bor generellt
upphivas betriffande alla lidgenheter,
vilka #ro uthyrda for annat &ndamal dn
bostad. S. k. blandade ldgenheter —
d. v. s. ligenheter upplatna delvis till
bostad och delvis f6r drivande av ro-
relse — bora diremot bibehallas regle-
rade.

I enlighet med vad ovan sagts foreslar
kommittén dven att 9 § forsta stycket
hyresregleringslagen upphives.

Regleringens upphivande betriffan-
de uthyrningslokaler b6ér med hidnsyn
till de i det foregdende anforda sociala
synpunkterna icke ske med alltfér kort
varsel. Kommittén anser det dven rim-
ligt, att lokalinnehavarna tillférsikras
ett timligen langt rddrum for att taga
stallning till uppkommande problem
och soka losa sina svarigheter. Kom-
mittén féreslar dirfor, att avvecklingen
i féorevarande del kombineras med en
bestimmelse, som medfor, att lokalin-
nehavarna f4 minst ett ar pa sig for att
vidtaga sina dispositioner. For detta an-
damal torde bora stadgas, att uppsig-
ning av lokal icke skall mot hyresgis-
tens vilja medfora, att hyresférhéillandet
upphér tidigare é&n 4 den laga fardag,
som infaller niist efter ett ar frdn upp-
signingen. Sjilvfallet skall bestimmel-




sen icke avse uppsigning pa grund av
hyresriittens forverkande. Stadgandet,
som lampligen synes kunna inflyta
bland O6vergangsbestimmelserna, skall
givetvis ej gilla lingre 4n hyresregle-
ringen i ovrigt ar tillimplig i orten.

Stora ldgenheter. 1 en motion till
1953 ars riksdag (II: 543) anfordes
bl. a., att mojligheterna att slopa reg-
leringen i fraga om ligenheter Gver
viss storlek béra prévas. Nagon moti-
vering till uppslaget limnas icke och
det anges ej om savil bostadsligenhe-
ter som lokaler avses. Forslaget har
icke framférts vid senare riksdagar.

Hir ifragavarande forslag torde moj-
ligen grundas pa tanken att hyresgister,
som inneha stora ligenheter, iro eko-
nomiskt vilsituerade och dirfor icke ha
samma behov som andra hyresgiister av
det skydd mot oskiliga hyresstegringar,
som hyreskontrollen avser att bereda.
Aven om grinsen skulle sittas sipass
hogt som vid ldgenheter om fem rum
och kok, torde for flertalet ligenhets-
innehavare en hyresstegring komma att
bli synnerligen kinnbar. An mindre
synes det vara rimligt att utesluta dem
fran uppsigningsskydd. Ett slopande
av kontrollen 6ver hyran medfor, att
det blir omojligt att anordna eft effek-
tivt sddant skydd. Det m& vidare erin-
ras om att det skulle te sig ganska
vanskligt att gora regleringens tillimp-
lighet for viss lidgenhet beroende av
ligenhetens storlek, vare sig denna
mittes med hinsyn till ytan, ligenhe-
tens rumsantal eller enligt ndgon annan
norm. Det &r uppenbart, att varje
grinsdragning méaste bli godtycklig
och att svarbedémda grinsfall alltid
skulle uppkomma och féranleda tvistig-
heter.

Kommittén maste med hinsyn till de
anforda omstindigheterna avstyrka be-
rorda avvecklingsalternativ.
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Vissa maéblerade ligenheter, Det
skulle slutligen kunna ifragasittas
att fran reglering undantaga vissa
moblerade ligenheter. Med hinsyn till
den risk for ett kringgdende av regle-
ringen, som en avveckling berdérande
alla moblerade ligenheter skulle med-
fora, torde man endast kunna tinka sig
att slopa regleringen for de typiska
”moblerade rummen”. Grinsdragningen
kan visserligen tinkas medféra svarig-
heter vid tillimpningen, men dessa
torde dock ej bli av stérre betydelse.

Det torde vara klart, att hyresregle-
ringen medfoért en minskad benigenhet
att hyra ut moblerade rum dels pa
grund av risken foér uthyraren att ej
kunna bli av med en olimplig hyres-
gist, dels sasom en f6ljd av den relativa
hyressinkningen. Kommittén har i sitt
betinkande I (sid. 102—103) niirmare
behandlat detta spérsmal och framhal-
lit, att det om bostadstilldelningen reg-
leras ér sirskilt angeliget med hiinsyn
till de ensamstaende, att viljan att upp-
lata méblerade rum framjas. En forbitt-
ring av uthyrningsviljan i férevarande
hinseende synes vara oénskvird under
alla forhallanden. Om utbudet av méob-
lerade rum o&kades, skulle enpersons-
hushallens konkurrens om de mins-
ta bostadsligenheterna uppenbarligen
minska.

Givetvis foreligger viss risk for att en
avveckling av regleringen betriffande
moblerade rum i en bristsituation kan
verka hart mot de ensamstdende. & and-
ra sidan dr det icke uteslutet, att upp-
hédvande av hyreskontrollen och #n
mera uppsiagningsskyddet kan foram-
leda 6kat utbud av dessa hyresobjekt.
Hiarigenom skulle oldgenheterna av
regleringens upphévande mildras.

Kontrollen 6ver nu ifrigavarande hy-
resforhdllanden torde numera fungera
pa sidant sétt, att uthyrarna i regel fa
ut en hyra, som de finna tillricklig. Det
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torde for nirvarande vara s, att fragan
om skiligheten av hyran for ett moble-
rat rum i flertalet fall drages under hy-
resnidmnds provning endast om hyres-
gisten blir uppsagd. Med hiansyn hartill

kan ifrdgasittas, om hyreskontrollen
over de moblerade rummen numera har
lika stor betydelse som tidigare. Vad
angar uppsidgningsskyddet ir det som
i nyssnimnda betdnkande berdrts an-
ledning att har icke uppritthilla ett
lika starkt skydd som i friga om omob-
lerade ldgenheter.

Enligt kommitténs mening tala 6ver-
vigande skél for att man bor i den om-
fattning det ar mojligt avveckla regle-
ringen pa ifrigavarande omrade. Med
hinsyn till de mdojligheter att kringga
regleringen, som uppkomma dérest den-
samma slopas for alla méblerade ligen-
heter, anser kommittén som ovan
nimnts, att man méste inskrianka sig till
att undantaga moblerade enkelrum. Till
dessa bora dock riaknas dven sddana
uppléatelser som férutom ett rum omfat-
ta t.ex. dven toilettrum och del i kok.

Kommittén foreslar salunda, att hy-
resregleringen avvecklas betriffande 1i-
genheter, vilka uthyras i moblerat skick
och omfatta mindre &n tva rum.

¢) Littnader i regleringen
(1) Ldttnader i hyresregleringen

Hyreskontrollen. I det féoregiende har
kommittén foreslagit en omedelbar av-
veckling av hyresregleringen i friga om
stora delar av hyresligenhetsbestindet
(lagenheter i statsbelanade hus och i
nytillkommande fria hus, affirs-, kon-
tors- och lagerlokaler, mdoblerade en-
kelrum). I friga om Ovriga delar av
bestdndet foreslds en regional avveck-
ling. I vilken takt denna faktiskt kan
genomforas kan icke for nérvarande
forutsigas. Sannolikt kunna ett storre
antal smirre orter eller delar av sddana
omedelbart undantagas fran hyresreg-

leringen. Tydligt 4r & andra sidan, att
i vara storsta stider, dar nagon littnad
i bostadssituationen dnnu knappast ér
skonjbar, hyresreglering enligt det av
kommittén utformade programmet mas-
te bibehallas under en foljd av ar.

I diskussionen om hyresregleringen
har den tanken framforts att — obe-
roende av om tidpunkten for dess av-
veckling kan anses nira forestdende —
en principiell omgestaltning av det nu-
varande systemet for hyresreglering
borde ske i riktning mot dess lindring.
En sddan omliggning av systemet torde
diarvid i allménhet ha forutsatts ga
ut pa att avtalsfrihet rérande hyrorna
i princip skulle rada men att hyresgis-
ten skulle dga fA hyrans storlek under-
stilld hyresnimndens proévning.

Om en overging fran en hyres-
marknad, reglerad enligt nu gallande
system, till en helt fri marknad fore-
tages vid tidpunkt som kommittén i det
foregiende rekommenderat eller vid en
annan tidpunkt som den successivt for-
virvade erfarenheten kan utvisa vara
lampligare, kan en sidan 6verging en-
ligt kommitténs formenande icke an-
tagas bli forenad med sddana stérning-
ar att en uppmjukad hyresreglering ut-
gor ett nodviandigt mellanled i en av-
vecklingsprocedur.

Diremot kan en oberoende av om-
kostnadsférindringarna foretagen lyft-
ning av hyresnivan i det adldre fastig-
hetsbestandet vara ett medel att undan-
roja eller minska den hyressplittring
som fran olika hall patalats men om
vars storlek enighet ej rdader. De for
kommittén meddelade direktiven ge
dock icke stod for att kommitténs upp-
drag asyftats omfatta en principiell om-
liggning av hyresregleringen for att
angripa hyressplittringen, vilken var
for handen #ven vid tidpunkten for
kommitténs tillsdttande.

Bortsett harifrdn kunna ur flera syn-



punkter betinkligheter rdda mot en om-
liggning av systemet for hyresreglering.
Det kan allvarligt befaras, att en sddan
omliggning komme att medféra en be-
lastning pa hyresnimndsorganisationen
som ej kunde bemistras. Aven forutsatt
att hyresnimnderna mer eller mindre
bundes genom centrala anvisningar
kunde antalet av de fall, i vilka begir-
des hyresnedsittning, bli mycket stort,
i varje fall under de forsta aren; atskil-
ligt skulle dock hirvidlag bero p& hy-
resgistorganisationernas instillning till
omliggningen. Vidare utgor den lérotid,
med vilken man méste rikna innan par-
terna pa hyresmarknaden blivit for-
trogna med det nya systemet, ett skil
mot att inféra detsamma for endast
en kort 6vergangstid. I anslutning hir-
till fortjinar den synpunkten fram-
héllas, att det ej synes orealistiskt att
antaga att om en omliggning sker av
hyresregleringen tidpunkten for over-
gang till en helt fri hyresmarknad blir
forskjuten framét i tiden.

Det ligger & andra sidan med hinsyn
till dimnesomradet for férevarande be-
tinkande néira till hands att icke limna
det nu ifragavarande sporsmaélet helt ur
sikte. Det har som bekant i diskussio-
nen intagit en framtrddande plats. Om
de forslag kommittén i det foregdende
framlagt skulle méta invindningar kan
det fér bedomningen vara av virde att
Atminstone en antydan limnas om né-
got annat alternativ dn vidhéllandet av
status quo.

Kommittén har dérfoér ansett sig bora
presentera ett utkast till en omliggning
av den nuvarande hyresregleringen. Det
har icke detaljutformats. Om de foriand-
ringar av hyrorna for ligenheter i #ld-
re fastigheter, som omliggningen kan
vintas medféra, anses hyrespolitiskt
onskvirda, bor det uppdragas at de pa
omradet sakkunniga myndigheterna,

byresradet och bostadsstyrelsen, att all-
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sidigt utreda de med en dylik omligg-
ning sammanhéngande sporsmélen. Med
hiansyn till vad forut sagts om omfatt-
ningen av kommitténs uppdrag torde
det ej ankomma pa kommittén att — ut-
éver vad som skett genom utkastets
framliggande — taga stdllning till den
allméinna hyrespolitiska malsittning-
en. Det mi emellertid framhéllas, att
den omlaggning av hyresregleringen
som innefattas i utkastet icke ar av
kommittén avsedd att fortvara lédngre
in till den tidpunkt d& enligt férut am-
givna riktlinjer 6vergdng kan ske till
en helt fri hyresmarknad.

Innan kommittén 6vergar till att redo-
gora for nyssnamnda utkast, m& om-
namnas, att kommittén av olika anled-
ningar funnit det icke framkomligt att,
sdsom diskussionsvis ifragasatts, helt
enkelt ersidtta den nuvarande reglering-
en enligt 3—5 §§ hyresregleringslagen
med en reglering enligt 6 § samma lag.
En av anledningarna hartill 4r att i det
liige som da skulle bli rddande ordala-
gen i 6 § bli till sin konkreta innebord
alltfor obestimda for att kunna tjana
som riktpunkt fér i vilka fall och till
vilken nivd ‘hyresnimnden borde ned-
sitta hyran.

Nagra synpunkter pa hyreskontrollen
betriiffande bostadsliigenheter

1. Allmdnna synpunkter

Vid en provning av fragan om avveckling
av eller lattnader i regleringen av hyror for
bostader bora siarskilt beaktas de olika bo-
stadspolitiska atgérderna, vilka bl. a. inne-
fatta en av de lanebeviljande organen (bo-
stadsstyrelsen och linsbostadsndmnderna)
utovad hyreskontroll. Eftersom det icke an-
kommer pa hyresregleringskommittén att
overviaga fragan om dndringar i dessa at-
girder, kan kommitténs behandling av hy-
reskontrollen i fraga om bostdder icke bli
forutsittningslés utan blir densamma bun-
den av antagandet att nimnda Aatgirder
komma att besta.

Betriffande de bostadspolitiska Atgérder-
na vill kommittén erinra om féljande.
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I syfte att mojliggora for hushall med
relativt smé inkomster att efterfraga en vil
utrustad, nigot siA nidr rymlig bostad ha
inom. bostadspolitikens ram olika atgarder
vidtagits for att nedbringa hyrorna i nya
bostadshus. Silunda utgd sedan borjan av
1940-talet till nybyggda hus dels subven-
tioner i form av tills vidare rintefria sta-
ende 1an (tilliggslan), dels rdntebarande
statslan pa féorménliga villkor. Tillika 1dm-
nas en garanti betriiffande riantan & primér-
och sekundirlan, av innebord att staten,
om marknadsrintan Overstiger viss niva (i
flertalet fall 3,5 eller 3 %), svarar for
mellanskillnaden. Sasom villkor for héar
ifrigavarande lan och bidrag géller att 1an-
tagaren icke far uttaga hogre hyror an
det lamebeviljande organet medger.

Huvuddelen av de sedan borjan av 1940-
talet tillkomna bostadshusen ar finamsie-
rad med statliga lan. For de fram till ar
1946 byggda husen giller det lanebeviljande
organets hyreskontroll i tio &r, medan for
de direfter tillkomna husen kontrolltiden i
flentalet fall ar 40 ar och i ett mindre antal
fall 30 ar. De under de senaste tio aren
tillkomna bostadshus, for vilka beviljats
statslan, dro alltsia alltjaimt underkastade
hir ifragavarande sidrskilda hyreskontroll.

I annat sammanhang férordar kommit-
tén att den allminna hyreskontrollen skall
slopas betriffande statsbelanade hus, for
vilka giller nyssnimnda sarskilda hyres-
kontroll. Ett godtagande av detta foénslag
skulle innebara bl. a. att flertalet av de
efter ar 1945 tillkomna bostadshusen skulle
vara underkastade enbart de lanebeviljan-
de organens hyreskontroll, medan for sa
gott som alla tidigare tillkomna bostadshus
bestimmelserna om hyra i hyresreglerings-
lagen alltfort skulle gilla.

Den hittillsvarande kontrollen av hyror-
na i nybyggda hus — det giller bade stats-
belanade och 6vriga hus — ir synnerligen
omstindlig och detaljerad. Redan kommit-
téns nyssnimnda forslag innebar en icke
obetydlig forenkling av kontrollen. Utmar-
kande foér den nuvarande kontrollen &ar
jimvil att tillimpningen av bestimmelser-
na om grundhyra och generell hyreshéjning
har lett till variationer i hyressidttningen
— framfoér allt mellan hus, som tillkom-
mit vid skilda tidpunkter — wvilka framsta
som irrationella.

2. Hyresutvecklingen efter 1941 betrdffande
nybyggda hus

Efter hyresregleringslagens tillkomst
1942 ha hyrorna i nybyggda hus stigit. For

hus tillkomna under aren 1942—49 har viss
generell hyreshojning medgivits. En annan
form av hyresforindringar, som haft bety-
delse, ir den som betingas av de sedan 1942
upprepade ganger intriffade 6kningarna i

byggnadskostnaderna, vilka dock i fraga
om statsbeldnade hus i avseviard man neu-
traliserats genom #ndringar i lanevillkor
och subventioner. Utan att nirmare inga
pa de skillnader i hyressiattningen, som fo-
religga betriffande de under sagda tids-
period tillkomna bostadshusen, anser sig
kommittén kunna konstatera att hyrorna
i de under de senaste dren tillkomna husen
overstiga hyrorna i de under 1940-talet
tillkomna husen.

Det torde ej mota storre svarigheter att
konstatera hur stor den genomsnittliga hy-
ran per kvadratmeter, inberiknat brinsle
till forkrigspris, 4r i de statsbelanade hus,
som tillkommit pa allra sista tiden. Om ej
statliga 1an och bidrag hade beviljats, skul-
le hyrorna vamit betydligt hogre. Kommittén
har i det foregdende funnit sig icke bora
ingd pa en provning av de skilda bostads-
politiska atgirderna utan antagit att sé-
dana i nagon form komma att besta. I an-
ledning hirav anser sig kommittén bora
forutsitta att nyssnimnda genomsnitts-
hyra for bostadsligenheter i nybyggda hus
kommer att gilla dven framdeles.

3. Férslag till normer for hyressdttningen
i nybyggda hus

Om det alltsd antages att i varje fall un-
der overskadlig tid ligre hyror for nytill-
kommande bostider icke kunna pariknas
in de hyror, som for narvarande Aaséttas
nybyggda bostadsligenheter, torde en ut-
gangspunkt fér beddémmning av hyresfra-
gan kunna erhallas, nimligen just i hyror-
na for de bostider, som nyligen firdig-
stallts.

Pa grundval av det material rorande hy-
ror i nya hus, som finnes samlat hos bo-
stadsstyrelsen, torde det vara jimforelsevis
enkelt att erhalla mirmare uppgifter om
hyrorna for ligenheter i nybyggda fastig-
heter i olika delar av landet. Med ledning
av ifragavarande material torde det vidare
vara méjligt att uppstilla vissa enkla reg-
ler for variationer i hyran, betingade av
skillnader i ligenhetsyta och utrustnings-
detal jer.

Om man tinker sig att ersitta den nu-
varande hyreskontrollen med en kontroll av
innebord att en hyra motsvarande ovan-
nimnda genomsnittshyra skall utgoéra det
maximum, 6ver vilket man icke skall till-



lata hyran for bostader, tillkomna efter ar
1941, att stiga, uppkommer fragan, huru-
vida det pa grundval i férsta hand av bo-
stadsstyrelsens material dr mojligt att ka-
rakterisera denna genomsnittshyra pa ett
sddant sitt, att de lanebeviljande organen
och hyresnimnderna dirigenom erhalla en
utgangspunkt for bedémning av vad som
skall anses utgora skilig hyra foér nya
bostader. En siarskild svarighet ligger up-
penbarligen déami, att liagenheternas stan-
dard vixlar. Angivandet av en genom-
snittshyra kan leda till att hyrorna fér bo-
stider med relativt lag standard bli for
hoga, medan hyrorna for sdrskilt valutrus-
tade bostider bli i lagsta laget. Huvudpar-
ten av de efter 1941 tillkomna bostdderna
har dock en god och tamligen enhetlig
standard. Problemet dr déarfoér begrimsat
till en mindre grupp av bostider med pa-
tagligt enkel eller mycket hog standard.
Sarskilda oOverviganden kunna emellertid
krivas jamvil i fraga om de med enbart
privata medel finansierade bostadshusen.

Om det dr mojligt att i foreskrifter till
de lanebeviljande organen och hyresnimn-
derna ninmare klarligga innebérden av en
bestimmelse om genomsnittshyra i enlig-
het med vad forut sagts, synes det vara
lampligt att hyreskontrollen for alla efter
ar 1941 tillkomna bostider jimkas darhan,
att fastighetsiigaren far betinga sig skilig
hyra, varmed forstas en hyra som kan god-
tagas enligt bestimmelserna om genom-
snittshyra, och att de lanebeviljande orga-
nen och hyresnimnderna kunna nedsitta
en avtalad hyra efter anmélan av hyres-
gist endast for det fall att sistnimnda
hyra ar oskilig, d. v. s. ar patagligt hogre
an genomsnittshyran.

Oligenheterna med den hir skisserade
ordningen torde friamst vara att soka dari,
att de lanebeviljande organen och hyres-
nimnderna under en Overgangstid kunna
bli o6verhopade med hyresmal av angivet
slag. Myndigheternas mdjligheter att be-
mistra situationen bli i hég grad beroende
av hur langt man lyckas klarligga innebor-
den av bestimmelsen om genomsnittshyra.
Om foreskrifterna hiarom bli enkla och kla-
ra, bor provningen av #drenden angiende
huruvida en avtalad hyra ar oskiligt hog
eller icke kunna vésentligt underlattas.
Det bor observeras att den tinkta omlagg-
ningen av hyreskontrollen skulle medféra
en avlastning for hyresnimnderna i atskil-
liga hanseenden.

Den skisserade omlaggningen av hyres-
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kontrollen betriffande nybyggda hus kan
till formen sagas motsvara den hyreskon-
troll, som for ndrvarande tillampas bland
annat fér méblerade rum (6 § hyresregle-
ringslagen). Hyresnimnden &ager i dylikt
fall att i friga om liagenhet som ar uthyrd
mot en hyra, vilken &ar avsevirt hogre én
ligenhetens beskaffenhet och ovriga om-
stindigheter foranleda, nedsiatta hyran ef-
ter vad som finnes skiligt.

I sak édr det emellertid en viktig skillnad
mellan den fér nya bostider tdnkta hyres-
kontrollen och den nuvarande kontrollen
jamlikt 6 § hyresregleringslagen. Enligt den
senare faststidller hyresnimnden hyran ef-
ter fri vardering och det finnes ej nagon
allmén, automatiskt verkande spidrr mot
hyresstegringar. Den hir skisserade kon-
trollen av nybyggda bostadshus innebir
diaremot, att hyresnimnden i férekomman-
de fall skall prova, huruvida den avtalade
hyran patagligt overstiger en viss ndrmare
angiven genomsnittshyra. Fragan om vad
som ar att anse sasom skilig hyra blir i det
senare fallet si gott som enbart en fraga
huruvida beskaffenheten av den ligen-
het, vars hyra har dragits under hyres-
namndens provning, patagligt avviker fran
vad som dr att anse sisom normalt. Ar be-
skaffenheten mycket enkel eller underhal-
let starkt eftersatt eller #r standarden syn-
nerligen hog kan det bli fraga om en tim-
ligen vansklig bedémning av hur stor avvi-
kelse fran den faststidllda genomsnittshy-
ran som skall anses motiverad. I alla andra
fall, d. v. s. dar ligenhetens beskaffenhet
och skick kunna anses ungefir normala,
foreligger icke nagot behov av en dylik vér-
dering av ligenheten och det blir da fraga
enbart om att konstatera huruvida den av-
talade hyran patagligt overstiger genom-
snittshyran eller ej.

En sirskild fraga ar vilka konsekvenser
den nya formen av hyreskontroll skulle fa
betriffande harefter tillkommande bostads-
hus. Mahinda vore det mo6jligt for de lane-
beviljande organen att asitta de nya bo-
stadshusen en skidlig hyressumma med
ledning av de foérut ndmnda foreskrifter-
na om genomsnittshyra. Fragan om hin-
synstagande till variationer i beskaffenhet
och utrustning torde emellertid i mybygg-
nadsfallet vara vanskligare att bedoma an
da det giller att prova, huruvida hyran
fér en tidigare tillkommen bostad adr ski-
lig eller ej. Man torde fordenskull fa
dverviiga att sdsom ett komplement till be-
stimmelsen om genomsnittshyra inféra en
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foreskrift om att de lanebeviljande organen
till ledning f6ér sin bedomning av hyrorna
i nytillkommande hus jimvil skola upp-
ritta en kalkyl over de arliga fastighets-
omkostnaderna. Om en dylik kalkyl visar
att en hyressumma 6verstigande genom-
snittshyran dr motiverad, bér kalkylen fol-
jas. Understiger diremot kalkylens resul-
tat genomsnittshyran, bor den senare bli
vigledande, savida det icke dr fraga om
ett hus med exceptionellt 1ig standard.

Det bor slutligen dn en ging understry-
kas, att den hir skisserade formen av hy-
reskontroll forst och frimst férutsitter en
mera ingdende provning av frigan om vilka
foreskrifter som kunna limnas betriffande
genomsnittshyran. En utredning av denna
fraga torde lampligen bora verkstillas av
bostadsstyrelsen i samrad med statens hy-
resrad.

4. Allmdnna synpunkter pa hyreskontrollen
betrdiffande bostadshus fdrdigstillda fére
den 1 januari 1942 (”dldre hus”)

Fragan om modifikationer i hyreskon-
trollen betriaffande bostadshus, som ha
tillkommit fore den 1 januari 1942, bér all-
miint sett kunna lésas pid ungefir samma
sitt som fragan om andrade grunder for
kontroll av hyran i senare tillkomna hus.
I praktiken foreligger dock en viktig skill-
nad. De nya husen bilda en ur standard-
synpunkt timligen enhetlig grupp, medan
dldre hus é@ro av mycket skiftande slag;
diar aterfinnas bade saneringsmogna hus av
synnerligen lag klass och fullt moderna
hus.

Attt for gruppen éldre hus finna en ge-
nomisnittshyra, som skulle ge anvisning om
huruvida en avtalad hyra dr oskiligt hog
eller ej ar diarfor icke mojligt. Ej heller
synes det vara en praktiskt framkomlig
vig att dela in de dldre husen i undergrup-
per efter standard och utrustning och for
varje undergrupp faststilla en bestimd
genomsnittshyra. Om en schematisk indel-
ning gjordes, skulle en migot s nar ritt-
vis hyressédttning ej kunna ernis. Om man
a andra sidan verkstillde en mycket 1angt
gaende indelning av det #ldre bostadsbe-
standet, skulle sikerligen hyresbestim-
melserna bli synnerligen invecklade.

5. Hyran fér dldre men modernt utrustade
bostdder

Ett naturligt siatt att angripa frigan om
hyressiattningen i aldre hus synes vara att
utga fran den genomsnittshyra, som fast-

stilles betriffande nya bostadshus. Om det
antages att denna genomsnittshyra dr be-
stimd till sin storlek kan den frigan stil-
las, hur den forhaller sig till hyran den 1
januari 1942 (grundhyran) fér modernt ut-
rustade bostider tillkomna fére nimnda
dag. Differensen mellan & ena sidan genom-
snittshyran fér nya bostider och a4 andra
ifragavarande grundhyra &kad med vad
som hittills medgivits i generell hyreshdj-
ning utgér ett matt pA den hyressplittring,
som foreligger och som det finnes anled-
ning att undanrdéja.

Delade meningar rdda om hur stor hy-
ressplittringen é@r. Fran olika hall har
gjorts giallande att splittringen ar avseviird,
medan bland annat 1951 ars bostadsutred-
ning har hivdat att hyressplittringen ej ar
siarskilt stor.

Om man ndrmast tager sikte pi hyres-
skillnaden mellan de allra nyaste bostads-
husen och de under 1930-talet tillkomna
bostadshusen med modern utrustning synes
det finnas fog for antagandet att det fore-
ligger en skillnad pa i runt tal 5 kronor
per kvadratmeter. Harvid har hinsyn tagits
till att de under 1930-talet tillkomna bo-
stiderna i allminhet ha nagot ligre stan-
dard dn de nyaste bostdderna. Skillnaden
ar naturligtvis icke densamma pé alla or-
ter. Ovisst ar vidare vilken vikt som bor
tillméatas dels lagesskillnader, dels den olik-
het i friga om lagenheternas skick som all-
tid maste foreligga mellan nya bostidder
och bostader som dro 15—25 ar gamla.

Vilken norm £f6r bestimmande av genom-
snittshyran fér dldre modernt utrustade bo-
stider som viljes blir i sista hand beroen-
de av allménna 6verviganden. Ser man fra-
gan enbart ur hyresmarknadens synpunkt,
kunna skil aberopas for att vdlja en rela-
tivt hog genomsnittshyra for ifrigavarande
bostéder, t. ex. den hyra, som framkommer
genom att till hyran vid ingingen av ar
1942 gores ett tillagg av 5 eller 6 kronor
per kvadratmeter ldgenhetsyta. Om man
namligen, vilket hir har férutsatts, 6ns-
kar astadkomma en utjimning av hyres-
nivaerna for nyare och dldre bostider, sy-
nes det angeliget att i ett sammanhang ge-
nomfora en rejial anpassning av hyrorna i
de dldre husen till den niva fér nya hus,
som man far rikna med i framtiden. Att
ga fram i etapper dr bland annat férbun-
det med en betydligt stérre arbetsbelastning
for hyresnimnderna, enir man far rikna
med att varje gang en jamkning uppat av
genomsnittshyran foretages ett relativt
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stort antal hyresmal komma att anhingig-
goras hos hyresnimnderna. Vidare torde
man, om en relativt hog genomsnittshyra
viljes, ha anledning rikna med att repara-
tionsfragan for dldre bostdder blir 16st. De
nya hyrorna komma nimligen i si fall att
ge utrymme for erforderliga reparationer.
Under sadana forhallanden béra hyres-
nimnderna vid prévning av fragan, huru-
vida en avtalad hyra ir skiilig kunna ta
hinsyn till om ligenhetens underhall ir
tillfredsstillande eller patagligt eftersatt. I
senare fallet bor en nagot ligre hyra in
som eljest vore motiverad faststillas.

6. Hyran foér didldre omoderna bostider

Vad hirefter angar #ildre omoderna bo-
stider dr att mirka, att en 6kning av hy-
ran med ett visst belopp per kvadratmeter
ligenhetsyta i regel ger en procentuellt sett
betydligt storre hyreshéjning for omoderna
bostader in da fraga dar om moderna bosti-
der, vilket sammanhiinger med att hyran
per kvadratmeter ligenhetsyta ir lag for
ildre omoderna ligenheter. Hur stor 6kning
av hyran for dldre omoderna bostider, som
krives for att en anpassning till den férut
angivna hyresnivian fér moderna bostider
skall komma till stand, kan nippeligen an-
ges mera exakt. Efterfrigan pa bostider
har under en f6ljd av ar kinnetecknats av
en betydande forskjutning fran dldre omo-
derna bostider till nya modernt utrustade
ligenheter. Manga av de #ildre bostidernas
beskaffenhet Ar synnerligen enkel och un-
derhéllsstandarden ér ligre in i nyare hus.
Overviigande skil synas darfor tala for att
genomsnittshyran fér dldre omoderna bo-
stidder faststilles med ledning av ett mind-
re tilligg per kvadratmeter ligenhetsyta dn
som angivits for moderna ligenheter.

Om man f6r 4ldre moderna bostider t. ex.
viljer att bestimma genomsnittshyran med
ledning av ett tilligg till 1942 &rs hyres-
nivd av 5 kronor per kvadratmeter ligen-
hetsyta, torde man fér 6évriga dldre bosti-
der ej ha anledning att vilja ett stdrre
tilligg &n 4 kronor per kvadratmeter. I fra-
ga om éldre omoderna bostidder torde sir-
skild vikt bora fistas vid att genom tydlig
foreskrift till hyresnimnderna forsikra sig
om att vid provning av hyran fér sidana
ligenheter, vilkas underhall &r patagligt
eftersatt, samt for sidana ligenheter, som
eljest utmirkas av betydande brister, en
héjning av hyran upp till vad bestimmel-
sen om genomsnittshyra kunde medge icke
skall godtagas.

7. Hyreshéjning vid ombyggnad eller
standardforbdttring

Enligt nuvarande bestimmelser faststil-
les i det enklaste fallet fér en ligenhet som
forbattras ny grundhyra till summan av
den dittills gillande grundhyran (hyran
den 1 januari 1942) och ett belopp, som
motsvarar skilig forrdntning och amorte-
ring av de kostnader forbittringen har dra-
git. Den har skisserade omliggningen av
hyreskontrollen gor det icke nédvindigt att
frdngd nuvarande regler fér prévning av
hyran for ligenhet, som férbittras. TAnk-
bart vore dock att 6verga till en mera sche-
matisk berikning genom att enbart foreskri-
va att vid bedéomning av skilig hyra sir-
skild hinsyn skall tagas till huruvida och
i vad man lagenhetens standard nyligen
forbittrats. Eftersom  hyresnimnderna
aldrig kunna bli absolut bundna vid be-
stimmelserna angdende genomsnittshyra,
skulle de vid virdering av ligenhetens be-
skaffenhet kunna taga erforderlig hinsyn
till utférda forbattringsarbeten.

Angeligenheten av att dldre ligenheter
forbittras talar dock fér att man bibehal-
ler den nuvarande ordningen fér prévning
av den hyreshéjning, som bér godtagas i
anledning av standardférbattring. Vid prov-
ning av hyran for ligenhet som forbittrats
bor alltsa till den hyra, som &r skilig for
ligenheten i det skick den befann sig innan
standardforbéttringen utfordes, goras ett
tillagg, motsvarande skiilig férrintning och
amortering av nedlagda kostnader. Fastig-
hetsigaren far di en garanti for att de
kostnader, som liggas ned pa férbittring
av ligenheten, foranleda en skilig héjning
av hyran. I syfte att férenkla prévningen
av dylika hyresfragor synes det dock 6nsk-
viint att det undersékes i vad méin schema-
tiska regler for berikning av skilig hyres-
héjning vid standardférbéttring kunna
faststillas (jfr kommitténs betinkan-
de .11I).

8. Sammanfattning

Den i det foregdende <kisserade omligg-
ningen av hyreskontrollen i friga om bo-
stadsligenheter innefattar féljande:

1) Bostadshus tillkomna efter den 1
januari 1942.

Bestimmelserna om grundhyra och ge-
nerell hyreshéjning (3 och 5 §§ hyresregle-
ringslagen) slopas och ersittas med en be-
stimmelse om att avtalad hyra kan nedsit-
tas av hyresnimnden till skiligt belopp.
Till ledning fér hyresnimndernas provning
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faststilles en genomsnittshyra, berdknad
med ledning av radande byggnads- och
driftkostnader.

2) Bostadshus tillkomna fére den 1 janu-
ari 1942.

Aven i fraga om dessa bostider slopas
bestimmelserna om grundhyra och gene-
rell hyreshéjning och ersittas med en be-
stimmelse om att avtalad hyra kan nedsét-
tas av hyresnimnden till skiligt belopp.
Till ledning f6r hyresniamndernas provning
faststilles en genomsnittshyra, berdknad
med utgdngspunkt fran hyresliget 1942 och
med ett tilligg i stort sett motsvarande
skillnaden per kvadratmeter ligenhetsyta
mellan genomsnittshyran foér nybyggda bo-
stider och hyran ar 1942 for moderna li-
genheter.

3) Hyreshéjning vid ombyggnad eller
standardforbattring.

Vid prévning av avtalad hyra for det fall
ligenheten férbittrats skall hyresnamnden,
utover vad som foljer av reglerna om ge-
nomsnittshyra enligt 1) och 2) ovan, god-
taga en med hinsyn till nedlagda kostna-
der skilig okning av hyran.

Uppsigningsskyddet. En uppmjuk-
ning av uppséigningsskyddet kan enligt
kommitténs mening i vart fall icke ut-
ova nagon avgorande effekt for avveck-
lingens underlittande. Kommittén har
darfor ej anledning att i forevarande
sammanhang gi narmare in pa de pro-
blem, som rora denna del av reglering-
en utan far hirutinnan hénvisa till £61-
jande kapitel.

Ovriga hyresregleringsbestimmelser.
Kommittén har i det foregaende till-
styrkt, att det i 9 § forsta stycket stad-
gade forbudet att utan hyresnimndens
tillstind uthyra eller taga i bruk bo-
stadsligenheter for annat andamal upp-
hives. Aven den i samma lagrum upp-
tagna bestammelsen till férhindrande
av att ligenheter avsedda for hotell- el-
ler pensionatroérelse uthyras eller tagas
i bruk for annat dndamal torde kunna
slopas. Déarest kommitténs forslag om
upphidvande av hyreskontrollen for ut-
hyrningslokaler, till vilka dessa ldgen-
heter hora, blir genomfért, synes det

icke lingre finnas nagot behov av ifra-
gavarande férbud.

Slopande av bestimmelsen i andra
stycket av 9 § om ratt féor hyresnamnd
att forbjuda bostadsligenhets uthyrande
i moblerat skick skulle med hénsyn till
att denna bestammelse torde tillimpas
ytterst sidllan vara utan praktisk bety-
delse sasom atgiard for lindring av reg-
leringen. A andra sidan kan det sa linge
bostadsbrist rader och reglering av hy-
rorna for omdéblerade ligenheter bestar
i ndgon form alltid tinkas fall, dar be-
stimmelsen kan fylla ett behov. Kom-
mittén anser sig darfor icke bora fore-
sld upphidvande av densamma.

Aterstdende bestimmelser i lagen éro
ej av den natur, att de behdva beroras i
detta sammanhang.

(2) Lidttnader i bostadsrdttskontrollen

Kommittén har i det foregaende fun-
nit, att den nuvarande kontrollen i sam-
band med bostadsriittsféreningarnas till-
komst icke kan undvaras. Fragan blir
alltsa, om det ar mojligt att latta pa den
kontroll betriffande bostadsrittsoverl-
telserna, som nu ir gillande. I likhet
med sporsmélet om lidttnader i uppsig-
ningsskyddet bor denna fraga limpligen
behandlas i samband med 6versynen av
de lagrum som reglera densamma. Kom-
mittén far alltsd hénvisa till féljande
kapitel.

d) Avvecklingsprogram. Avvecklingens
administrering

Avvecklingsprogrammet. Kommittén
har tidigare uttalat, att total avveckling
av hyresregleringen bor genomféras i
en ort sd snart forhallandena pa bo-
stadsmarknaden iiro saddana, att det be-
démes limpligt. Den av kommittén fore-
slagna kategorimissiga avvecklingen &r
principiellt avsedd att omedelbart till-
lampas. Det kan emellertid ifragasittas,
om det kan anses pakallat att genomf6-



ra denna avveckling betriffande orter,
pa vilka regleringen snart kan berdknas
bli helt upphévd. Hér berérda avveck-
ling ar emellertid av den art, att den
skall genomforas enbart medelst and-
ringar i hyresregleringslagen. Total av-
veckling didremot maste, sdsom nedan
kommer att nirmare diskuteras, féregas
av en sarskild préovning och ett speciellt,
av myndighet utfiardat beslut avseende
den ort, varom fraga ér. Man kan natur-
ligtvis tinka sig att i frdga om den kate-
gorimissiga avvecklingen gora speciellt
undantag for sddana orter som kunna
beriknas bli helt fria inom den nir-
maste tiden. Emellertid synes det mind-
re limpligt att pa detta sétt komplicera
avvecklingsbestimmelserna och d& dir-
till kommer, att vissa undersékningar
torde bli erforderliga innan man kan
avgora var regleringen omedelbart kan
helt avvecklas, foreligger risk att ikraft-
tridandet av den kategorimissiga av-
vecklingen kan rétt avsevirt fordrojas.
Denna torde for vrigt knappast kunna
véilla nagra alltfér stora svarigheter pé
de avvecklingsmogna orterna, dar ju li-
get pa bostadsmarknaden maste vara
tdmligen normalt. Kommittén anser dir-
for, att den kategorimiissiga avveckling-
en bor genomforas generellt pa alla hy-
resreglerade orter, vare sig lingre eller
kortare tid beriknas forflyta innan full-
stindig avveckling kan dga rum.

Ordningen for avvecklingens genom-
forande skulle enligt det sagda bli fol-
jande:

1) Regleringen avvecklas pa samtliga
hyresreglerade orter genom omedelbart
verkande beslut i den omfattning som
i det foregdende angivits betriffande a)
ligenheter i statligt belanade hus, vilka
erhéllit 1an jamligt Kungl. kungorelsen
den 29 juni 1946 om tertiéirlan och till-
laggslan for flerfamiljshus eller motsva-
rande senare forfattningar, b) butiker,
kontor och andra lokaler, ¢) moblerade
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ligenheter omfattande mindre #n tva
rum, d) ldgenheter i nytillkommande
fria hus.

Samtidigt dndras hyresregleringsla-
gen sa, att total avveckling mojliggo-
res regionalt, varjaimte 9 § forsta styc-
ket samma lag upphives.

2) Regleringen avvecklas totalt sé
snart som mojligt pA de orter, dar sa
bedéomes kunna ske.

3) I den man forutsittningar for to-
tal avveckling intrida pé ytterligare or-
ter, genomfores saddan avveckling for
dessa.

Avvecklingens administrering. Beslut
om total avveckling for viss ort (nedan
beniimnd regional avveckling) maéste
vad angér de orter, diar hyresreglering-
en ursprungligen varit géillande, stodjas
pa séirskilda bestimmelser i lag. I fraga
om de orter, for vilka regleringen gjorts
tillimplig genom férordnande av Kungl.
Maj:t, kan det mojligen anses, att Kungl.
Maj:t ar befogad att utan vidare ater-
kalla forordnandet. Oavsett huru hir-
med ma forhalla sig ér det tydligt, att
bestimmelserna om avvecklingsbesluts
meddelande och vad didrmed samman-
hiinger bora vara gemensamma for bada
ortskategorierna. Enligt kommitténs me-
ning bor i lag faststillas, dels vilken
myndighet som skall besluta om regio-
nal avveckling, dels i vilken ordning
ett beslut darom skall komma till stand.

Betriffande den forsta fragan synas
tre alternativ kunna 6vervigas: 1. Be-
slutet fattas av Kungl. Maj:t och riksda-
gen. 2. Vederbérande kommun tillig-
ges ratt att triffa avgoérandet. 3. Beslu-
tet fattas av Kungl. Maj:t ensam.

Som férut namnts skall beslut om re-
gional avveckling meddelas, da férhal-
landena pa bostadsmarknaden i den ort
varom friga ar utvecklat sig pa wvisst
sitt. Ett konstaterande hirav maéste
grundas pa en for dndamalet verkstalld
utredning om marknadsliget. Det torde
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vara tydligt, att en ordning, som for-
utséitter samstimmiga beslut av Kungl.
Maj:t och riksdagen for att regional av-
veckling skall komma till stdnd, &r
mindre val limpad for avgéranden av
detta slag.

Diremot synes det ur praktisk syn-
punkt val tankbart, att beslutet med-
delas av vederbérande kommun eller
av Kungl. Maj:t i administrativ ord-
ning.

Vad angér den forstndimnda majlighe-
ten kan till en boérjan erinras om att
kommunerna icke fatt befogenhet att
sjalvstandigt besluta om inférande av
hyresreglering och att de i konsekvens
diarmed icke heller synas bora tilliggas
riatt att ensidigt avveckla regleringen.
Till forman fér en motsatt ordning kan
visserligen anféras onskvirdheten av
att bestimmanderitten ligger hos den
myndighet, som dr mest insatt i de lo-
kala forhallandena. Dock boér kom-
munen, dven om Kungl. Maj:t har be-
slutanderiétten, alltid hoéras i avveck-
lingsidrendet och kommunen kan sjilv
taga initiativ till fragans prévning. Da
de lokala synpunkterna diarigenom tor-
de vinna tillrackligt beaktande, kan al-
ternativet med Kungl. Maj:t som beslu-
tande icke ur nu férevarande synpunkt
anses underldgset det hiar behandlade.
En given nackdel av att beslutanderit-
ten ligger hos kommunen &r att i sa fall
nagra for de olika orterna gemen-
samma riktlinjer icke komma att lig-
ga till grund for avvecklingsbesluten.
En central ledning av den regionala av-
vecklingen med utnyttjande av den suc-
cessivt forvirvade erfarenheten maste
anses i hogre grad dn om avgoérandet
ligger pa det.lokala planet innebira ga-
ranti for att den avvecklingstidpunkt
som viljes infaller varken for sent eller
for tidigt. Ett annat férhallande, som
talar emot losandet av frdgan om be-
slutsférfarandet pa hér angivet sétt ir

att det torde kunna intriaffa, att erfor-
derlig samordning mellan nirbeligna
kommuners beslut ej alltid uppnés.

Efter 6verviagande av de anférda syn-
punkterna har kommittén funnit sig
icke heller kunna férorda har ifragava-
rande alternativ.

Det Aaterstar sdlunda mdjligheten att
tilligga Kungl. Maj:t befogenheten att
besluta om den regionala avvecklingen.
Kommittén anser, att det icke ér pakal-
lat att inféra mojlighet for Kungl. Maj:t
att till annan myndighet delegera sin
beslutanderitt. Det dr emellertid erfor-
derligt att ndgot nérmare diskutera den
ordning, i vilken avvecklingsirendena
béra handliggas.

Sasom forut namnts férutsatter kom-
mittén, att avveckling for en viss ort bor
ske sa snart forhallandena péa ortens bo-
stadsmarknad anses beréttiga dértill en-
ligt de riktlinjer, som tidigare angivits.
Med hinsyn hartill finns behov av en
fortgdende 6vervakning av utvecklingen
pd hyresmarknaden i de 'hyresregle-
rade orterna. Denna évervakning méste
givetvis ske pa det siitt, att uppgifter i
olika relevanta hiinseenden med jimna
mellanrum infordras och bearbetas..
Onskvirt dr naturligtvis ocksa, att verk-
ningarna av skedda avvecklingar nog-
grant studeras, sd att erfarenheterna
diarav kunna komma till nytta i fortsitt-
ningen. Enligt kommitténs mening més-
te det bli forenat med svarigheter for
Kungl. Maj:t att inom departementsor-
ganisationens ram handligga dessa upp-
gifter. Det torde vara nodviandigt att ett
sirskilt organ anlitas for detta &nda-
mal. Givetvis dr’ det tinkbart att harfor
anvinda nagon pa ifrigavarande omra-
de sakkunnig myndighet, i frimsta rum-
met bostadsstyrelsen. Med hinsyn till
att dess huvuduppgifter ligga pé ett an-
nat plan, synes avvecklingsfriagan emel-
lertid bli effektivast bevakad om en sir-
skild nimnd eller beredning inrittas
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med uteslutande uppgift att bereda av-
vecklingsirendena. Denna ndmnd skulle
givetvis samarbeta med bostadsstyrel-
sen och hyresradet samt vederbérande
kommunala myndigheter.

I enlighet med det ovan ndmnda skul-
le dess aligganden i huvudsak bli foljan-
de. Den skulle fortlopande f6lja utveck-
lingen pa den reglerade bostadsmarkna-
den och vara skyldig att till Kungl. Maj:t
gora framstillningar om regional av-
veckling nir si vore péakallat. I den méan
sddana framstédllningar gjordes av kom-
muner, organisationer eller enskilda
skulle nimnden fungera som remissin-
stans. Vidare skulle naimnden f6lja verk-
ningarna av genomfdérda avvecklingar
samt bearbeta och tillgodogora sig de
dérvid vunna erfarenheterna.

Namnden torde kunna organiseras
med ett antal av Kungl. Maj:t férordna-
de ledamoter, av vilka en dr ordforan-
de, samt ett kansli. Antalet ledamoter
torde kunna begrinsas till fem. Till
kansliet bor knytas personal med statis-
tisk kompetens. Den nirmare organisa-
tionen och riktlinjerna for nidmndens
verksamhet bora faststillas av Kungl.
Maj:t, som utfirdar siarskild instruk-
tion for ndmnden.

e) Eventuellt aterinforande av regleringen

Vid den tidpunkt da regleringen av-
vecklas totalt for viss ort skall sdsom
tidigare framhallits balans mellan till-
gang och efterfragan pa ligenheter vara
i sikte. Under sddana forhallanden fin-
nes ej anledning antaga, att avveckling-
en kommer att foranleda nigra mera
avsevirda hyreshdjningar eller nagra
omfaitande uppsidgningsaktioner. Efter-
som en sadan utveckling dock ej ar ute-
sluten, anser kommittén, att som en si-
kerhetsatgird bor finnas mojlighet att
aterinféra regleringen. Foérekomsten av
en sddan mojlighet torde for Ovrigt i
viss man kunna verka aterhallande pé
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hyreshdjningarna och uppséigningarna
under tiden nirmast efter avvecklingen.

Ett aterinforande torde lampligen
kunna ske i den ordning, som nu giller
for inforande av hyresreglering i ort,
dir den icke tidigare varit tillimplig.
Lika litet som det befunnits mojligt att
niarmare reglera Kungl. Maj:ts ritt att
inféra reglering pd nya orter torde det
kunna komma i fraga att i forfattnings-
viig ge bestimmelser om under vilka
forutsittningar ett Aaterinférande bor
komma i fraga. Det bor emellertid fram-
héallas, att ett Aterinforande bor overvia-
gas endast om patagliga och omfattande
olagenheter framtritt i samband med
regleringens avveckling.

III. Avvecklingens rittsverkningar
betridffande de enskilda avtals-
forhallandena

Hyresregleringen har pa olika sitt
ingripit i relationerna mellan hyresvird
och hyresgist. Viktigast har wvarit den
maximering av hyresvederlaget, som f6-
reskrivits direkt i lag eller skett genom
ett sdrskilt ingripande av hyresnamnd,
samt de individuella ingrepp i fraga om
enskilda hyresavtals fortbestind, som
dgt rum jéamlikt 7 och 8 §§ hyresregle-
ringslagen. I vissa fall har med stod av
regleringen skapats nya hyresforhallan-
den genom myndighets beslut. Aven en-
ligt bostadsrittskontrollagen har fore-
kommit ingripanden av olika slag i en-
skilda avtalsforhillanden. D& det galler
att avveckla regleringen uppkomma gi-
vetvis en rad sporsmél om vilka verk-
ningar regleringshestimmelserna och
med stéd av dessa gjorda ingripanden
skola kunna utéva efter regleringens
upphédvande. I vissa fall torde tvekan
kunna rada om vilken effekt dessa for-
hallanden kunna ha haft pa det enskil-
da avtalet. Det blir darfor erforderligt
att granska olika tdnkbara situationer,
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som kunna foreligga vid avvecklingstid-
punkten.

a) Avveckling av hyresregleringen
(1) Hyresbelopp och dvriga hyres-
villkor efter avvecklingen

Fragan om vilken hyra som skall utga
efter avvecklingens ikrafttridande gil-
ler naturligtvis endast tiden frin av-
vecklingsdagen fram till den tidpunkt
da nytt avtal blir géllande. I och for sig
kan det synas naturligt, att under nyss-
nidmnda tidsperiod skall gilla den hyra
och de hyresvillkor i 6vrigt, som iiro
avtalade mellan parterna. Dir hyresreg-
leringens maximeringsbhestimmelser i
frdga om hyran eller ett ingripande av
hyresnimnden foranlett, att den legala
hyran ej varit lika med den mellan par-
terna overenskomna kan det under-
stundom vara tvivelaktigt vad som skall
gilla mellan parterna. Det dr nédvin-
digt att undersoka i vilka fall sddan
tveksamhet betriffande avtalets inne-
héll kan tankas uppkomma och i vad
man sirskilda 6vergingsbestimmelser
for dylika fall bli erforderliga.

I det fall, att den avtalade hyran un-
derstiger grundhyran kan det ej bli nag-
ra svarigheter. Efter avvecklingen gil-
ler den avtalade hyran sdsom forut. Hir
bortses tills vidare frin den generella
hyreshéjningen, som skall behandlas
sarskilt nedan.

Om den i kontrakt eller muntlig éver-
enskommelse stipulerade hyran éversti-
ger grundhyran eller jamlikt 6 § hyres-
regleringslagen faststillt hyresbelopp,
kan det i vissa fall vara ovisst vilken
hyra som far uttagas efter regleringens
upphérande. Den nimnda bristande
overensstimmelsen mellan den i avtalet
upptagna hyran och den enligt regle-
ringen tillaitna kan 'ha uppkommit pé
olika sitt. Nedan limnas en Oversikt
over tinkbara mojligheter.

(a) Parterna ha vid avtalets ingéen-

de saknat kiinnedom om grundhyran el-
ler trott, att denna varit lika med den
avtalade hyran.

(b) Hyresvirden har medvetet avta-
lat om och uttagit hogre hyra an vad
som é&r tillatet. Detta kan ha skett med
eller utan hyresgistens vetskap.

(c) Avtal om hogre hyra én den till-
latna har ingatts men har icke tillimpats
under regleringen. Situationen kan ha
uppkommit antingen genom att virden
direkt forbehallit sig, att den hogre hy-
ran skall utga forst efter regleringens
upphorande, eller emedan hyresndmn-
den bestamt den tilldtna hyran till lagre
belopp 4n den avtalade utan att detta
foranlett dndring av upprittat avtal. I
sistnimnda fall kan det ber6rda liget
ha uppstatt efter en nedsédttning av
grundhyra jamlikt 3 § hyresreglerings-
lagen eller pa sa sitt, att parterna, in-
nan grundhyra faststillts eller ansokan
om grundhyreshéjning proévats, avtalat
om visst hyresbelopp, varefter hyres-
nimnden bestimt grundhyran till ligre
belopp dn detta. Fallet torde ej sillan
{érekomma i nybyggda hus. En likartad
situation uppkommer, da hyresndmnd
jamlikt 6 § hyresregleringslagen nedsit-
ter avtalad hyra.

Hyresnimnden kan dven ha ingripit
betriiffande andra avtalsbestimmelser
dn sddana som réra hyran. Si kan ha
skett i samband med att nimnden for-
lingt ett hyresférhallande p& 4ndrade
villkor, t. ex. foreskrivit, att ett hyres-
forhallande pa bestimd tid i fortsitt-
ningen skall 6verga till ett 16pande med
uppsigningstid och viss tids forlang-
ning vid underlaten uppsigning, eller
bestamt, att annan bransleklausul &n den
fran borjan avtalade skall gilla.

I 3 § hyresregleringslagen stadgas
bl. a., att hyresvirden icke méa triffa
avtal om hogre hyra dn den tillitna
grundhyran. Hirvid bortses tills vidare
fran den generella hyresh6jningen. For-



budet torde innebara, att avtal om hog-
re hyra dn grundhyran dro ogiltiga i
den man grundhyran o6verskrides. Det
kan hénvisas till ett departementschefs-
yttrande i proposition till 1943 &rs
riksdag rorande hyresregleringslagens
forlingning. I anledning av ett forslag
fran hyresradet om upphivande av for-
budet att avtala om hogre hyra in
grundhyran yttrade departementsche-
fen, att forbudet innefattade den grund-
liggande civilrittsliga regeln, att ifraga-
varande avtal (om hogre hyra dn grund-
hyran) vore ogiltiga till den del de in-
nebure, att grundhyran 6verskredes.t

Aven ett hyresndmndens beslut om
nedsittning av avtalad hyra enligt 6 §
hyresregleringslagen torde medféra av-
talets partiella ogiltighet. Vid lagens
tillkomst anmérkte departementschefen,
att ett sddant beslut ingrepe i gillande
avtal. Detsamma torde fi anses gilla om
hyresnimnds avgérande i mal om
brinsleersiittning. Aven i det fall, att
hyresnimnden i samband med hyresav-
tals foérlingning eller eljest faststiillt sir-
skilda hyresvillkor, synes ha skett ett
ingrepp, som satt parternas vilja ur spel.

Friga ar emellertid om dessa hyres-
regleringens verkningar kunna stricka
sig till tiden efter regleringens upphi-
vande. I detta sammanhang bér upp-
mirksammas stadgandet i hyresregle-
ringslagens promulgationsbestimmelser
punkt 7, dar det bl. a. heter, att fore-
skrift eller beslut, som meddelats med
stod av lagen, ej dger tillimpning ling-
re 4n denna &ir gillande. En strikt till-
limpning av detta stadgande skulle
medfora, att di grundhyra sinkts eller
avtalad hyra nedsatts enligt 6 § den for-
ut gillande hyran borde fa uttagas sa
snart lagen upphévts.

I det nu beskrivna liiget ar det tydligt,
att man vid regleringens upphivande
genom sirskilda bestimmelser bor fast-
stilla vad som skall gilla nirmast efter
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avvecklingens ikrafttridande i de tidi-
gare tillkomna hyresférhallandeh, be-
traffande vilka tvekan kan rada. For
detta dindamal synes det icke nodvin-
digt att taga stindpunkt till nyssnimn-
da sporsmal. Fragan om en reglering av
hyresavtalets innehall under §vergings-
tiden, d. v. s. till dess nya éverenskom-
melser bli gillande, bér ndmligen enligt
kommitténs mening lésas frin rent
praktiska utgadngspunkter pa det siitt,
att s fa anledningar till tveksamhet
och tvister som majligt uppkomma. Med
hiinsyn hirtill béra dven si fi och enk-
la regler som mojligt tillskapas.

Kommittén har stannat fér att féror-
da sdsom huvudregel, att nirmast efter
avvecklingens ikrafttridande skall utga
samma hyra och gilla samma villkor i
ovrigt, som voro tillimpliga vid tiden
fér avvecklingen. Hérigenom komma
visserligen i de ovan under a) och b)
nimnda fallen att utgd hyror, som icke
tidigare varit lagliga och som, om for-
hallandet upptickts under regleringen,
mahinda skulle ha éndrats till 6verens-
stimmelse med lagens foreskrifter. Det
ir dock tydligt, att en bestimmelse om
att endast legala hyror skulle gilla un-
der &vergangstiden, blott i ytterligt fa
fall skulle bli tillimpad i praktiken. Ej
heller kan det anses limpligt att efter
regleringens avveckling bibehalla en
mdojlighet att rubba férhallanden, som
parterna betraktat som fasta. I friga om
de medvetna 6vertridelser av reglering-
en, som falla under b), torde det vara
tillrackligt, att straff och &terbetalnings-
skyldighet for olaglig hyra, som utgétt
under regleringen, alltjamt skall kunna
utkrivas.

A andra sidan skulle mot den angivna
regeln kunna anféras, att den verkar
obilligt mot de hyresviardar, som avses
under c¢) ovan. Emellertid kunna dessa
virdar, sisom nedan skall beréras, ge-

1 Kungl. Maj:ts proposition 91/43 sid. 12.
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nom sirskilda avtal tillférsékra sig ons-
kade hyresvillkor efter regleringens av-
veckling och i varje fall behdva de icke
finna sig i bestimmelsens verkningar
lingre dn till den tidpunkt, till vilken
kontraktet kan sigas upp. Det kan hir
tilliggas, att en regel av motsatt inne-
bérd, alltsd att hyresviardarna i har av-
sedda fall skulle vara beriittigade att
omedelbart efter regleringens upphd-
rande taga ut den i kontraktet upptag-
na hogre hyran, skulle verka orittvist
mot de manga hyresvirdar, som i hir
ifrdgavarande situation stillt sig hyres-
namndens beslut till efterrittelse dven
genom att korrigera sina kontrakt.

Som nyss anmirkts bor det vara till-
latet att under regleringens giltighetstid
triaffa avtal om hyresvillkoren for tiden
dérefter utan att dérvid behdva iakttaga
regleringens begrinsande foreskrifter.
Med hinsyn hirtill ar det nodvindigt att
gora undantag fran ovannamnda huvud-
regel. For att undanrdja alla mdjlighe-
ter till tvekan, huruvida i de under c)
nimnda fallen och de dirmed jamstall-
da sddana avtal foreligga, synes man
bora uppstélla som villkor att av avta-
let skall klart framgd, att det ingétts
speciellt med tanke pa regleringens
upphévande.

I det foljande skall berdras fragan i
vad man hyresregleringsméal, vilka ej
iro slutforda vid tiden for avveckling-
ens ikrafttradande, skola kunna avgoras
senare. Kommittén finner déarvid, att
mojlighet till dylika avgoranden bor f6-
religga. I enlighet hirmed synes ytter-
ligare ett undantag fran ovannimnda
huvudregel bora stadgas. Om hyres-
namnd eller hyresradet efter avveck-
lingens ikrafttridande meddelat beslut,
varigenom bestamts hyra eller hyres-
villkor, som avvika fran vad parterna
avtalat, och beslutet skall gilla vid den
tidpunkt da avvecklingen tratt i kraft,
torde beslutets innehall béra bli avgo-

rande for den nirmast efter avveckling-
ens ikrafttridande féljande hyresperio-
den. I ett sddant fall bor alltsd ej det
forhallandet, att en hogre hyra eller
andra hyresvillkor d4n beslutet upptager
faktiskt gillde vid némnda tidpunkt,
vara bestimmande.

Hittills har icke berorts den generella
hyreshéjningen. 1 fraga om denna kan
det dven vara tveksamt vad som skall
anses gilla i hyresférhallandena efter
avvecklingen. Tillstindet att avtala om
generell hyreshojning ar som bekant
tidsbegrinsat. I allménhet torde hyres-
kontrakten numera innehalla en klau-
sul, som stadgar, att hyresgisten utéver
grundhyran skall vara skyldig att utge
den hoégre hyra, som myndigheterna
medge. Det forekommer emellertid en-
staka fall, i vilka hyresvirden varje ar
skriver om kontraktet s att det diri
angivna hyresbeloppet motsvarar sum-
man av grundhyran och den generella
hyreshdjningen.

En strikt tillimpning av den ovan-
nimnda vanliga klausulen om skyldig-
het att erligga generell hyreshdjning
skulle medfora, att en avveckling vid en
tidpunkt, di tillstind att avtala om sa-
dan hyreshdjning gillde, under vissa
omstindigheter kunde innebdra en all-
min generell hyressinkning foér tiden
nirmast efter avvecklingen. Med hinsyn
hiirtill torde man bora inbegripa gene-
rell hyreshéjning under ovannidmnda
huvudregel.

(2) Betydelsen av att hyresnimnd
ingripit i friga om hyresavtals
fortbestdnd

Det ligger i sakens natur, att ogiltig-
forklaring av en uppsigning maste gora
denna till en nullitet sd att liaget blir
detsamma som om ingen uppsidgning
skett. I enlighet hiirmed kunna givetvis
verkningarna av en ogiltigférklaring
stricka sig 6ver den tidpunkt, d& regle-



ringens avveckling sker. Detta intraf-
far, om den forlingning av hyresfor-
hallandet, som uppkommer genom ogil-
tigforklaringen, utgar forst efter den
dag da avvecklingen trader i kraft. Vid
forlingning av hyresforhéllande jam-
likt 8 § hyresregleringslagen kan mot-
svarande situation uppstd endast om
regleringen upphives vid en tidpunkt,
som ligger fore den dag, till vilken lag-
stiftningen tidigare forldngts, och forut
meddelats beslut om férlingning efter
avvecklingsdagen. Det torde emellertid
vara tydligt, att upphédvandet av regle-
ringen lampligen bér ske & dag, som
sammanfaller med utgdngen av lagens
senaste forlingningsperiod.

Klart &r att hyresnimnd icke kan
ogiltigférklara uppsidgning till avflytt-
ning & dag, som infaller efter det regle-
ringens giltighetstid utgatt. Icke heller
kan beslut jamlikt 8 § hyresreglerings-
lagen om forlangning av hyresforhallan-
de for lingre tid &n regleringen ar gil-
lande meddelas. Da beslut fattas om av-
veckling, bor detta med hdnsyn hirtill
bekantgoras i sa god tid, att dylika hén-
delser undvikas. Om emellertid' sisom
nyss forutsatts regleringens upphérande
sammanfaller med den tidpunkt, till vil-
ken densamma senast forlingts, torde
knappast nagra svarigheter av antydd
art kunna uppstd. Hyresnimnderna tor-
de i regel om de 6ver huvud meddela
beslut, vilka avse uppséigning till av-
flyttning efter forlingningsperiodens ut-
gdng eller innebira férlingning efter
nidmnda tidpunkt, i beslutet erinra om
att detsamma &r beroende av att regle-
ringens giltighetstid férlinges.

I enlighet med vad hir sagts synas
knappast négra bestimmelser roérande
avvecklingens verkningar i fridga om hy-
resforhallanden, i vilka uppsigning
ogiltigfoérklarats eller beslut om férléing-
ning meddelats, bli nédviandiga. Att ett
tidsbestimt hyresférhillande, som av
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hyresnimnd under regleringstiden dnd-
rats till ett 16pande, dven efter avveck-
lingen har denna karaktir, torde utan
vidare vara klart. Detta foljer dven av
den under (1) ovan angivna regeln, att
de vid avvecklingstidpunkten gillande
hyresvillkoren dven direfter skola vara
tillampliga.

(3) Verkan av beslut enligt 8 a §
hyresregleringslagen

Genom bifall till ansékan om 6verta-
gande av ligenhet enligt 8 a § hyresreg-
leringslagen konstitueras ett hyresfor-
hallande mellan sokanden och fastig-
hetsiigaren. P4 samma sitt som i fraga
om beslut om medséttning av hyra kan
det vara tveksamt om hir ifrdgavarande
beslut kan stricka sina verkningar ling-
re éin till dagen for regleringens uppho-
rande. Det synes emellertid kommittén
uppenbart, att de genom dessa beslut
konstituerade hyresforhallandena béra
fortbesta efter nimnda dag intill dess
de genom uppsigning eller sirskild
overenskommelse bringas till upphéran-
de. Detta torde béra direkt stadgas i de
bestimmelser, som utfirdas i anslutning
till regleringens avveckling.

Diaremot synes Overtaganderitt icke
kunna konstitueras med giltighet forst
frin dag efter regleringens avveckling.

(4) Avveckling av évriga bestdmmelser
i hyresregleringslagen

Vad angar 6vriga stadganden i hyres-
regleringslagen torde knappast nagra
overgdngsbhestammelser bli erforderliga.
Det torde emellertid bora uttryckligen
anges, att straff for forseelse, som be-
gatts under lagens giltighetstid, och fér
senare beganget brott mot den i 25 §
stadgade tystnadsplikten alltjimt skall
kunna utkridvas samt att skyldighet att
aterbetala under regleringen uppburen
olaglig hyra skall foreligga diven efter
avvecklingen.
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(5) Férfarandet i hyresregleringsmdl,
som ej dro slutférda vid regleringens

avveckling

Det torde icke kunna undgas, att ett
antal hyresregleringsmal kunna vara
anhingiga vid avvecklingstidpunkten
och att behov kan foreligga att avgo-
rande triffas i dessa méal. I och for sig
torde visserligen hyresregleringsmyn-
dighet dven utan stéd av sérskilda be-
stimmelser kunna efter utgangen av hy-
resregleringslagens giltighetstid medde-
la beslut som avser tidsperiod, varun-
der lagen varit gillande. Detta synes
dock bora uttryckligen fastslds i over-
gangsbestimmelserna.

Savitt angar mal om hojning av
grundhyra erfordras tydligen slutféran-
de av malet, dir fraga dr om en jamlikt
parternas avtal uttagbar hojning for for-
fluten tid. Man kan ocksa ténka sig be-
hov av ett slutligt avgérande i det fall,
att parterna avtalat, att hyran skall vara
beroende av hyresnimndens bestam-
mande. I friga om mal rorande sidnk-
ning av grundhyra, nedséttning av hyra
jamlikt 6 § eller ogiltigforklaring av
uppsigning foreligger ett klart behov av
att anhiingigt mal avseende tid fore av-
vecklingen slutligen avgores.

Tiankbart ar, att mal rérande nedsitt-
ning av grundhyra under tiden nirmast
fore avvecklingens ikrafttridande kom-
ma att anhiingiggéras av hyresgister,
som genom att f4 grundhyran sidnkt for
tid under regleringens giltighet vilja be-
gagna sig av ovan berérda 6vergangsbe-
stimmelse for att fa lagre hyra under
nirmast f6ljande hyresperiod. Dock tor-
de nédvindigheten for dem att rdkna
med uppsiigning sdsom motatgird mot
krav pa siddan grundhyressinkning bi-
draga till en viss aterhdllsamhet fran
hyresgiisternas sida. Den omstéindighe-
ten, att retroaktiva beslut om nedsitt-
ning av grundhyra enligt 20 § hyresreg-

leringslagen endast skola meddelas om
siarskild anledning dartill foreligger,
torde dven foranleda en inskrénkning
av antalet sidana mal. Pa det hela taget
finnes ej anledning tro att alltfér stor
balans i friga om oavgjorda mal skall
behdva finnas hos hyresndmnderna vid
overgangen. Vad angar hyresradet kan
det mojligen bli erforderligt med sir-
skilda atgirder.

Kommittén finner alltsa, att det bor
uttryckligen fastslas, att vid 6vergangen
anhingiga hyresregleringsmal skola
kunna slutféoras. I de fall, dar sadant
slutforande uppenbarligen ej dr pakal-
lat, bor malet kunna avskrivas.

(6) Tidpunkten fér avvecklingens
ikraftirddande m. m.

Av vad ovan anforts framgar, att
en avveckling vid annan tidpunkt dn
den, som sammanfaller med utgangen av
hyresregleringens forlingning, i vissa
fall skulle kunna valla svarigheter be-
traffande hyresférhallanden, i vilka
ogiltigforklaring av uppsidgning fore-
kommit eller som forlangts jamlikt 8 §
hyresregleringslagen. Det &r salunda
onskvirt, att avvecklingen sker vid nyss
nimnda tidpunkt. Detta synes limpligt
dven ur den synpunkten, att tidpunkten
— den 1 oktober — sammanfaller med
den vanligaste fardagen i hyresférhal-
landena.

Beslutet om regleringens avveckling
bor meddelas minst ett halvt ar foére be-
rorda tidpunkt.

b) Avveckling av bostadsriittskontrollen
Nagra overgadngsbestimmelser utéver

dem som meddelats i anslutning till pro-
mulgationen av bostadsrittskontrolla-
gen torde knappast erfordras. Det synes
dock ej lampligt att bibehélla foreskrif-
ten om att domstol i det fall som avses
i 10 § namnda lag skall faststéilla hyres-
villkoren for tiden efter det lagens gil-



tighet upphort. Det skulle d4 kunna in-
triffa, att hyresvillkor, som av hyres-
nimnden faststillts for tiden fram till
avvecklingsdagen, finge underkastas
domstols prévning. Med hénsyn till att
hyresndmnderna i vissa fall skola kun-
na handligga mal dven efter reglering-
ens upphivande torde man kunna till-
erkinna dem befogenhet att med bin-
dande verkan faststidlla hyresvillkoren

for hela den hyrestid, som kan komma,

i fraga i hér forutsatta fall.

Av 1 § bostadsriittskontrollagen fram-
gar, att lagen automatiskt upphor att
gélla samtidigt med att hyresreglerings-
lagens giltighet upphor.

¢) Avveckling av dvriga reglerings-
bestimmelser

Lagen den 28 maj 1948 med vissa be-
stimmelser om hyresrdtt vid hem-
skillnad eller dktenskapsskillnad m. m.
I den mén ritten till tvAngsovertagande
av hyresritt enligt 8 a § hyresregle-
ringslagen skall upphéra saknas i och
for sig anledning att bibehdlla hir ifra-
gavarande bestimmelse. Den torde utan
vidare kunna upphévas vid samma tid-
punkt som hyresregleringslagen.

1948 ars lag dr géillande i hela landet.
Med hénsyn hértill vill kommittén icke
foresld, att den upphives ortsvis i sam-
band med den regionala avvecklingen.
Det torde fa bli foremal for senare ver-
viagande i vad man det genom lagen in-
forda forfarandet skall bibehdllas efter
hyresregleringens fullstindiga avveck-
ling.

Enligt 6vergngsbestimmelserna till
1948 ars lag skall vad i lagen stadgas
dga tillimpning dven & bodelning eller
skifte, som sker efter det lagen upphort
att gilla, under forutsittning att bodel-
ningen eller skiftet pakallats under la-
gens giltighetstid. Det ar dock tydligt,
att framstéllning om Overtaganderitt
enligt 8 a § hyresregleringslagen, var-
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om formiles i lagens tredje stycke, mas-
te ha inkommit till hyresnimnd innan
hyresregleringens giltighet upphort.

Hyresndimndskungérelsen och hyres-
rddets instruktion. Bestimmelserna i
dessa forfattningar synas béra tills vi-
dare gélla med hidnsyn till de mal, som
erfordra handlidggning efter avveck-
lingsdagen.

De administrativa bestimmelser som
erfordras i samband med avvecklingen
av hyresradets verksamhet béra med-
delas av Kungl. Maj:t.

Vad angar hyresnimnderna torde det
fa ankomma pa vederbérande kommun
att da behov av hyresndmnd icke lingre
foreligger vidtaga erforderliga atgirder
for verksamhetens avveckling. Dirvid
bor beaktas, att dir hyresniamnden till-
lika dr siddan medlingsnidmnd, som av-
ses i lagen den 22 juni 1939 om med-
ling i hyrestvister, det kan vara anled-
ning att traffa avgérande i fragan om
medlingsnimndens fortsatta tillvaro.

K. K. den 19 juni 1942 om stimpel-

frihet fér expeditioner frdn hyresnimn-
derna och statens hyresrdd kan upphi-
vas sedan ldmplig tid efter avveckling-
en forflutit.
K. K. den 3 december 1943 om skyldig-
het att anmdla hyresledighet m. m. och
K. K. den 14 april 1944 om skyldighet
att limna uppgift angdende uthyrning
av méblerad bostad kunna omedelbart
upphivas.

I enlighet med de riktlinjer, som an-
givits i det foregidende, har kommittén
utarbetat forslag till avvecklingsbestim-
melser vid total avveckling av regle-
ringen. Dessa bestimmelser kunna i er-
forderliga delar komma till anvindning
dven vid den kategorimissiga avveck-
ling, som kommittén foreslagit.




ANDRA KAPITLET

Oversyn av vissa delar av hyresregleringslagstiftningen

I kommitténs uppdrag ingar bl. a. att
utreda, vilka &dndringar eller tillagg
som med héinsyn till erfarenheterna
frdn  hyresregleringens tillimpning
kunna vara pakallade betriffande hy-
resregleringslagen och anslutande for-
fattningar. Kommittén har i sina ti-
digare avgivna betéinkanden till be-
handling upptagit vissa till denna del
av uppdraget horande fragor. Salunda
har i betinkande I diskuterats fragan
om olagliga ersittningar pi hyresmark-
naden och i betinkande II har behand-
lats det tekniska forfarandet vid fast-
stillande av grundhyror i nybyggda
hus. Betdnkande IIT omfattar en 6versyn
av 3 och 5 §§ hyresregleringslagen och
behandlar vidare vissa sporsmal, som
ha sakligt samband med reglerna i
nimnda lagrum. Dirjimte har kommit-
tén i forsta kapitlet av forevarande be-
tinkande framlagt vissa forslag angiaen-
de hyresregleringens avveckling, vilkas
genomforande kommer att foranleda
andringar i atskilliga paragrafer i hy-
regregleringslagen.

Detta kapitel skall omfatta 6versyn
av de delar av regleringslagstiftningen,
som hittills icke behandlats. For denna
oversyn gialla samma riktlinjer som
kommittén i betdnkande III antog i fra-
ga om den dir framlagda Oversynen,
niamligen att andra dndringar icke ifra-
gasiditas dan sddana som gi att forena
med de nu gillande 'huvudlinjerna for
hyresregleringen samt att sddana fra-
gor ej gjorts till foremal for overvigan-
de som inneburit att med hyresregle-

ringen som instrument skulle tillgodo-
ses andra syften dn det, for vilket den
nuvarande lagen ar tillkommen.

Aven inom denna ram synes dock en
viss forsiktighet bora iakttagas vid
framliaggande av forslag till dndringar
av hyresregleringen, sérskilt av sadana
andringsforslag som innebira en ut-
byggnad av regleringen. Det torde som
motivering harfor vara tillrickligt att
hinvisa till vad kommittén i foregien-
de kapitel uttalat om mojligheterna att
regionalt avveckla regleringen.

Till grund f6r kommitténs i det fol-
jande foretagna overviganden ha legat
dels ett antal till kommittén éverlimna-
de framstillningar och foérslag fran
kommuner, sammanslutningar och en-
skilda, dels p4 kommitténs begiran av-
givna yttranden av Statens hyresrdd —
som hort vissa hyresnidmnder — Kungl.
bostadsstyrelsen, Sveriges fastighets-
dgareforbund, Hyresgisternas riksfor-
bund, Hyresgisternas sparkasse- och
byggnadsforeningars riksférbund,
Byggforbundets intressekontor, Svens-
ka stadsférbundet och Sveriges Allmén-
nyttiga Bostadsforetag (SABO). Vid
oversynen behandlas forst aterstidende
delar av hyresregleringslagen, darefter
ovriga regleringsforfattningar. I all-
minhet foljes forfattningarnas egen
uppstéllning.

Hyresregleringslagen

1 §. Bestdimmelserna i denna lag skola
dga tillimpning i varje stad, koping el-
ler municipalsamhidlle, som vid 1942 drs



inging hade minst 2,000 invdnare, samt,
ddr Konungen sa férordnar, jimvdil i
annan tdttbebyggd ort.

Vad nedan i denna lag stadgas om
kommun skall dga motsvarande till-
ldmpning & municipalsambhidille.

Vissa dndringar i denna paragraf for-
anledas av forslaget i foregaende kapitel
om regional avveckling.

2 §. For ldgenhet, som dr avsedd att
helt eller till vasentlig del nyttjas till
bostad och ej uthyres i méblerat skick,
regleras hyran enligt bestdémmelserna i
3—5 §8. Samma lag vare betriffande li-
genhet, som icke dr avsedd att helt el-
ler till vdsentlig del nyttjas till bostad,
saframt ej hyran den 1 januari 1942
var faststdlld att utg@ med vdizxlande be-
lopp for skilda tider.

Vissa med hyresregleringens avveck-
ling sammanhingande #ndringar i den-
na paragraf ha berorts i foregdende ka-
pitel.

Lagens tillimpningsomrdde i sak. La-
gen avser endast hyresférhallanden. I
praxis har férekommit tveksamhet sir-
skilt betriffande fridgan huruvida ett av-
tal om upplatelse av ligenhet, vilket pa
ett eller annat sitt har samband nied av-
tal om arbetsprestation fran ligenhets-
innehavarens sida, skall anses vara hy-
resavtal eller ej. Sisom kommittén an-
fort i sitt betinkande I (sid. 82—83) &r
det ej lampligt att soka 1osa ett sadant
grinsdragningsproblem i en speciallag-
stiftning av kristidsnatur, utan det bér
Overlimnas at rittstillimpningen att
triffa avgorande fran fall till fall. Kom-
mittén har i enlighet hirmed icke fun-
nit anledning att g nirmare in pi den-
na fraga.

Hyresgéstférbundet har i sitt yttrande
till kommittén ifrigasatt om icke vissa
bostadsupplatelser, som grundas pa ar-
betsavtal, bora tillerkiinnas samma upp-
signingsskydd som giller i friga om hy-
resupplatelser. Forbundet anfér:
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Det har i hyresradets praxis icke sillan
férekommit fall, & vilka lagen icke ansetts
tillamplig darfér att avtalet ansetts i sin
helhet eller till huvudsaklig del vara ett ar-
betsavtal. Omstindigheterna kunna dock ha
varit sadana, att de sociala synpunkter,
som ligga till grund fér hyresregleringsla-
gens 7 §, dgt full tillimpning. Till f61jd av
bostadsbristen har bostadsupplatelsen kun-
nat otillbérligt utnyttjas mot arbetstaga-
ren. Det vore diarfor onskvirt, att lagens
skyddsbestimmelser kunde — méahinda i
nagot modifierad form — vinna tillimp-
ning dven pa dessa fall.

Som av citatet framgar asyftas fall, i
vilka ligenhetsupplételsen dr av under-
ordnad betydelse i férhallande till ar-
betsprestationen och dir man icke kan
anse att mer in ett avtal foreligger, ett
arbetsavtal med déiri ingdende ligen-
hetsupplatelse. Forslaget asyftar alltsa
en legal reglering i visst hinseende
av detta avtal. Det ma hir inskjutas,
att ett konsekvent genomfért ingripam-
de borde omfatta samtliga moment i
arbetsavtalet. Diarmed skulle en legal
reglering ske av sidana mellanhavan-
den, som parterna pi arbetsmarknaden
sjialva avtalsmissigt reglera. Denna in-
nebord av forslaget dr fgnad att inge
betéinkligheter mot detsamma.

Aven ur andra synpunkter kan man
hysa tvekan om limpligheten av att
inféra de ifrdgasatta bestimmelserna.
For att en bostadsupplatelse, som grun-
das pé arbetsavtal, skall anses ej ga in
under hyresregleringen, torde man i
praxis kriva, att arbetsmomentet i av-
talet dr klart dominerande. Men i dylika
fall har arbetsgivaren-ligenhetsupplata-
ran i allmidnhet ett rattmitigt starkt in-
tresse att vid ombyte av arbetstagare
disponera ligenheten fér innehavarens
eftertridare i arbetet. Aven om detta
hans intresse blir beaktat av hyres-
namnden, medfor sjidlva mojligheten for
arbetstagaren att dit hinskjuta fragan
att avflyttningen kan skjutas ej ovisent-
ligt framét i tiden. DA med hiinsyn till




arbetsforhallandets natur oligenheterna
hiarav for arbetsgivaren maste antagas
vara genomsnittligt betydligt storre én
i motsvarande situation vid ett kombi-
nerat arbets- och hyresavtal, synes det
kommittén icke tillrddligt att i nagon
form inordna nu berérda arbetsavtal
under hyresregleringen.

Kommittén kan med hinsyn till vad
hir anforts icke tillstyrka forslaget.

Den sndvare regleringens tillimp-
ningsomrdde. 1 forevarande paragraf
uppdelas hyresligenheterna i tva grup-
per, av vilka den ena med avseende
pa hyreskontrollen dr underkastad den
stringare regleringen i 3—5 §§ och den
andra endast kan goras till foremal for
ingripande enligt 6 §. Till den senare
kategorin hora moblerade bostadsligen-
heter och sddana affirsligenheter, vil-
kas hyra den 1 januari 1942 var fast-
stdlld att utgd med vixlande belopp for
skilda tider.

Hyresriadet har framhallit, att det i
vissa fall visat sig uppstd svarigheter
att draga griinsen mellan méblerade och
omoblerade bostadsligenheter. For att
undvika detta och till forebyggande av
forsok att kringgd lagbestimmelserna
kunde ifragasittas att s6ka precisera be-
greppet “mdoblerat skick”.

Hyresgistforbundet har ( i anslutning
till 6 §) anfort, att icke varje fall av
uthyrning med mdébler borde falla un-
der regleringen enligt 6 §. Fall ddr mob-
leringen vore minst sagt torftig eller
dar méblerna redan fran borjan bortto-
ges av hyresvirden for att ersittas av
hyresgistens egna mdbler borde hianfo-
ras under 3 §. Syftet att kringga regle-
ringen vore i dessa fall taimligen patag-
ligt.

I lagens forarbeten har icke berorts
vad som skall anses vara moblerat
skick.

I Zetterberg-Hedfeldts kommentar till
hyresregleringslagen anges (sid. 35 i

andra uppl., andra tryckningen), att 6 §
blir tillamplig endast om ldgenheten
”verkligen har moblerad karaktir; det
ricker ej med att hyresvirden placerat
enstaka mobler i ligenheten”. .

Att ge en praktiskt anvindbar defini-
tion av begreppet moblerat skick for-
svaras av att detta begrepp har olika in-
nebord i skilda sammanhang; det torde
vara tydligt, att man maste stilla andra
krav pa mobelutrustningen, da det gil-
ler uthyrning av en fullstindig ligenhet
in da fraga ar om upplatelse av ett
enkelrum som ingar i den av upplata-
ren bebodda bostaden. Givetvis kan
man tinka sig att i en definition hin-
visa till vad som enligt den allminna
uppfattningen i orten kan anses konsti-
tuera “moblerat skick” i fraga om det
slag av uthyrningsobjekt varom fraga
ir, men en sadan definition torde vara
av tiamligen ringa virde. Diarmed skulle
man pa det hela taget icke vinna annat
in att de mera extrema fallen uteslétos.
Froblemet om griansdragningen mellan
moblerat och omdoblerat skick skulle
alltjimt kvarstd. De fall, dir moble-
ringen ar sa torftig, att det dr fraga
om ett forsok att undgd den snédvare
regleringen, synes man kunna komma
till riatta med genom tillimpning av
de riktlinjer, som anvisats i ovannémn-
da lagkommentar. Slutligen kan erinras
om att hyresnimnderna ha befogenhet
foreskriva, att lagenheten skall vara un-
derkastad bestimmelserna i 3—5 §§ hy-
resregleringslagen. Med hénsyn till de
mojligheter att ingripa mot missbruk,
som, salunda sta till buds, kan kommit-
tén icke finna att behovet av en precise-
ring i lagen av begreppet méblerat skick
ir sa trangande, att dylik precisering ar
pakallad. I synnerhet giller detta om
kommitténs forslag om slopande av hy-
resregleringen i frdga om mdblerade en-
kelrum antages.

Tillrdcklig anledning att vidtaga dnd-



ring betriffande den snivare reglering-
ens tillimplighet i friga om lokaler, vil-
ka den 1 januari 1942 hade vixlande
hyra, torde icke finnas. Visserligen har
det enligt uppgift féorekommit enstaka
svarigheter i praxis vid tolkningen av
begreppet vixlande hyra, men dessa fall
synas ej ha varit sa vanliga, att de bora
foranleda lagindring pa denna punkt.
I den méan kommitténs férslag om av-
veckling av regleringen for lokaler ge-
nomfdéres bortfaller hér berérda pro-
blem.

4 §. Utéver grundhyran md hyresvdr-
den triffa avtal om skdlig ersdtining fér
lidgenhetens uppvdrmning och férseende
med varmvatten eller, om gottgirelse
ddrfér ingdr i grundhyran, fér den éka-
de kostnad, som fér sddant dndamdl
asamkas hyresvdrden.

Hyresndmnden dger, utan hinder av
att andra grunder avtalats fér berdk-
ning av ersdttning som i férsta stycket
sdgs, forordna, alt de grunder, som fin-
nas skdliga, skola tillimpas. Ndmnden
md ock bestdmma, hur stor del av hyra,
som skdligen skall anses belépa pd dy-
lik ersdttning.

Konungen eller, efter Konungens be-
myndigande, statens hyresrdd dger med-
dela féreskrifter att av ndmnden till-
limpas vid prévning som i andra styc-
ket sdgs.

Kommitténs direktiv innehélla inga
speciella anvisningar angiende oversy-
nen av 4 §. Denna 6versyn skall silun-
da omfatta dels de i lagrummet fast-
stidllda principerna for regleringen av
forhallandet mellan parterna, dels de
tolkningsregler som antagits i praxis.

Ytterligare en kommitté, brinsleut-
redningen 1951, har att i viss utstrick-
ning sysselsitta sig med hithérande
problem. Denna utredning har tillkal-
lats av chefen fo6r handelsdepartemen-
tet enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande
den 16 februari 1951 f6r att ”utreda fra-
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gan om den limpligaste utformningen
av landets brinsleférsérjning ur ekono-
miska, handelspolitiska och beredskaps-
missiga synpunkter”. Enligt direktiven
for utredningen skall dess huvudmal
vara att med sikte ndrmast pi den kom-
mande tiodrsperioden ”anvisa fram-
komliga vigar, som kunna leda till stor-
re trygghet mot tillfilliga avbrott i
brinsleimporten och, om mdjligt, en
minskning av vart beroende av utlandet
i frdga om brinslefoérsérjningen”. Ut-
redningen har att undersoka de teknis-
ka och ekonomiska forutsittningarna
féor okad anvindning av inhemska
brinslen och hirvid dgna sirskild upp-
miirksamhet at det padgdende forsknings-
och utvecklingsarbetet p4 brinsleomra-
det. Utredningen skall 6verviga om
brinsleimporten &r limpligt samman-
satt samt dven gi in pad de sporsmal,
som rora lagerhallningen i friga om
utlindska brinslen. Ehuru utredningen
nérmast skall behandla var brinslefor-
sorjning pé lingre sikt, moter dock ej
hinder for utredningen att taga upp
dven mer kortfristiga frigor. Aven sa-
dana sporsmél rérande brinsleférsorj-
ningen, som ej sirskilt namnts i direk-
tiven, f4 behandlas av utredningen.
Utredningens befogenheter kunna
pd nu ifrdgavarande omride delvis
ticka kommitténs uppdrag. Utredning-
en synes nidmligen vara oférhindrad
att upptaga sporsmélet om en limplig
utformning av brinsleersittningens reg-
lering i hyresférhallanden i den mén
dérigenom en rationell brinsleforsorj-
ning, séarskilt vad angar sparsamhet
med importerade brinslen, kan frim-
jas. Efter brinsleutredningens tillkomst
har inréttats statens ndmnd fér bygg-
nadsforskning, vilken tillsatt ett sir-
skilt utskott, som Hgnar sin uppmirk-
samhet &t olika problem i friga om
brinslekonsumtionen. Enligt uppgift
férekommer dérutinnan visst samar-
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bete mellan brinsleutredningen och
utskottet.

I propositionen 301/42 anforde de-
partementschefen bl. a. foljande: Brins-
lekostnadernas borde icke medriknas
vid bestimmande av generell hyres-
hojning utan regleras sarskilt. Hirom
hade ingen meningsskiljaktighet ratt
bland remissinstanserna. Regleringen av
virme- och varmvattenersittningen bor-
de dels skydda hyresgisterna mot obil-
liga krav, dels ersitta hyresvirden for
kostnadsokningar som han ej borde
biara. Olika brinsleklausuler funnes,
som i storre eller mindre grad upp-
fyllde dessa krav, bl. a. viarmekostnads-
sakkunnigas tva klausuler.®

Departementschefen anférde vidare:

Vissa praktiska fordelar skulle otvivelak-
tigt vara férenade med att obligatoriskt
inféra dessa klausuler pA hyresmarknaden,
men betinkligheter kunna ocksa anféras
hiremot. Det dr nimligen tydligt, att mang-
en hyresgiist helt saknar mojlighet att kon-
trollera de berikningar, som enligt dessa
klausuler skola utféras for faststillande av
brinsleersattningen.

En stringt genomférd uniformering av
sittet for brinsleersittningens beriknande
synes icke vara erforderlig for att hyres-
regleringen skall na sitt syftemal. Ur all-
mén synpunkt torde det icke vara pakallat
att pabjuda anvindningen av sirskilda
normer, darest parterna iro ense om att
anvinda andra berdkningsgrunder. En viss
frihet for parterna att sjilva prova, vilka
normer som &dro mest lampade att anvin-
das i det sirskilda fallet, torde béra sti
till buds. Av vikt dr emellertid, att hyres-
virdarna icke ensidigt f4 bestimma dessa
normer. Framgir det av omstiandigheterna,
att hyresvirden pa sidant satt vill bereda
sig en fortickt hyreshojning, skall han vis-
serligen kunna drabbas av straff. Aven om
ett dylikt fall icke féreligger, torde emeller-
tid mojlighet att ingripa bora finnas. Hy-
resnimnden bor darfor dga ratt att, utan
hinder av vad parterna avtalat, faststilla
skialiga grunder for brénsleersidttningens
beriknande. Om en siddan mojlighet stad-
gas, torde de stridigheter, som eljest pa
denna punkt kunde uppstd mellan hyres-
vard och hyresgist, kunna biliggas.

Betriffande namndens provning kan man
tinka sig Atminstone tva alternativ. Det
ena, som valts i promemorian, ir att nimn-
den skall dga forordna om tillimpning alle-
nast av sadan brinsleklausul, som blivit
vederborligen faststidlld. Det andra alterna-
tivet dr att ndmnden skall fa prova fragan
fritt. I forsta hand torde det senare bora
gilla. Fragan om brinsleklausul bér nim-
ligen kunna goéras till féremél for férhand-
ling mellan hyresvirden och hyresgisten
eller — vid kollektiv reglering — mellan
partsorganisationerna pa platsen. Hirige-
nom gives mdojlighet att anpassa en klausul
efter forhallandena i orten eller i det sar-
skilda fallet. Emellertid synes hirjamte
bora bibehallas mojlighet for Kungl. Maj:t
eller statens hyresrad att faststilla brénsle-
klausul, som da obligatoriskt — eventuellt
med de foérbehall Kungl. Maj:t eller hyres-
radet angiver — skall tillampas av nimn-
den, nir dess ingripande begéres.

Denna befogenhet (att faststilla skiliga
grunder for berikning av brinsleersittning-
en i ett hyresforhallande) maste tillkomma
nimnden utan hinder av att annan klausul
avtalats. Diremot bér nimnden ej med bin-
dande verkan for gillande avtal fga att
foreskriva anvindning av brinsleklausul,
nar hyresavtalet overhuvud taget icke in-
nehaller nagon sidan klausul.Det synes icke
lampligt att i denna ordning bereda hyres-
virden okad gottgdrelse. Fragan, om hy-
resvirden kan begira ersittning for okade
brinslekostnader, t. ex. nir avtalet ingatts
for lang tid, bor prévas av domstol enligt
allménna hyreslagen. Detsamma géller fra-
gan om hyresgistens ritt till nedsdttning
i hyran m. m. med anledning av uteblivet
varmvatten o. dyl. Dessa fragor kunna éga
sadant samband med hyresvillkoren i 6v-
rigt, att de icke bora losryckas till sarskild
behandling.

En viktig fraga dr, om hyresnimnden bor
aga att pA eget initiativ foreskriva till-
lampning av dndrade grunder foér virme
och varmvattenersittningen, t. ex. fér en
storre grupp ligenheter. Detta torde vara
nodvindigt bland annat darfoér att inom ett
och samma hus boéra tillimpas samma
principer for ersittningens bestimmande.
Om en eller flera hyresgister i huset be-

1 Angiende dessa klausuler se vidrme-
kostnadssakkunnigas betinkande med ut-
redning angdende virmekostnaden i hyres-
hus (SOU 1942:20).



gira namndens ingripande, méaste det dir-
féor kunna utstrackas till évriga hyresgis-
ter darstides. Av praktiska skidl kan det for
ovrigt bliva nédviandigt, att nimnden efter
forhandling med partsorganisationer med-
delar mer eller mindre generella beslut. Av
de foreslagna bestimmelserna om forfaran-
det infor nimnden framgar, att nimnden i
sa fall skall ha limnat dven de enskilda
parterna tillfille att vid sammanitride in-
for namnden framligga sina synpunkter.

Kungl. Maj:t bor aga att faststdlla en
eller flera brinsleklausuler att tillimpas
av nimnden vid provning som hir namnts.
Denna befogenhet skall Kungl. Maj:t kun-
na delegera till statens hyresrad.

Vid tillampning av bestimmelserna i 5 §
om allmint medgivande till h6jning av hy-
resnivan ar det behovligt att veta, hur stor
del av hyran enligt inklusivekontrakt som
utgor ersattning for virme och varmvatten.
Befogenhet att faststidlla storleken av den-
na del skall tillkomma hyresnimnden.
Kungl. Maj:t eller, efter Kungl. Maj:ts be-
myndigande, hyresriadet skall emellertid
aven i detta hinsende dga att faststidlla
grunder, som nimnden darefter har att
tillampa.

Andra lagutskottet hade ingen erin-
ran i fraga om 4 8§.

Av kommittén begirda yttranden ro-
rande erforderliga dndringar i hyres-
regleringslagen innehéalla ganska fa syn-
punkter pd problemet om regleringen
av brinslekostnaderna. Nedan redovisas
i korthet vad i detta hinseende fore-
kommer i yttrandena.

Hyresradet: Ersattningen for brinsle be-
raknas for nirvarande enligt ett flertal oli-
ka och ofta svartillimpbara system. Dérest
den gillande avtalsfriheten skall bibehallas
— nagot annat torde icke numera vara
mojligt — ar det 1 hog grad angeliaget att
enkla nommer tillskapas, som giva en ritt-
vis fordelning av brinslekostnaderna och
daro latta att anvinda for den enskilde fas-
tighetsiigaren och hyresgisten.

Ledamoten av hyresrddet, hdradshovding-
en Erik Alexanderson: I fraga om briansle-
kostnaderna ér det angelaget att hyror,
som inkludera brinslekostnader, anknytas
sa nidra som mojligt till nuvarande kost-
nadsnivd & brinslet. Det dr irrationellt, att
hyresgisterna i ett lige som det nuvarande
skola betala olika pris fér bostadens upp-
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varmning alltefter den brédnslesort, som an-
viandes i fastigheten nu eller som anvindes
1939 eller 1942. Hyresgisterna bora i prin-
cip betala for viarmen, icke for brinslet.
Hirigenom stimuleras till rationaliseringar.
Den myckenhet improduktivt arbete, som
for nirvarande nedligges pa brinsleklau-
sulsberikningar, borde kunna undvikas om
denna princip genomférdes. Skulle nagra
mera visentliga dndringar i brianslepriser-
na uppkomma i férhallande till nuvarande
kostnadsnivd kan det ifrdgasittas om det
icke vore bittre med av myndigheterna
medgivna generellt beriknade tilligg dn det
nuvarande pa en principiellt tvivelaktig
millimeterrittvisa inriktade klausulsyste-
met.

Davarande ledamoten av hyresradet,
borgmdstaren Carl Svennegard: I fraga om
briansletilliggens beriknande géaller det att
komma fram till normer, som iro enkla
och litta att tillampa, samtidigt som de
skola tillgodose anspraken pa en rattvis
fordelning av kostnaderna & olika ligenhe-
ter. Hela problemet om briinsleklausulerna
bor underkastas ny provning.

Stockholms 9:de hyresndmnd: Det bor
vara en enda exklusiveklasul for alla fas-
tigheter med individuell berdikning av
brinslekostnaden for varje fastighet.

Hyresndmnden i Uppsala (efter anmir-
kande av att manga typer av brinsleklau-
suler forekomma och valla besvir): Det
skulle enligt hyresnimndens mening’inne-
bira en forenkling om kallhyran alltid ut-
brétes och identifierades med grundhyran.
Sedan de generella hyrestilliggen, som rik-
nas pa kallhyran, tillkommit, maste hyres-
vardarna AndA& berikna kallhyran, 1at vara
att detta ibland sker schematiskt, exempel-
vis efter 9-procentregeln. Det synes icke
orimligt att vid en forlingning av hyres-
regleringslagen foreskriva att alla hyresvar-
dar dro skyldiga att for hyresgisterna an-
giva kallhyra, pa vilken da for framtiden
de generella hyreshéjningarna beriknas,
samt att brinsleersdttning skall utga efter
en exklusivklausul, som omfattar full er-
sittning for brinsle, efter kostnaden for
detsamma inlagt i fastigheten i eldnings-
bant skick, men icke nagot annat. Kostna-
den foér virmeanliggning och eldarelon bor
inriknas i hyran. (I samband diarmed torde
eventuellt tilligg for oljeaggregatinstalla-
tion och vedeldning, f. n. foga aktuella,
kunna utrensas. Skulle tilligg av dylikt el-
ler liknande slag bli erforderliga i framti-
den, ma det bli en senare fraga.) Godtager
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icke hyresgisten vardens berikning av kall-
hyran, skulle hyresnamnden liksom nu fa
bestimma densamma. En viss extratill-
stromning av sadana drenden kunde visser-
ligen da vantas, men detta bleve en en-
gangssak. Det skulle otvivelaktigt bli ratt-
visare for parterna och enklare bade for
dem och hyresnamnden att endast behdva
arbeta med exklusivklausuler.

Alktiebolaget Stockholmshem: Inom en
bostadsforvaltning med ett stort antal vir-
mecentraler synes det ur flera synpunkter
vara riktigt, att om hyresgisterna erligga
brinsletillagg efter sjalvkostnadsprincipen,
branslekostnaderna vid de olika centralerna
sammanslas och medelkostnaden debiteras.
Hiarigenom kan driften pa ett tillfredsstal-
lande satt rationaliseras. Vid exempelvis
olika slag av brinsle, och icke minst vid
ransonering av visst brénsle, kan leverans
ske till den ur driftssynpunkt lampligaste
varmecentralen. Vedeldning kan salunda
koncentreras till virmecentral dir ved
lampligen kan lagras och didr utrustningen
i ovrigt ar harfor lamplig o. s. v. Da hy-
resviarden i foreliggande fall icke kan gora
sig nagon som helst ekonomisk vinning pa
denna form av brinsleklausul, &r 6nskvirt,
att i hyresregleringslagen klart utsiiges att
forfaringssittet icke &r olagligt eller
olampligt. F. n. tycks i vissa fall oklarhet
rada i fragan.

SABO: For storre fastighetsforetag med
flera ‘virmecentraler kan det vara av in-
tresse att vid berikningen av bréanslekost-
naderna fa basera dessa pa medelkostna-
den for flera centraler. Vid t. ex. vedeldning
ar det orimligt att icke fa koncentrera ved-
eldningen pa ett eller ett par hirfor limpa-
de centraler utan att darfor belasta enbart
dessa omraden med hela merkostnaden hir-
for. Nagot direkt forbud mot dylik ratio-
nalisering kénner vi ej men det vore av
intresse att fa fragan provad.

Hyresgdsternas riksférbund: 1 hyresra-
dets praxis har paragrafen tillampats sa
att avtalsfriheten &ar begrinsad till den
egentliga brénslekostnaden jamte kostna-
den for kapning och intagning. Dédremot
dga parterna icke frihet att avtala om sir-
skild ersittning for exempelvis eldarlon,
sotning, slagghimtning och pannreparatio-
ner, dir dessa poster inga i den for ligen-
heten gidllande grundhyran. Det adr enligt
férbundets mening i klarhetens intresse
onskvirt, att detta kommer till uttryck i
lagtexten.

Kommittén har i det foregaende utta-

lat, att de nu gillande principerna for
hyreskontrollen icke béra undergd néa-
gon genomgripande fordndring. I kon-
sekvens hiarmed anser kommittén dven
att mojligheten till separat reglering av
brinslekostnadsersittningen alltjamt
bor bibehallas. Ett inarbetande av nu
aktuella brinslekostnader i grundhyror-
na pa sitt hiradshovdingen Alexander-
son ifragasatt vore givetvis mdjligt men
skulle n6dviandiggora ett betydande ar-
bete for berikning av de nya hyrorna
och skulle ddrjaimte komplicera fram-
tida berikningar av den generella hy-
reshéjningen. Brinslekostnaderna, som
numera utgoéra en stor post i fastighets-
budgeten, dro relativt sett mycket olika
for olika fastigheter och i skilda delar
av landet. Aven brénslepriserna variera
olika orter emellan. Att under saddana
forhallanden genomfdra en reglering av
brianslekostnaderna med generella till-
ligg synes ej tillradligt. Aven den om-
stindigheten, att hyresregleringens av-
veckling kan anses vara aktuell for at-
skilliga orter talar for att man icke i
nuvarande lige bor vidtaga en s& bety-
dande #dndring av regleringssystemet.

- Ej heller synes det vara anledning att
Overviga ett fringidende av den gillan-
de huvudregeln om avtalsfrihet betrif-
fande grunderna for brinsleersittning-
ens berikning. Fragan om avtalsfrihe-
tens omfattning, d. v.s. vilka kostnader,
som skola anses belopa pa ”ligenhetens
uppviarmning och forseende med varm-
vatten”, torde sisom hittills fa 16sas i
praxis. Det synes ej vara anledning att
— sasom hyresgastforbundet foresla-
git — ge regler hirfor i lagtexten. Vad
nu sagts giller dven den av Aktiebolaget
Stockholmshem och SABO berérda fra-
gan om mojligheterna att vid brinsle-
kostnadsberikningen sammanféra flera
virmecentraler inom en stérre foérvalt-
ningsenhet. Fragan hirom torde kunna
bli aktuell endast da exklusiveklausuler



tillimpas. Enligt kommitténs mening
bor det i och for sig icke mota nagot
hinder att forfara pa angivet sitt, ef-
tersom metoden i varje fall pa langr
sikt synes vara fordelaktig for hyres-
gasterna, vilka bli mera oberoende av
tillfalliga prisfluktuationer pa olika
bransleslag. Av vikt &r emellertid att
tillse, att fordelningen av brinsleméng-
den blir riktig med hinsyn till de olika
virmecentralernas forbrukning. Det sy-
nes kommittén lampligt att fragan I6ses
i praxis genom sirskilda anvisningar
av hyresradet.

Hyresndmndens befogenhet alt ingri-
pa i fraga om brinsleersittningen kan
uppenbarligen ej helt undvaras s linge
behovet finnes av hyresreglering. I var-
je fall maste nimnden vara berittigad
att traffa avgérande da parterna ej kun-
na enas. Det skulle kunna ifrigasittas
att inskrédnka ndmndens befogenhet att
ingripa till dessa fall, men med hénsyn
till att det under nuvarande foérhéllan-
den torde vara relativt latt for hyresvir-
den att t.ex. vid nyuthyrning av li-
genhet tilltvinga sig en av honom 06ns-
kad brinsleklausul, iven om denna i det
aktuella fallet ger ett for hyresgiisten
oskiligt resultat, synes det ej finnas an-
ledning att dndra den nuvarande ord-
ningen.

Med nu ifragavarande befogenhet
sammanhiinger ndmndens ritt att be-
stimma hur stor del av viss hyra som
skall anses belépa pd ersdttning fér vir-
me och varmvaiten. I den min ndmn-
dens mdojlighet att ingripa i avtalen
skall bibehéllas, méste dven sistnimnda
ritt bevaras.

Pa de skdl som anforts i forarbetena
torde mojligheten for ndmnden att in-
gripa pa eget initiativ fortfarande vara
pékallad.

Nagon anledning att dndra den nuva-
rande forutsittningen for ett ingripan-
de, som bestar dari, att hyresavtalet
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over huvud skall innehdlla en brinsle-
klausul, synes ej foreligga. De skil, som
i forarbetena anforts for den nu gillan-
de ordningen, #ro alltjimt giltiga.

I sista stycket av 4 § stadgas, att
Kungl. Maj:t (hyresradet) har befogen-
het att meddela féreskrifter fér ndmn-
dens prévning av frdgan efter vilka
grunder brdnsleersdttning skall ulgd.
Som framgar av ovan refererade departe-
mentschefsuttalande skall i forsta hand
galla, att fragan far proévas fritt av
nimnden, men har det ansetts ldmpligt
att bibehélla méjlighet for Kungl. Maj:t
eller hyresradet att kunna &ligga nimn-
derna att obligatoriskt féreskriva till-
limpning av viss brinsleklausul. Befo-
genheten att utfirda foreskrifter har
begagnats pa sa siitt, att hyresridet en-
ligt Kungl. Maj:ts bemyndigande forst i
ett cirkulédr till ndmnderna (nr 6) och
sedermera i den av radet utgivna hand-
boken for hyresndmnderna publicerat
vissa riktlinjer, efter vilka nimnden bor
traffa sitt val dd det géller att faststiilla
brinsleklausul. Betriffande dessa anvis-
ningar se Zetterberg-Hedfeldt, forut an-
forda arbete, sid. 285 ff och hyresradets
handbok sid. 128 ff. Det torde i och for
sig ej finnas anledning att upphiiva hir
ifrdgavarande stadgande #ven om det-
samma i viss man dubbleras av bestim-
melsen i 31 §.

Enligt det hittills anforda skulle det
icke foreligga skil att dndra de i 4 §
faststdllda principerna fér regleringen
av brénslekostnadsfrigan. En sadan
andring kan emellertid vara téinkbar,
om man finner, att 6vervigande skiil
tala for att i alla hyresforhéllanden,
vari erséitining for branslekostnader £6-
rekommer, enhetliga grunder bora gil-
la for brénslekostnadserséttningens be-
rikning. I s& fall kan man nédgas upp-
hiva principen om avtalsfrihet samt f6-
retaga motsvarande jamkningar i lag-
rummets andra och tredje stycken.
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De ”grunder”, som gilla for bestam-
mande av ersittningen for virme och
varmvatten resp. for den 6kade kostna-
den déarfor, bendmnas som bekant
brénsleklausul. I sin enklaste form kan
klausulen utgéras av ett stadgande om
ett fixerat tillagg till grundhyran. Van-
ligen tillimpas emellertid betydligt
mera invecklade bestimmelser. D4 en
timligen utforlig redogorelse for brians-
leklausulsystemet finnes i Zetterberg-
Hedfelt, forut anforda arbete, (sid. 64
ff.) synes ej erforderligt att har nér-
mare g in pa detsamma.' I redogorel-
sen omniamnas emellertid icke meto-
derna att genom mitningsforfaranden
av olika slag fordela brinslekostna-
derna mellan hyresgéisterna. Nirmare
uppgifter om dessa fragor kunna er-
hallas ur virmekostnadssakkunnigas
betinkande sid. 32 ff.

Av de ovan atergivna yttrandena fram-
gar att fran olika hall utryckts onske-
mal om skapande av enklare normer for
berikning och fordelning av brinsle-
ersittning. Uppenbart édr att mycket ar-
bete kunde sparas, om detta 6nskemal
kunde uppfyllas.

I det foregaende har kommittén utta-
lat, att man icke kan tanka sig att i nu-
varande ldge slopa den i gillande reg-
leringssystem upptagna mojligheten att
vid sidan av den reglerade hyran be-
rikna sirskild ersittning for brinsle-
kostnad. Som kint dr finnas ett flertal
olika klausuler for berikning av denna
ersittning. Kommittén finner som forut
namnts icke skél att i detalj redogora
for de forekommande brénsleklausuler-
na. Som en bakgrund till den féljande
framstéillningen ar det tillrackligt att i
korthet beréra de tva huvudprinciper,
mellan vilka man har att vilja da det
giller att utforma en briansleklausul.

Enligt den ena principen, exklusive-
systemet, utriknas den faktiska brins-
lekostnaden for det enskilda huset un-

der ett brianslear och fordelas pa de sér-
skilda ldgenheterna efter deras yta, vo-
lym, radiatoryta, rumsantal eller nigot
annat matt som anses sta i konstant for-
hallande till ligenhetens brinslebehov.
Fordelningen kan ocksa ske genom att
virme- och varmvattenférbrukningen
inom den enskilda ligenheten mites.
Vid exklusivesystemet erligges regel-
missigt hela den faktiska brinslekost-
naden vid sidan av hyran. Da denna
kostnad icke ar kidnd forrdn vid eld-
ningssdsongens slut, maste hyresgister-
na forskottsvis erligga approximativt
beriknade belopp under brinsledret och
slutuppgorelse ske sedan den faktiska
brianslekostnaden kunnat faststéllas.

Enligt den andra mdojliga metoden, in-
klusivesystemet, utgdr man fran en pi
olika siatt bestimd normalférbrukning
av brinsle (per ligenhet) och berdknar
brénslekostnaden teoretiskt genom att
multiplicera denna forbrukning med
det aktuella brinslepriset. Systemet har
fatt sitt namn av att en del av ersitt-
ningen for brinslekostnaden &r inrik-
nad, inkluderad, i grundhyran. Den del
av ersittningen, som ingar i hyran mot-
svarar kostnaden fér normalférbruk-
ningen efter ett visst pris, grundpriset,
vilket vanligen édr lika med forkrigspri-
set. Hyresgisterna fa erligga en ersitt-
ning, ”brinsletilligg”, som motsva-
rar normalférbrukningen multiplicerad
med briansleprisstegringen, alltsd pris-
skillnaden mellan det aktuella brénsle-
priset och grundpriset.

Bada systemen kriava for sin tillimp-
ning ett ej ringa arbete. Vid anvindning
av en exklusiveklausul skall fastighets-
dgaren vid brinslearets utgang styrka
sina brinsleutgifter, varefter dessa for-

1 Jamfor i detta dmne dven virmekost-
nadssakkunnigas betinkande sid. 19—31,
82 samt 98—112.

Ang. Socialstyrelsens klausul (1941) se
Walin: Allménna hyreslagen m. m. (3 uppl.
1954) sid. 263.



delas pa lidgenheterna och avrikning
sker med hénsyn till de erlagda for-
skottsbeloppen. D4 en inklusiveklausul
begagnas, behdvs pricipiellt ingen slut-
uppgorelse, men varje gang prisdndring
dger rum maste ny beriikning av bréins-
letilliggets storlek ske. Skulle brinslet
ransoneras eller varmvattenrestriktio-
ner forekomma eller maste det for fas-
tigheten normala brinslet utbytas mot
nagot annat, kompliceras berdkningar-
na vid inklusiveklausulerna. Vid exklu-
siveklausulerna déremot regleras dessa
forhallanden automatiskt.

Viarmekostnadssakkunnigas betan-
kande behandlar dven fragan om den
limpligaste utformningen av brinsle-
klausulerna. De sakkunniga ha grans-
kat de i praktiken forekommande klau-
sulerna och med ledning av utrednings-
resultaten konstruerat tva klausuler, en
av exklusive- och en av inklusivetyp.
Dessa ha sedermera lagts till grund for
de av hyresradet utarbetade brinsle-
klausulerna. Under dessa férhallanden
och da hithérande problem enligt upp-
gift dven dro foremal for uppmérksam-
het fran 1951 ars brénsleutrednings sida
samt dven torde komma att nirmare ut-
redas av det ovanndmnda sérskilda ut-
skottet inom statens ndmnd for bygg-
nadsforskning har kommittén ej ansett
det pakallat att for egen del féranstalta
om ytterligare utredning av de virme-
tekniska sporsmalen.

Som en f6ljd av detta sitt stillningsta-
gande kan kommittén ej ingd p& nagon
teknisk granskning av de olika brinsle-
klausulerna. Kommitténs utgdngspunkt
maste darfor bli den, att de av virme-
kostnadssakkunniga (hyresradet) fore-
slagna klausulerna dro i tekniskt hin-
seende acceptabla och att en foérenkling
av desamma skulle medfora, att de bleve
alltfér otillforlitliga wur rattvisesyn-

punkt. Vidare godtager kommittén vir-
mekostnadssakkunnigas bedémning ur
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teknisk synpunkt av 6vriga bransleklau-
suler.

Hiar ma emellertid inskjutas, att kom-
mittén med hédnsyn till den utveckling
som idgt rum efter det viarmekostnads-
sakkunnigas utredning framlades anser
det 6nskvidrt med en ny teknisk utred-
ning av problemet om virmekostnader-
na i hyreshus.

Under de givna forutsittningarna
blir problemet fé6r kommitténs del att
med ledning av de allméinna erfarenhe-
terna om brinsleklausulernas tillamp-
ning under de gingna aren overviga i
vad man forenklingar pa& hithérande
omrade kunna &stadkommas med ut-
gangspunkt frdn nu existerande klau-
suler. TvaA mojligheter synas dérvid er-
bjuda sig.

Till en borjan kan man diskutera om
man med hénsyn till 6nskvirdheten av
enhetlighet pa& ifrdgavarande omrade
bor gora siarskilda klausuler obligatoris-
ka eller generellt forbjuda anvéndning-
en av vissa klausuler. Betriaffande de
skil, som kunna anféras fér och emot
en sddan anordning hénvisas till de
ovan atergivna forarbetena till nu ifra-
gavarande lagrum. Ett fringiende av
den nu géllande principen att parterna
i forsta 'hand skola ha avtalsfrihet be-
traffande klausulvalet synes med hén-
syn till att ett avsevirt arbete skulle er-
fordras for genomférande av enhetlig-
heten endast vara motiverat om nigon
eller nagra bréinsleklausuler i praktiken
konstaterats vara avsevirt bittre eller
samre dn ovriga. Erfarenheten kan
emellertid icke anses ge vid handen att
sa ar forhallandet. Kommittén finner
darfér icke anledning féresld nagon
indring av nuvarande ordning i den
form hér angivits.

En andra utvég att férenkla brinsle-
kostnadsberdkningen skulle vara att
med accepterande av vad nu tillimpade
brinsleklausuler utvisade i fraga om
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brianslebehovet och under tillimpning
av det aktuella briinslepriset, limpligen
fixerat sdsom ortens genomsnittspris,
for varje enskild ligenhet faststilla en
»grundbrinslekostnad”, i férekomman-
de fall uppdelad pa virme och varmvat-
ten. Grundbriinslekostnaden kommer da
att i princip motsvara det belopp den
verkliga brinslekostnaden i fortsétt-
ningen kommer att uppgd till om
det aktuella brinslepriset forblir kon-
stant och ransonering av brinsle el-
ler varmvattenrestriktioner ej intraf-
fa. I fraga om hus med exklusive-
klausuler finge grundbriinslekostnaden
lampligen bestimmas som produkten av
den genomsnittliga faktiska brinsleat-
gangen under forslagsvis de tre senaste
aren och det aktuella brénslepriset. I
hus med inklusiveklausul skulle freds-
brinslekostnaden utbrytas ur grundhy-
ran och ingd i grundbrinslekostnaden.
For nytillkommande hus vore man allt-
jamt hinvisad till att faststilla grund-
brianslekostnaden med stéd av en bygg-
nadsteknisk virmeberdkning. Denna
kunde dock korrigeras senare om den
visade sig avseviirt avvika fran faktiskt
erforderlig brinsleférbrukning.

Efter genomfdrandet av systemet skul-
le for varje ligenhet finnas en i pengar
bestimd grundbrinslekostnad motsva-
rande grundhyran och det torde vara
relativt enkelt att genom generellt —
t. ex. av partsorganisationerna i samrad
— bestamda procentuella tilligg eller
avdrag anpassa ersittning for brinsle-
kostnader efter dndringarna i brénsle-
priserna och §vriga i detta sammanhang
inverkande omstindigheter. Systemet
innebér genomfoérande av en klausul
som i realiteten motsvarar en inklusive-
klausul, grundad p& nuvarande brinsle-
behov per ligenhet och aktuellt brinsle-
pris men med separat debitering av
hela brinslekostnaden vid sidan av
grundhyran.

Den framsta fordelen med systemet
skulle vara, att den paverkan till spar-
samhet med bransle och forbittring av
uppvirmningsanordningar och dessas
skotsel, som inklusivesystemet ger, kom-
me att gora sig gillande dven betraffan-
de de hus, som nu ha exklusiveklausu-
ler. En liknande verkan for samtliga
hus kunde i viss man vintas diarav, att
systemet underlittade for hyresgisterna
att jimfoéra brinslekostnaderna for oli-
ka ligenheter. A andra sidan kunde sys-
temet mojligen minska den aterhallsam-
het i konsumtionen av varme och varm-
vatten, som enligt vad erfarenheten vi-
sar iakttagas av hyresgister i hus med
exklusiveklausul kombinerad med vér-
memiitning. Systemet skulle endast i
obetydlig grad forenkla de berikningar,
som #ro erforderliga vid anviandningen
av de nuvarande brinsleklausulerna. Det
kan befaras, att 6vergangen till systemet
skulle framkalla ett antal tvister om
grundbriinslekostnadens storlek. Anta-
let kunde dock i h6g grad inskrinkas
om det foreskrevs att yrkanden om
provning av det i den géllande brinsle-
klausulen faststillda normala bréanslebe-
hovet icke kunde upptagas. En sadan
bestimmelse synes dock icke rimlig.
Overgdngen till systemet skulle slutli-
gen féranleda ett icke ringa extra arbete
for parter och hyresregleringsmyndig-
heter. Med hinsyn till att vinsten med
systemet synes vara tamligen begrinsad
och att flera omstandigheter tala mot
detsamma finner kommittén ej anled-
ning foresla att systemet genomfores.

Av det anférda framgar, att kommit-
tén ej finner skil foresla dndring i de
nu gillande principerna for bransleer-
sittningsfragans reglering i 4 §. Enbart
en justering av sista stycket i nidmnda
lagrum fér borttagande av den déri
medgivna befogenheten fér Kungl. Maj:t
att foreskriva tillimpning av sérskilda
brinsleklausuler synes ej pakallad.
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Négot skil att foresla revidering av de
av hyresrddet limnade anvisningarna
for hyresnimndernas handliggning av
brinslemal foreligger enligt kommitténs
mening icke.

6 §. Ar ldgenhet, som icke enligt 2 §
ar underkastad hyresreglering, uthyrd
mot en hyra, som dr avsevdrt higre dn
ligenhetens beskaffenhet och évriga om-
stindigheter féranleda, dger hyres-
ndmnden nedsdtla hyran efter vad som
finnes skdligt. I fraga om ersdltning fér
lagenhetens uppvdrmning eller férseen-
de med varmvatten skall vad i 4 § and-
ra och tredje styckena stadgas dga mot-
svarande tillimpning.

Vid meddelande av beslut om nedsdlt-
ning av hyran enligt férsta stycket dger
ndmnden féreskriva, att ligenheten skall
vara underkastad bestdimmelserna i
3—35 §8. Ddrvid skall sasom ldgenhetens
grundhyra gdlla det belopp, till vilket
hyran blivit nedsatt, eller, om beslut en-
ligt 5 § meddelats, det ligre belopp, som
ndmnden med hdnsyn dirtill faststdiller.

Viss #dndring av 6 § erfordras med
hiinsyn till kommitténs foérslag att in-
skrinka dess tillimpning till méblerade
bostadsligenheter om minst tva rum.

Betraffande grinsen fér 6 §:ns till-
ldmpningsomrdde ‘'hinvisas i forsta
hand till vad som yttrats under 2 §.

Av hyresnamnden i Stockholms femte
hyresdistrikt 'har framhallits, att det
ofta férekomme, att oméblerade rum
uthyrdes med férmén av lyse, virme,
stidning etc., samt att det tedde sig
frammande att behandla dessa fall, d&
uthyrningsformen vore densamma som
i friga om moblerade rum, enligt and-
ra bestimmelser dn dessa. Motsvarande
tanke har framférts inom Stockholms
nionde hyresnimnd, dir det dven ifra-
gasatts att uppdela hyran i dessa fall
i en hyra for ligenheten som omdéble-
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rad och en hyra fér de &tnjutna for-
ménerna.

Kommittén anser sig emellertid ej
béra férorda nagon édndring i de nu gil-
lande principerna fér bedémningen av
ovan angivna uthyrningsfall, s& mycket
mindre som problemet, fér den hindel-
se kommitténs forslag att undantaga
moblerade enkelrum frén reglering an-
tages, kommer att avsevirt foérlora i
betydelse. Ett 6verférande av de uppla-
telser, som avsige oméblerade rum i
kombination med vissa férmaner till
regleringen enligt 6 § skulle iven skapa
svara grinsdragningsproblem och 6pp-
na mojligheter att kringgd den sni-
vare regleringen. Det synes icke hel-
ler vara anledning att genomféra en sé-
dan komplicering av regleringen, som
skulle bli féljden av att vederlaget upp-
delades pa ovan angivet sitt. Om med
forslaget avses, att gottgorelsen for de
tillhérande formanerna icke skulle vara
underkastad reglering, kan diremot in-
vindas, att detta skulle avsevirt forsva-
ra hyreskontrollen vid de uthyrnings-
former som hir avses.

Prévning av en avtalad hyra enligt
6 § foretages i regel pA framstillning
av  vederborande hyresgist. Hyres-
nidmnden kan emellertid ocksi taga upp
fragan pa eget initiativ. Det torde ej
finnas skil att gbra #ndring i dessa
principer.

Hyresnamnden i Malmé (forsta dist-
riktet) har uppgivit, att det ofta fore-
komme, att husiigare utrustade hela bo-
stadsligenheter med mébler och hyrde
ut dem till oskiligt héga hyror. DA
niamnden icke hade mojlighet att ge-
nom granskning av uppgifier om ut-
hyrning av méblerade ligenheter till-
fredsstillande folja alla dessa fall och
det ofta hiinde, att hyresgiisterna for-
summade att pakalla prévning av hy-
rorna, ville nimnden ifragasitta om
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det icke borde inféras skyldighet for
virden att i dessa fall begidra provning
av hyran.

& ort, betriffande vilken Kungl. Maj:t
s foreskrivit, skall Kungl. kungorelsen
den 14 april 1944 om skyldighet att
laimna uppgift angdende uthyrning av
moblerad bostad #ga tillimpning. En-
ligt denna kungorelse aligger det vid
bétesansvar envar, som uthyr moéblerad
bostad, att i den utstrickning, & den tid
och i den ordning hyresrddet foreskri-
ver lamna uppgift dirom till hyres-
nimnden. De nirmare reglerna f6r upp-
giftsskyldighetens fullgérande bruka
innefattas i en sirskild av hyresradet
utfirdad kungorelse for den ort det gil-
ler. Tillimpningen av dessa bestimmel-
ser har i praktiken blivit den, att en-
gangsinventeringar av uthyrningsforhal-
landena foretagits. Uthyrningar som ske
efter dessa inventeringar torde regel-
miissigt icke anmilas. Numera lir det
alltsi praktiskt taget bero uteslutande
pd vederbérande hyresgister om en
provning av hyran for méblerad bostad
kommer till stind. Enligt kommitténs
mening ir det dock icke pakallat att in-
féra nagon sidan anmilningsskyldighet
som hyresnimnden i Malmo foéreslagit.
De ‘hyressokande torde numera i all-
minhet f& anses ha sidan kéinnedom om
foreliggande mojlighet att erhalla rit-
telse i fall, di oskillig hyra utgir for
moblerad bostad, att en obligatorisk
kontroll betriffande hithorande hyres-
torhallanden icke dr av behovet pikal-
lad. Det kan #Aven ifragasittas om en
foreskrift som den foreslagna skulle ha
nagon nimnvird effekt.

Hyresnimnden i Stockholms femte
distrikt anfor, att bedomningen av hy-
ran for ett i moblerat skick uthyrt rum
ir vansklig med hinsyn till de rent per-
sonliga momenten i férhallandet mellan
parterna och anser, att férutsdttningen
for hyressinkning i dessa fall bor vara

att den avtalade hyran &r “uppenbart
oskalig”.

Den i gillande lag upptagna forutsétt-
ningen for sinkning att hyran skall
vara “avsevirt hogre dn ligenhetens be-
skaffenhet och 6vriga omstindigheter
foranleda” torde i allminhet tillimpas
sd, att sinkning av den avtalade hyran
sker endast om det foreligger en tam-
ligen stor skillnad mellan denna hyra
och det belopp, som nimnden vid sin
uppskattning kommer fram till. Under
sddana forhallanden och da méblerade
enkelrum av kommittén foreslas skola
undantagas fran reglering anser sig
kommittén icke ha anledning foresla
att genom en formulering som den f6-
reslagna hyresnimndernas mojligheter
att ingripa beskiras.

Verkan av ett nedsdttningsbeslut en-
ligt 6 § blir enligt lagen den, att hyres-
virden av den hyresgist, som i malet
varit hans motpart, icke far under 16-
pande avtal uttaga hogre hyra in det
av hyresnimnden bestimda beloppet.
Om diremot nytt avtal triffas mellan
parterna, kan hyran utan straffpafoljd
sittas hogre. Detsamma giller givetvis
om ligenheten uthyres till annan hyres-
giist. Genom foreskrift enligt lagrum-
mets andra stycke kan dock beslutets
verkan goras permanent genom att li-
genheten overfores till den sniavare reg-
leringen enligt 3—5 §§. Sadant dverfo-
rande kan ske endast om nedsittning av
hyran dger rum.

Hyresgastférbundet har i sitt yttran-
de framhallit, att reglerna om mdoblera-
de ligenheter och rum borde f& en kla-
rare utformning. Det vore otillfreds-
stillande, att en hyresndmnds beslut om
nedsittande av en oskilig hyra kunde

- goras verkningslost genom en relativt

obetydlig #ndring i de férméner som
tillhandaholles.
Fran olika hyresnimnder, vilka horts



av hyresradet, samt fran enskilda leda-
moter i dessa ndmnder har kritik rik-
tats mot utformningen av hyreskontrol-
len enligt 6 §. I huvudsak har darvid
anforts foljande: Kontrollen ér inef-
fektiv, endr ett beslut om nedsittning
av hyra icke ar bindande fér en féljan-
de uthyrning. Om hyresvirden dndrar
formanerna undanryckes grunden for
nedséattningsbeslutet. En hyressattning
enligt 6 § bor gilla tills endera parten
begir dndring. Ett 6verforande till den
sndvare regleringen enligt lagrummets
andra stycke blir ofta illusoriskt. Ej
sillan aberopar uthyrare, som 6verskri-
dit faststilld grundhyra, att ny férman
tillkommit, att brinslekostnaderna okats
eller att andra omstindigheter, som le-
gat till grund for beslutet, &ndrats. I sa-
dana fall torde det i regel ej vara moj-
ligt att beivra hojningen.

Hyresradet har i friga om andra
stycket i 6 § anfort:

Erfarenheten synes ge vid handen, att 6 §
andra stycket tillaimpas i storre utstrick-
ning 4n som wursprungligen avsetts. Det
kan ifragasittas att genom en fortydligande

avfattning av nimnda stadgande begrinsa
dettas anvindning.

I detta sammanhang anfér hyresradet
dven, att stora svarigheter moéta att be-
stimma grundhyra enligt férevarande
lagrum, da generell hyresh6jning med-
givits, och hénvisar till sitt cirkuldr nr
73, enligt vilket hyresndmnden i det for-
utsatta fallet bor beakta den generella
hyreshéjning, som kan komma att be-
I6pa pa det nedsatta hyresbeloppet, och
déarfor formulera nedsittningsbeslutet
sd, att hyran nedsittes till visst fixerat
belopp ”jamte dira belopande generell
hyreshdjning”, varvid grundhyran kan
bestimmas till det fixerade beloppet.
Hyresradet anser, att en enklare los-
ning bor dvervigas.

Vad forst angar effekten av ett be-
slut enligt 6 § forsta stycket torde det
icke vara riktigt, att beslutet, sisom hy-
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resgistforbundet gjort gillande, blir
?verkningslost” genom att de till uppla-
telsen knutna forméanernas andras. En
av hyresvirden ensidigt och utan upp-
signing foretagen andring av forméner-
na kan sjilvfallet icke berittiga honom
att utan hyresgistens medgivande éver-
skrida det belopp, vartill hyresnimnden
nedsatt den avtalade hyran. Ar det fra-
ga om en inskrinkning i de férméaner,
som ligga till grund fér nimndens be-
slut, foreligger ett avtalsbrott. Hyres-
gisten kan da antingen vinda sig till
domstol eller hos hyresnimnden pakal-
la ytterligare nedsittning av hyran. En
utokning av forménerna kan icke girna
ske mot hyresgistens bestridande. Hy-
resgisten dr uppenbarligen berittigad
att negligera ett under motivering, att
okade formaner utgd, framstillt krav
pa hyreshdjning utdver det av nimn-
den bestimda beloppet. I den man hy-
resvirden siger upp hyresforhallandet
och payrkar dndrade hyresvillkor samt
hogre hyra, har hyresgisten majlighet
att i samband med klagan 6ver uppsig-
ningen pékalla hyresnimndens avgdran-
de i hyresfragan.

Det ir visserligen riktigt, att ett be-
slut om nedsittning av hyran, som fat-
tats med tillampning endast av lagrum-
mets forsta stycke, sittes ur kraft ge-
nom nytt avtal mellan parterna eller vid
uthyrning av ligenheten till annan hy-
resgiast. Detta utgor emellertid enligt
kommitténs mening intet skil att inféra
den skiarpning av kontrollen, som skul-
le bli foljden av den foreslagna bestim-
melsen om att nedsittningsbeslut skulle
gilla tills part pakallat d&ndring av det-
samma. En sddan skirpning av regle-
ringen skulle bringa den i nira éverens-
stimmelse med regleringen enligt andra
stycket. Tillracklig kontroll torde ernés
om hyresndmnderna utnyttja mojlighe-
ten att foreskriva tillaimpning av den
snivare regleringen i alla de fall, dar
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anledning finnes att befara att hyres-
viarden dr bendgen att uttaga ett over-
pris for lagenheten.

Av det nu sagda framgar, att kommit-
tén anser, att mojligheten att overfora
en moblerad ldgenhet till reglering en-
ligt 3—5 8§ hyresregleringslagen bor
bibehallas #ven om det, sdsom hyrera-
det framhallit, moter vissa tekniska sva-
righeter vid meddelandet av beslut dér-
om. Kommittén kan emellertid instim-
ma med hyresradet déaruti, att stadgan-
det i 6 § andra stycket bor tillimpas
tdmligen sparsamt och endast i fall, da
siarskild anledning dirtill foreligger. Ett
genomférande av kommitténs forslag
om upphivande av regleringen for
moblerade enkelrum kommer att avse-
virt minska omfattningen av de patala-
de oldgenheterna.

7 8. Har hyresvird, ulan att hyresrdt-
ten dr férverkad, uppsagt hyresavtal,
dger hyresndmnden pa framsltdillning av
hyresgdsten forklara uppsdgningen ogil-
tig, om den finnes strida mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest vara obil-
lig. Ndmnden md ock, om hyresgdsten
samtycker dirtill, forlinga hyresforhal-
landel mot den hyra, som hyresvdrden
enligt vad ovan sdgs dger betinga sig,
och pa de villkor i 6vrigt, som finnas
skdliga.

Framsldllning som i férsta stycket
sdgs skall géras inom fjorton dagar fran
uppsdgningen eller, om hyresvdirden
icke ddrvid tydligt meddelat, att han
ej énskar lita hyresgdsten kvarbo, inom
fiorton dagar efter det hyresvirden lam-
nat hyresgdsten sadant meddelande.

8 §. Ar hyresavtal slutet for bestimd
tid utan férbehdll om uppsdigning och
har hyresgdsten i skdlig tid givit hyres-
virden tillkdnna, att han énskar behdlla
ldgenheten efter den avtalade hyresti-
dens slut, dger hyresniamnden, ddr
hyresvdrden vdigrar att férlinga hyres-

forhallandet, pd framstillning av hyres-
gisten forordna ddrom, sdframt hyres-
rdtten ej dr forverkad och hyresvirdens
vdgran finnes strida mot god sed i hy-
resforhallanden eller eljest vara obillig.
I [raga om hyresvillkoren vid sddan fér-
lingning skall vad i 7 § stadgas dga
motsvarande tillimpning.
Framstdillning som i forsta stycket
sdgs skall géras inom f[jorton dagar frdn
det hyresvirden delgav hyresgdsten sitt
beslut att vdgra férlingning av avtalet.

Intresseavvdgningen. Enligt hyresreg-
leringslagens forarbeten skall fragan
huruvida en uppsidgning bor ogiltigfor-
klaras eller ett tidsbestimt hyresforhal-
lande forlingas avgoras efter en skilig-
hetsprévning, varvid hyresviardens och
hyresgistens berittigade intressen skola
vigas mot varandra. Riktpunkten for
avgorandet har angivits si, att hyresgis-
tens ritt till ligenheten skall skyddas
om uppsidgningen eller viardens vigran
att forlinga hyresforhallandet “finnes
strida mot god sed i hyresférhallanden
eller eljest vara obillig”. De egentliga
tolkningssvarigheterna torde moéta in-
for ordet “obillig”. Andra lagutskottet
uttryckte saken si, att om uppséigning-
en resp. vigran att forlinga “efter av-
vigningen mellan de motsatta intresse-
na befinnes verka obilligt”, skall hyres-
gisten tillerkdnnas ritt att behalla li-
genheten. I forarbetena anfordes atskil-
liga synpunkter, som borde beaktas vid
nyssnidmnda intresseavvigning.!

Det kan emellertid 6vervigas om icke
riktpunkten for avgorandet av intresse-
avviigningen bér éindras. Tillimpningen
av uppsiagningsskyddet torde pa senare
tid ha varit synnerligen string, varfor
det knappast synes kunna komma i fra-
ga att ytterligare skirpa densamma.

1 Se Kungl. Maj:ts proposition 301/42
sid. 59—60 och 75—76 samt Andra lagut-
skottets utlatande 42/42 sid. 30.
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Diaremot kan man ha skél att underséka
om och i vad man ldttnader i uppsig-
ningsskyddet bora férordas.
Fastighetsiigareforbundet har i sitt
yttrande till kommittén anfort, att till-
lampningen av 7 och 8 §§ pa flertalet
hyresreglerade orter fatt en annan inne-
b6érd an vad som forutsatts vid lagens
tillkomst. Forh&llandena hade utvecklat
sig dérhidn, att en uppsigning genom-
gaende forklarades ogiltig, om hyresgiis-
ten ej kunde beredas annan ldgenhet.
Forbundet har vidare anfort:

Forst sedan man konstaterat, att sa ar
forhallandet, vanligtvis da genom hyresvir-
dens forsorg, blir uppsidgningen foremal
for den skédlighetsavvigning varom lagen
talar. Hérigenom hava hyresgisterna bi-
bringats den uppfattningen, att de séllan
eller aldrig riskera att fa flytta, darest
icke annan lagenhet kan ordnas. I och for
sig mé det vara riktigt, att man vid intres-
seavviagningen tar skilig hiansyn till sva-
righeten att anskaffa ligenhet, men detta
far icke vara det primira. Den nuvarande
monopolstiallningen for hyresgistparten le-
der till att all sjalvverksamhet fran deras
sida nir det giller anskaffandet av ny li-
genhet upphér och att bostadsanskaffnings-
problemet o6verviltras pa fastighetsigaren.

For att hir Astadkomma en rittelse av
dessa missférhallanden fordras icke nagon
lagindring, d& lagens bestimmelser redan
nu giva ett klart uttryck for att en intresse-
avvigning skall komma till stind. En lag-
enlig tillimpning synes kunna astadkom-
mas genom att direktiv utfirdas rérande
handliggningen av uppsidgningsmal. Har-
vid bor klart komma till uttryck, att lagens
anda och mening skall efterlevas.

Enligt forbundets mening hade myn-
digheternas rigorosa tillimpning av be-
stimmelserna om uppsigningsskyddet
medfort en fastldsning pa bostadsmark-
naden, som bidragit till att skidrpa bo-
stadsbristen.

Fastighetsiigarrepresentanterna i hy-
resradet (herrar Wibom och Ahlmark)
ha foreslagit, att bestimmelserna om
uppsigningsskydd skulle uppmjukas ge-
nom att i lagtexten ordet “obillig” ut-
byttes mot ”otillbérlig”. Genom upp-
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mjukningen skulle fastldsningen av ro-
relsefriheten pa hyresmarknaden mot-
verkas.

En dndring av lagen i enlighet med
det sist atergivna forslaget skulle inne-
bira, att mojligheterna att ogiltigfor-
klara en uppsigning resp. forlinga ett
hyresférhallande i hog grad skulle in-
skrinkas. S& snart hyresviarden kunde
aberopa ett reellt skil for sin viigran att
lata hyresforhallandet fortsitta, skulle
hans beteende knappast kunna beteck-
nas som otillborligt. Lagéndringen skul-
le tydligen medfora en kraftig uppmjuk-
ning av skyddet fér hyresgisterna. Da
bostadsbristen alltjimt pa flertalet orter
ir avsevird, anser kommittén det icke
mojligt att nu féretaga en sddan gene-
rell uppmjukning av skyddet, som be-
rorda lagindring skulle innebéra. I stél-
let bor tillampningen av nu férevarande
bestimmelser anpassas efter den aktuel-
la situationen pa bostadsmarknaden i
de olika orterna. Fraga blir ndrmast,
om det kan vara pakallat att i lagtexten
direkt utmiérka, att littnader i bostads-
situationen skola sirskilt beaktas vid
intresseavvigningen i uppsidgningsma-
len. Enligt kommitténs uppfattning fin-
nes 'dock ej anledning att gora detta.
Om s& sker torde det nidmligen foreligga
viss risk att forhallandet kommer att
spela en alltfér dominerande roll vid
avgorandena. Med héansyn till vikten av
att synpunkten icke foérsummas vill
kommittén emellertid fororda, att hy-
resradet siarskilt erinrar hyresnimnder-
na om densamma.

En praxis som den av fastighetséiigare-
féorbundet i ovan intagna yttrande be-
skrivna méaste betecknas som klart stri-
dande mot de forutsittningar, som upp-
stilldes vid lagens tillkomst. Kommittén,
som icke har kinnedom om i vad mén
denna praxis dr sd utbredd som for-
bundet gjort gillande, anser i likhet
med férbundet, att densamma bér mot-
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verkas genom att direktiv i amnet utfér-
das till hyresndmnderna. Det torde bora
ankomma pa hyresradet att utfirda des-
sa direktiv.

Kommittén skall i det foljande till be-
handling upptaga vissa konfliktsitua-
tioner dar intresseavvidgningen mellan
hyresvird och hyresgist foranlett sar-
skild diskussion eller som eljest kunna
anses typiska. I detta sammanhang sko-
la ocksa beroéras andra fragor, som sta
i samband med problemet om intresse-
avvagningen.

I kommitténs direktiv anfores sérskilt
fragan om forlingning av hyresférhdl-
landen, som ha ett mer eller mindre
ndra samband med arbetsanstdillning.
Hir skola behandlas de fall, i vilka ett
verkligt hyresavtal foreligger. Betrif-
fande de bostadsupplatelser, som fa an-
ses grundade pa arbetsavtal, hinvisas
till vad som yttrats under 2 §.

Det héar asyftade sambandet mellan
arbetsanstillning och hyresavtal kan
vara av olika slag. I manga fall har ar-
betsgivaren gjort ekonomiska uppoff-
ringar for att kunna l6sa bostadsfragan
for sina anstillda t. ex. genom egen
byggnadsverksamhet eller inkép av hy-
reshus eller limnande av ekonomisk
hjalp till formellt sjilvstindiga bostads-
foretag, vilka dock i forsta hand avses
skola bereda arbetsgivarens personal
bostider. Det forekommer emellertid
ocksd att arbetsgivaren hyr ligenheter
pa oppna marknaden och upplater dem
i andra hand till de anstillda. I regel
torde detta ske utan att arbetsgivaren
har nagon vinning av uthyrningen som
sddan. De angivna formerna av perso-
nalbostdder ha regelmissigt tillkommit
for att arbetsgivaren skall ha storre
mojligheter att 16sa sitt arbetskrafts-
problem. En ytterligare kategori av per-
sonalbostader utg'iires av ldgenheter,

som upplatas at olika fastighetsfunktio-
nirer.

De hyresavtal, som i hiar avsedda fall
upprittas, innehalla ofta bestimmelser
om att arbetstagaren ér skyldig att lam-
na bostaden samtidigt med eller viss
kortare tid efter det hans anstillning
upphort.

Hyresradet meddelar i sitt yttrande
till kommittén, att enligt tillimpad
praxis den, som erhallit hyresrétt till
en ligenhet i samband med arbetsan-
stillning och under villkor, att hyresav-
talet skall upphora da anstidllningen slu-
tar, regelmissigt skall avflytta, d& han
frivilligt lamnar anstédllningen. Vidare
anfores, att det numera blivit allt van-
ligare att en affarsinnehavare i den all-
méanna marknaden forhyr en bostads-
lagenhet och sedermera uthyr den i
andra hand till en expedit genom ett
kombinerat arbets- och hyresavtal. Det-
ta problem om kombinerade avtal bor-
de provas.

Flera hyresnimnder ha forklarat sig
anse, att nyssndmnda praxis ar lamp-
lig. Fran enstaka hall har uttalats tvek-
samhet om den bor tillimpas, da fraga
ar om en av arbetsgivaren pa allminna
marknaden forhyrd ldgenhet. Hyres-
nimnden i Hilsingborg har foérordat,
att lagtexten far en lydelse, som técker
praxis.

Redan fore den nuvarande bostads-
krisens intride forekom det pa atskil-
liga orter, att industriféretag voro nod-
sakade att vidtaga sirskilda atgirder
for att tillhandahalla bostidder at sin
personal. Framfor allt var detta natur-
ligtvis fallet pa sddana platser dér ingen
egentlig hyresmarknad fanns. Ofta till-
handahéllos dessa personalbostéider till
betydligt ligre hyror #n den allméinna
marknadens. I samma man som bostads-
bristen och den fulla sysselsattningen
okat svarigheterna for foretagen att fa
och behéalla arbetskraft har det blivit



allt vanligare med personalbostider.
Numera torde det emellertid i mindre
omfattning #n tidigare férekomma att
hyran for dessa beriknas till sirskilt
lagt belopp. Det kan i detta samman-
hang némnas, att mellan atskilliga ar-
betsgivar- och arbetarorganisationer
traffats 6verenskommelser om avlsning
av tidigare i sddan form utgiende natu-
raférméaner.

Med hénsyn till det dndamal, for vil-
ket personalbostiderna anskaffats, har
arbetsgivaren som regel ett mycket stort
intresse av att kunna disponera bosta-
den da arbetstagaren slutat sin anstill-
ning. Detta intresse accentueras om ar-
betsgivaren haft kostnader for tillhan-
dahallande av bostaden eller om arbets-
tagaren efter anstillningens upphéran-
de tagit tjinst hos ett konkurrerande f6-
retag. Aven i det fall att arbetstagarens
limnande av anstillningen innebir en
stridsatgird i en lonekonflikt kan det
ur arbetsgivarens synpunkt vara ange-
laget att han icke vidare skall behova
tillhandahélla bostaden. I sistnimnda
situation har dock arbetsgivarens in-
tresse i princip ansetts bora i viss ut-
strickning fi st tillbaka for arbetsta-
garens intresse att ej omedelbart beho-
va limna bostaden. Se hirom lagen den
26 juni 1936 om skydd mot vrikning vid
arbetskonflikter.

Frin arbetstagarens sida sett innebir
risken att vid anstdllningens upphéran-
de forlora ligenheten, att han kinner
sig hart bunden vid anstillningn. Han
finner sig icke ha sin fulla frihet att
soka sig ett bittre betalt eller eljest mera
atravirt arbete. Aven vid arbetskonflikt
utgor det sitt varpa hans bostadsférhal-
landen dro ordnade en viss belastning.

Da en personalbostad uthyres till en
anstilld fir denne redan vid avtalets
ingdende kidnnedom om hyresviirdens
sirskilda intresse av att kunna dispo-
nera bostaden nir anstidllningen upp-
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hor och han forpliktar sig att respek-
tera detta intresse. Hyresgisten ir sa-
lunda i dessa fall medveten om att hans
hyresritt dr beroende av att ett visst
forhallande — arbetsanstillningen —
kommer att iga bestind. Hiri ligger
onekligen en viss skillnad gent emot de
vanliga hyresavtalen, vid vilka parterna
i allmidnhet torde utgd ifrdn att hyres-
giisten savitt pa virden ankommer skall
f4 nyttja ligenheten till dess nagon vid
avtalets ingdende of6rutsedd omstindig-
het intréffar. Med utgangspunkt fran att
ingdngna avtal, som icke iro ur allmin
synpunkt forkastliga, bora av lagstift-
ningen respekteras, synes darfor huvud-
regeln bora vara, att en hyresgist, som
innehar personalbostad pa ovan angiv-
na villkor, skall limna denna vid an-
stidllningens upphérande, dirvid han
dock, om detta ej tillférsikrats honom
i avtalet, bor atnjuta skiligt rAdrum for
att ordna sin bostadsfriga. Regeln sy-
nes bora gilla 4ven om anstdllningens
upphorande beror pa atgdrd fran hyres-
virdens sida, atminstone om dennes
handlande ar befogat med hansyn till
arbetsforhallandena. I enlighet med vad
nu sagts finner kommittén ovan omfor-
milda praxis riktig.

Det har ifragasatts om man bér lik-
stidlla de fall, diar arbetsgivaren icke
gjort nigon insats for att tillskapa den
personalbostad, varom fraga &r, alltsi
d& denna utgdres av en pa allminna
marknaden forhyrd, till arbetstagaren i
andra hand upplaten ldgenhet, med de
fall, i vilka arbetsgivaren pa ett eller
annat sitt medverkat till lagenhetens
tillkomst. Vid nu ifrdgavarande ”for-
hyrda” personalbostiader ligger intresse-
konflikten mellan parterna icke annor-
lunda till 4n vid de av arbetsgivaren
tillskapade bostiderna. Vad som kunde
motivera en annan bedémning av férst-
niamnda fall skulle tydligen vara, att det
ansdges mindre oOnskvirt att arbetsgi-
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varen tridde in mellan fastighetsiga-
ren och hyresgisten sdsom uthyrare i
andra hand. Ett beaktande av en sadan
omstindighet skulle emellertid innebi-
ra, att man franginge den intresseav-
vigning mellan parterna, som forut-
sittes i 7 och 8 §§, och grundade av-
gorandet pa en diskriminering av upp-
latelsen till arbetsgivaren. Bortsett frin
att en siddan diskriminering i ménga
fall ej kan anses berattigad — t. ex. déir
fastighetséigaren av personliga skil vill
hjilpa arbetsgivaren eller dir personal-
bostaden anvénts som sadan redan fore
hyresregleringens tillkomst — kan det
ofta ligga i fastighetsigarens intresse
att ha att géra med arbetsgivaren i stil-
let féor med enskilda hyresgéster. Dir-
till kommer, att det ofta kan vara for-
manligt for arbetstagaren att arbetsgi-
varen har mojlighet att tillhandahalla
en personalbostad. Det kan vara si, att
just denna omstindighet mojliggor for
arbetstagaren att antaga en erbjuden
anstillning. Med hénsyn till vad salun-
da anférts kan kommittén icke finna,
att tillrickliga skil foreligga att lata har
avsedda fall intaga nigon sirstillning
med avseende & provningen av uppsig-
nings- och forlangningsfragor.

For fullstindighetens skull ma anmér-
kas, att kommittén icke forbisett, att
sirskilda omstindigheter i vissa fall
kunna foéranleda, att avgoérandet i ett
mal om hyresritten till en personal-
bostad bor utfalla till hyresgistens for-
man. Som exempel pa sddana omstin-
digheter kan n@mnas det forhallgndet,
att hyresviarden i maélet forklarat att
han icke inom den ndrmaste tiden har
behov av att disponera den omstridda
ligenheten. Aven andra skil torde kunr
na ténkas.

Som férut ndmnts har framférts for-
slag att praxis i hithérande mal borde
lagfistas. Med hiansyn till att det endast
sivitt angir de personalbostider, som

tillskapats av eller under medverkan av
arbetsgivaren, synes foreligga mojlighe-
ter till ett enhetligt beddomande och till
att samtliga méal rorande personalbostii-
der endast utgora en mindre del av mé-
len om tillimpning av 7 eller 8 § anser
kommittén dock icke, att skidl dartill
foreligger.

D& hyresgdster uppsdgas fér genomfé-
rande av elt saneringsforetag, uppkom-
mer bl. a. fragan, vilka krav med av-
seende pa likvéirdighet som boéra upp-
stillas betridffande ligenheter, vilka er-
bjudas hyresgisterna i ersittning for
dem de inneha. I ett den 29 oktober
1954 avgivet betinkande i saneringsfra-
gan (SOU 1954:31) anfores angiende
berorda sporsmal:

Det forutsittes, att hyresnimnderna, ef-
ter att ha inhimtat foérmedlingsorganets
yttrande, skall préva fragan om sanering-
ens angeligenhet som ett led i intresseav-
vigningen mellan hyresvird och hyresgist
i de uppsigningsmal som aktualiseras av
san‘erin'g. Med hinsyn till att hyresndmn-
dernas praxis vid bedomningen av dylika
drenden torde vara timligen skiftande, vill
vi i anslutning till vad héar refererats un-
derstryka vikten av, att det ofta mycket
stora samhillsintresse som talar fér sane-
ring vederborligen beaktas och att en na-
gorlunda likformig praxis utbildas. Hyres-
namnderna bér enligt var mening, utan att
Asidosiitta de uppsagda hyresgisternas ski-
liga ansprak pa en godtagbar 16sning av sin
bostads- eller lokalfraga, kunna ge avkall
pa alltfor strikta krav pa ersattningsligen-
hetens “likvardighet”.

Kommittén far i denna friga hiinvisa
till sitt 6ver ovannimnda betéinkande
avgivna yttrande, vari kommittén in-
stamt i de sAlunda anférda synpunkter-
na samt framhallit, att det limpligen
torde ankomma pa hyresrddet att ge-
nom direktiv till hyresndmnderna ver-
ka for att den onskvirda enhetligheten
i praxis uppnés.

I en motion till 1952 Aars riksdag
(II: 295) berdrdes problemet om fastig-
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hetsdgares rdtt att taga i ansprdik uthyrd
liagenhet i egen fastighet. Motionirerna
anférde, att det visat sig medféra bety-
dande oligenheter, att en fastighetsiga-
re, som under hyresregleringens giltig-
hetstid forvarvat sin fastighet, icke hade
mojlighet att sjilv inflytta i densamma,
vilket vore fallet om alla ligenheterna
déri varit uthyrda vid férvirvet. Sjilv-
fallet skulle det vara av stort virde for
en fastighetsigare, om han sisom viird
kunde fa bebo sin egen fastighet. Han
kunde da pa ett helt annat sitt ha till-
syn 6ver densamma, 4n om han maste
overlata detta till en vice viird. Folj-
aktligen borde i lagstiftningen beredas
honom mdjligheter dirtill.

Tredje lagutskottet avstyrkte i sitt av
riksdagen godkdnda utlatande (6/52)
bifall till motionen under hinvisning
till kommitténs pigiende utredning.

I en till kommittén 6verlimnad fram-
stillning av Allminna Svenska Prist-
foreningens Centralstyrelse har ett
specialfall av ovannimnda problem
forts pa tal. Centralstyrelsen har i
framstillningen hemstillt om sadana
atgirder, att i det allminnas tjinst
anstillda personer, som vid sin avging
ur tjénsten #ro skyldiga avflyita fran
tjiinstebostad och som dessférinnan an-
skaffat egen fastighet, matte fa ratt att
utan hinder av eljest gillande bestim-
melser uppsiga hyresgiist i fastigheten
till avflyttning under foérutsittning att
de omedelbart taga hyresgiistens bostad
i bruk fér egen rikning.

Hyresradet har i utlatande éver fram-
stillningen anfort, att prévningen av en
uppségnings giltighet enligt hyresregle-
ringslagen skedde genom en avviigning
av parternas mot varandra stridande in-
tressen, samt vidare yttrat:

Som allmién princip har ansetts bora gil-
la att hyresgisten, dir ej sirskilda omstin-
digheter foranleda annat, ej skall behéva

flytta fran sin ligenhet av anledning, som
han ej bort taga i berikning vid hyresav-
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talets ingdende. Var hyresgisten diremot
fran bérjan medveten om att virden vid
viss framtida tidpunkt skulle komma att
sjalv behova liagenheten och avsett att da
inflytta i densamma, anses hyresvirden i
princip adga foretride. Om wvirden &ar i
starkt behov av bostaden fér sig och sin
familj och sirskilt om han, sisom i de hir
asyftade fallen, utan eget férvallande helt
saknar bostad, torde under nimnda for-
utsittning uppsigningen endast i undan-
tagsfall kunna anses obillig.

I 6vrigt kan det i centralstyrelsens fram-
stillning angivna intresset dven vinna be-
aktande i sidana fall, di virdens behov
av ligenheten méste anses stérre in hyres-
giastens sasom da hyresgasten saknar fa-
milj eller eljest har lattare att skaffa sig
bostad &@n vidrden eller d4& annan i stort
sett likvirdig bostad kan erbjudas honom.

Av vad salunda anférts torde framga att
de i framstillningen avsedda tjinstemin-
nens intressen, sa langt det bor ske, bliva
tillgodosedda vid de hyresreglerande myn-
digheternas tillaimpning av gillande be-
stimmelser. Nagon siarbestammelse for de
ifragavarande fallen kan foljaktligen icke
anses erforderlig. Med hidnsyn hirtill fin-
ner hyresradet framstillningen icke béra
upptagas till bedomande annat &n i sam-
band med provning av hithérande spors-
mal i allméanhet.

Vid hyresnimnds prévning av en
uppsigning, som motiveras med att fas-
tighetsigaren dmnar anvianda ligenhe-
ten for egen riakning, bor liksom eljest
vid tillimpning av 7 § hyresreglerings-
lagen ske en intresseavviigning mellan
parterna. Styrkan av de skil som envar
part kan aberopa till sin f6rméan ir allt-
for skiftande for att nagot generellt utta-
lande kan goras om hur denna intresse-
avvigning bor utfalla. I den méan liget
pa bostadsmarknaden littar bora fastig-
hetsigarens mojligheter att vinna gehor
for sina synpunkter 6kas. Dock torde
det icke vara anledning att s& linge bo-
stadssituationen 4r sddan att reglering-
en bestir lata intresseavvigningen ut-
falla till fastighetsigarens forman om
denne enbart &beropat sitt dgande av
fastigheten men icke har nagot férvalt-
ningsmiissigt betingat eller med hinsyn
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till sina personliga férhallanden biran-
de skl att flytta in i fastigheten. Kom-
mittén anser sig darfor icke bora fore-
sld att i hyresregleringslagen gores ett
allmént eller pa visst sitt avgrinsat un-
dantag fran uppséigningsskyddet till for-
man for husigare, som vill for egen del
disponera ldgenhet i sitt hus.

I visst samband med nyss behandlade
situation stir sporsmélet huruvida hy-
resavtal for bestdmd tid utan férbehall
om uppsdgning skola fa sta fast eller
om hyresnidmnd i dessa fall skall bifalla
ett yrkande om foérlangning av hyres-
tiden.

I kommitténs direktiv anfores:

Det bor jamvil uppmiérksammas, att en
string tillimpning av bestimmelserna om
forlingning av hyresforhallanden i vissa
fall kan leda till att utrymmen sta out-
nyttjade. Det forekommer salunda, att den
som for viss begrinsad tid kan avsta en
ligenhet underliater att hyra ut den for
denna tid, endr han befarar att hyresgis-
ten skall kunna tvinga sig kvar i lagenhe-
ten utéver den avsedda tiden.

Hyresradet anfor:

Enligt hyresradets uppfattning foreligger
det behov av regler till skydd for en uthy-
rare, som kan uthyra ligenhet for viss tid
men behéver kunna rikna med att adterfa
ligenheten efter upplatelsetidens utgang.
Det framstadr hiar som angeliget att nagon
form av forhandsprovning mojliggores,
diarvid hyresnidmnd efter forhandling skall
kunna limna tillstand till tidsbestamd upp-
latelse och dérvid tvangsforlangning av av-
talet skall vara utesluten.

Av fastighetsigareférbundet uppges,
att erfarenheten visat, att ett icke obe-
tydligt antal bostadsutrymmen genom
det ovan angivna forhallandet undan-
drages hyresmarknaden. Hiri instim-
ma SABO och vissa hyresnidmnder.

Vid hyresavtal pa bestimd tid kan det
vara si, att forhallandena d& hyrestiden
utgdr undergatt sidan fordndring, att
det skulle te sig stotande att icke bifalla
ett yrkande fran hyresgisten om hyres-

avtalets forlingning. Situationen kan
ocksd vara sidan, att den omstindig-
heten, att tidsbestimt i stiallet for 16-
pande hyresavtal ingatts, berott pi en
tillfallighet eller pa att virden trott sig
kunna dirigenom undga att bli bunden
av hyresregleringen. Icke heller i dessa
fall synes det vara anledning att triffa
ett avgorande till hyresgistens nackdel
endast darfor att avtalet ar tidsbestimt.
Under forutsittning att 8 § tillimpas
med utgdngspunkt fran den enligt kom-
mitténs mening riktiga principen, att
det i regel icke kan anses obilligt eller
stridande mot god sed i hyresférhéllan-
den att hyresvirden pafordrar uppfyl-
lande av ingdngen forpliktelse att lim-
na uthyrd ligenhet pa bestimd tid, om
sadan forpliktelse tillkommit av rimligt
skil, torde det visserligen icke vara
nigon namnvird risk for en uthyrare,
som har skillig anledning att upplata
sin ligenhet blott for viss tid, att gora
detta. Hyresnimnderna synas emeller-
tid pa vissa hall ha i alltfér hog grad
gynnat hyresgiisterna i de fall, om vilka
hir #ar fraga. Och dven om uthyraren
har framging i hyresnimnd och hyres-
radet, kan han ofta icke rikna med att
aterfa ligenheten vid den tidpunkt han
tiankt sig.

Med hinsyn till 6nskvirdheten av att
alla mojligheter att ldtta bostadsbristen
tillvaratagas torde det vara pékallat att
soka finna ett botemedel mot den ovilja
mot korttidsuthyrningar, som man en-
ligt vad nyss nimnts ansett sig kunna
konstatera. Det kan icke girna komma
i fraga att helt upphiva mojligheten till
tvangsforlingning av hyresavtal enligt
8 §. Man synes di i forsta hand kunna
anlita tvad utvdgar. Antingen kan man
skiirpa férutsittningarna for att tvings-
forlingning skall kunna ske eller kan
man anvinda sig av den av hyresriadet
anvisade metoden att anordna en bin-
dande férhandsprovning i férlingnings-



fragan. Tankbart d4r mahidnda ocksa att
helt utesluta forlingningsmojligheten
vid vissa kortvariga uthyrningar.

Av olika skidl har kommittén funnit,
att det icke later sig gora att komma till
ritta med forevarande problem vare sig
genom att skiirpa forutsittningarna for
meddelande av foérldngningsbeslut eller
genom att i vissa fall helt utesluta for-
laingningsmaojligheten. Det Aaterstir sa-
lunda att undersdka, huruvida anord-
nande av en forhandsprévning i for-
lingningsfragan kan vara en anvind-
bar utvig.

En sadan prévning torde kunna tillgi
pa foljande sitt. Efter framstallning av
den blivande hyresvirden kallas par-
terna till forhandling infér hyresniamn-
den. Kallelse bor dock ej vara obliga-
torisk. Om ansokan innehdller fullstin-
diga uppgifter, bl. a. yttrande av den
blivande hyresgisten dir sddan finnes,
bor nidmnden kunna bifalla densamma
utan att kriva partsinstillelse. Att hy-
ressokande ej finnes bor icke utgora
hinder foér framstillningens proévning.
Om namnden finner, att virden har bi-
rande skil for sin onskan att hyra ut
ligenheten pa viss tid utan uppsig-
ningsskydd, lamnas tillstind dértill. S&-
som exempel pa skal, vilka béra god-
kinnas, kan ndmnas att virden skall
tillfalligt vara borta fran ligenheten pa
grund av utlandsresa, kommendering
eller sommarvistelse pa annan ort, sjuk-
husvistelse etc. Om vérdens skl fér bor-
tovaro fortfarande bestir, d4 den be-
stimda hyrestiden utgar, bér ny prov-
ning for kommande tid kunna ske. Det
bor ej stéllas alltfor starka krav pa be-
visning i friga om den anledning, som
aberopas for att virden vill upplata
blott pa viss tid. I nimndens beslut om

tillstdnd till uthyrning anges, att be-

stimmelserna om férlidngning av hyres-
avtal icke skola #ga tillimpning péa
uthyrningen. Beslutet bér avse viss la-
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genhet och gilla for sarskilt angiven
hyrestid, som dock endast behéver vara
begrinsad framét. DA beslutet maiste
vara absolut bindande, skall det ej kun-
na underkastas omprovning enligt 22 §.
Att ingendera parten bor fa fora talan
mot beslut, varigenom ansékan om sé-
dant tillstdnd bifallits, ar tydligt. Med
hinsyn till att tillstind kan ha medde-
lats utan att vederbérande hyresgist va-
rit kallad till nimnden, bor for beslu-
tets giltighet gent emot hyresgésten gil-
la, att detsamma skall fére hyrestidens
borjan ha delgivits honom.

Det torde knappast behdva pépekas,
att den omstidndigheten, att forhands-
provning infoérts, icke far paverka prov-
ningen av ett yrkande om férlingning
av hyresavtal pa bestimd tid, vilket
icke pa& forhand understillts hyres-
namnden.

Det synes kommittén antagligt, att
mojligheten att i férvig erhalla bindan-
de besked om att forlingning av hy-
resforhallandet icke kan komma i fraga
skulle vara vil dgnad att undanréja en
presumtiv hyresvirds farhagor att icke
kunna vid beridknad tidpunkt &terfa la-
genheten. Intet hinder mdéter mot att
bestimma hyrestiden pa sddant sitt, att
tillrdackligt rddrum for att verkstilla en
eventuellt erforderlig avhysning erhéal-
les. Det ovan skisserade forfarandet tor-
de regelmissigt villa parterna foga be-
sviar. Nagon namnvird administrativ
belastning synes det icke heller behéva
medfora. Malen angdende forhandsprov-
ning méste i det overvigande antalet
fall bli av mycket enkel beskaffenhet.

Da det som ovan namnts torde fore-
ligga behov av att underlitta hir ifraga-
varande uthyrningar, foreslar kommit-
tén alltsa, att i 8 § hyresregleringslagen
infores en bestimmelse att hyresndmnd
skall dga att pa framstillning av hyres-
viard ldmna tillstdnd till uthyrning av
lagenhet pa viss tid utan rétt for hyres-
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gist, som fore hyrestidens bérjan fatt
del av tillstandet, att erhalla forlingning
av hyresforhallandet, samt att beslut,
varigenom ansékan om sadant tillstind
beviljats, icke skall kunna overklagas,
ej heller #andras med tillimpning av
22 8.

En grupp mal, dér intresseavvigning-
en i praxis vallat manga svarigheter,
ror uppsdgning av hyresgdst, till vilken
avliden hyresgdsts dodsbo dverldtit la-
genheten jimlikt 8 § allmdnna hyres-
lagen.

I kommitténs direktiv anfores:

Utanfor hyresregleringens ram ligger ett
missforhallande pa hyresmarknaden, som
det dr synnerligen angeliget att ratta till,
nimligen vissa forfaranden som samman-
hinga med doédsbos réatt att éverlata hyrd
lagenhet. Enligt den allménna hyreslagen
(3 kap. 8 § lagen om nyttjanderatt till fast
egendom) har dodsbo efter avliden hyres-
gast — i motsats till vad som annars galler
for hyresgiaster — riatt att utan hyresvir-
dens horande 6verlata den férhyrda ligen-
heten till annan person, som hyresvirden
skidligen kan taga for god sdsom hyresgist.
Bestimmelsen har stor betydelse i fraga om
ligenhet, i vilken den avlidne drivit rorel-
se, men den giller dven for bostadsliagen-
heter, och i det hinseendet har stadgandet
i nuvarande lige fatt olampliga konsekven-
ser. I den delen ar bestimmelsen tillkom-
men med tanke pa normala forhallanden
pa hyresmarknaden, da en familj efter ett
dodsfall maste inskrianka sig och icke har
rad att vidare hyra en dyr bostad. Under
nuvarande forhallanden, da en ldgenhet
med latthet kan hyras ut pa nytt niar som
helst under aret, har detta motiv bortfal-
lit. I stiallet leder bestimmelsen till att de
anhoriga efter en avliden pa ett pinsamt
sitt bestormas av hyressokande s snart
dodsfallet blivit kdnt. Den medfér ocksa
att dodsbo ofta betingar sig otillaten er-
siattning for overlatelsen.

Hyresradet har bekraftat, att det ej
sallan forkommer, att dodsbon utnyttja
den avlidnes ligenhet som spekulations-
objekt och anser, att en viss begrins-
ning av substitutionsritten bor évervi-
gas.

Fastighetsdgareforbundet har fram-
hallit, att den praxis, som under senare
ar tillimpats vid hyresradets provning
av de uppsidgningar, om vilka hir ar
fraga, inneburit, att den nye hyresgiis-
ten kommit i atnjutande av samma upp-
signingsskydd som en vanlig hyresgist,
samt lett till en utpriglad svartabors-
handel med doédsboldgenheter. Forhal-
landena vore nidra nog oefterrittliga
och en #dndring maste snabbt komma
till stand.

Hyresgastforbundet har sagt sig anse,
att behov av lagindring icke funnes se-
dan praxis i- forevarande fall stabilise-
rats sa, att Overlatelse regelméssigt
accepterades da Overtagaren vore néa-
gon, som varit nidrmare anknuten till
den avlidne, och anledning ej funnes
till antagande att doédsboet otillborligt
utnyttjat innehavet av hyresritten. For-
bundet har vidare papekat, att det ofta
kunde foreligga behov for efterlevande
make till avliden hyresgist att kunna
byta sig till en billigare ligenhet.

Aven ett flertal hyresnamnder ha ytt-
rat sig angaende forevarande sporsmal.
I allménhet synas hyresnimnderna ha
den instillningen, att uppségningen bor
forklaras ogiltig endast om den, som
fatt overtaga lagenheten, varit anhorig
till den avlidne eller eljest haft sarskild
anknytning till ligenheten, t. ex. varit
bosatt i densamma.

Hyresradets praxis i hithérande fall
har vixlat under hyresregleringens till-
varo. Enligt uppgift bedomas fallen nu-
mera efter foljande grunder. Till en bor-
jan undersokes, huruvida dédsboet haft
ett berittigat intresse av att 6verlata lia-
genheten till nye innehavaren. Sa anses
vara fallet, nir denne ar en nidra an-

~ horig till den avlidne eller pa nagot sitt

har anknytning till ldgenheten. Utfal-
ler denna provning negativt, avslas an-
sokan om ogiltigforklaring. I motsatt
fall sker en vanlig intresseavvigning



mellan hyresvirden och lidgenhetsinne-
havaren. Det sagda géller bostadsligen-
heter.

Vad som foérsvarar prévningen i upp-
séigningsmal rorande 6verlatna dédsbo-
ligenheter ar problemet, huruvida om-
stindigheterna vid 6verlatelsen skola f&
inverka pa intresseavvigningen mellan
hyresvirden och den nye ligenhetsinne-
havaren. En bedémning av dessa om-
stindigheter ligger sa att siiga vid sidan
av den vanliga intresseavvigningen. Om
hinsyn tages till desamma, innebér
detta, att man inlater sig pd en virde-
ring av dédsboets handlande och, i
den man handlandet befinnes forkast-
ligt, later det ligga den nye liagenhets-
innehavaren till last. Med hinsyn till
de missbruk av Overladtelseritten, som
otvivelaktigt férekomma, anser komr
mittén, att man icke kan underlata att
gora uppsigningsmalets utgdng beroen-
de av en sddan virdering av omstin-
digheterna vid oOverlatelsen. Det synes
angeléget, att legala riktlinjer tillskapas
for ifragavarande virdering. Detta
géller dven om det skulle kunna anses,
att en fast och acceptabel praxis fin-
nes pé forevarande omrade.

Till en borjan skall ndrmare granskas
inneb6rden av den overlatelseritt, som
enligt 8 § allméinna hyreslagen tillkom-
mer hyresgiists dédsbo. I nimnda lag-
rum stadgas, att om hyresgist avlider
fore hyrestidens utgdng dédsboet ir be-
rittigat att 6verféra hyresriitten pa an-
nan, som hyresvirden skiligen kan ta-
ga for god som 'hyresgiist. Motivet till
denna substitutionsritt ir enligt lagens
forarbeten, att hyresriitten, sirskilt vad
angér affarslokaler och liknande ligen-
heter, dr en virdefull tillgdng i dods-
boet. Hyresratten dr niimligen oftast en
forutsiattning for att en i ligenheten be-
driven rorelse skall kunna dverlatas och
dirmed de virden som utgéras av in-
ventarier i rérelsen och dennas s. k.
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good-will tillgodogoras ddédsboet. Vad
géller ligenhet, som uteslutande ar upp-
laten till bostad, torde det knappast
kunna goras gillande, att hyresriitten
direkt eller indirekt fér dédsboet repre-
senterar nagot ekonomiskt viirde, som
ar fortjant av skydd. Motivet till substi-
tutionsritten maste i detta fall — som
ej sérskilt berores i forarbetena — an~
ses vara, att dddsboet icke ens for den
begrinsade tid efter dodsfallet, varun-
der hyresavtalet maste fullféljas, skall
vara ovillkorligen bundet vid en efter
dess forhallanden kanske hog hyra.

Grunden for ett dédsbos ritt att mot
hyresviardens vilja overlata en bo-
stadsligenhet far sisom nyss namnts
anses vara hinsyn till boets eko-
nomi. Under nuvarande hostadsbrist
kunna emellertid dven andra férhal-
landen goéra det angeliget for ett
dodsbo att kunna o6verlata ligenheten.
Salunda ligger det ofta i dodsboets in-
tresse att kunna tillgodose bostadsbeho-
vet for person, som jimte den avlidne
bott i ligenheten utan att ha del i hyres-
ritten, t. ex. hemmavarande barn, slik-
ting, husforestandarinna m. fl. Ett si-
dant tillgodoseende kan ske antingen
genom att vederbdérande &vertager hy-
resritten till ligenheten eller fir be-
gagna liagenheten till byte. Ej séllan 6ns-
kar nagon dédsbodelidgare eller annan
nérstdende, som ej bott i ligenheten,
overtaga densamma eller anvinda den
som bytesobjekt i syfte att sjilv skaffa
sig egen bostad eller bittre bostad #dn
den han innehar.

Enligt kommitténs mening ar dods-
boets intresse av att bli fritt frAn kon-
traktet fortjant att beaktas vid regle-
ringen av férevarande fraga. Likasi kan
det i vissa fall synas rimligt, att person,
som jamte den avlidne bott i ligenhe-
ten och genom ddodsfallet stdlles utan
bostad, far 6vertaga lagenheten eller ge-
nom byte med densamma férvirva sig
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annan lampligare bostad. Enligt kom-
mitténs mening bor det diarvid vara fra-
ga om person, som statt den avlidne
néra sadsom slikting, husforestindarinna
eller vardare och som bott i ligenheten
under icke alltfor kort tid, forslagsvis
minst sex manader fore dodsfallet. Gi-
vetvis bor overlatelse till den avlidnes
make dven anses berittigad om maken
vid dodsfallet bott i ligenheten. I detta
fall torde ej bora uppstillas nagot krav
pa att makarna sammanbott under viss
tid. Vad hér sagts om make bor enligt
kommitténs mening &ven gilla person,
som levat tillsammans med den avlidne
i aktenskapsliknande forhallande un-
der avsevird tid.

Med hinsyn till att det i princip bor
tillkomma hyresvirden att utvilja sina
hyresgister kan det givetvis icke kom-
ma i friga att annat dn da starka skal
tala darfér godkdnna en mot virdens
vilja verkstilld overlatelse av ligenhe-
ten. Tillrdckliga skil harfér kunna fore-
ligga i de nu namnda tva fallen — da
det giller dodsboets ekonomi eller till-
godoseende av bostadsbehovet for i li-
genheten bosatt nirstaende som genom
dodsfallet blir utan egen bostad — men
gora det icke, da fraga ar om att dver-
lata lagenheten till person, som icke for-
ut bott i densamma.

Av praktiska skil dr det icke mojligt
att tillgodose dodsboets intresse att kun-
na overlata lagenheten dnda darhén, att
man skyddar en transport av hyresrit-
ten pa person, som stiller annan ligen-
het till dédsboets forfogande. For att
hindra missbruk av en sddan overlatel-
seritt skulle hyresnimnderna vara nod-
sakade att noggrant underséka, huruvi-
da byte verkligen #gt rum nir detta
gjordes gédllande. En granskning av upp-
givna bytestransaktioner skulle emeller-
tid — sédrskilt om det gillde byte i
méanga led — valla hyresnimnderna sto-
ra svarigheter och mycken tidsutdrikt.

Enligt kommitténs mening torde for 6v-
rigt dodsboets intresse att anskaffa an-
nan ligenhet at sidan i ligenheten bo-
ende person, som enligt det foregaende
ar fortjant av skydd, i praktiken oftast
bli tillgodosett, enir hyresvird, som
sjalv onskar disponera dodsboets ligen-
het, kan véntas gora vad han formar for
att ordna bytesfragan.

For tillgodoseende av dodsboets ovan-
namnda ekonomiska intresse ir det icke
erforderligt att ldgenheten overlates.
Overlatelse for hir ifragavarande dnda-
mal bor darfor fa ske forst om virden
icke gar med pa att friskriva dédsboet
fran kontraktet. Ett sddant friskrivande
bor ske inom viss kort tid efter det
framstillning gjorts dérom. Virden
maste dock ha visst raddrum att anskaffa
ny hyresgist. Fér undvikande av tvek-
samhet betriffande tidsbestimningarna
synes det lampligt, att virden aligges
foretaga friskrivningen sedan viss tid,
forslagsvis en manad, ridknat frin det
viarden fick del av framstiallningen, gatt
till dnda.

En 16sning enligt nu angivna riktlin-
jer kan genomfoéras antingen medelst
sddan dindring i 8 § allminna hyresla-
gen, att overlatelseritten i frdga om bo-
stidder inskriankés pa sitt ovan sagts,
eller genom att stadgandena om uppsig-
ningsskydd i 7 och 8 §§ hyresreglerings-
lagen modifieras. Den senare metoden
synes vara att foredraga med héinsyn
dels till 6nskviardheten av att en perma-
nent lag icke dndras for att passa till
kristidsforhallanden, dels till att en
omarbetning av 8 § allminna hyres-
lagen icke lampligen bor ske utan sam-
band med en oversyn av denna lag i
dess helhet.

Kommittén foreslar silunda, att 7 och
8 §§ hyresregleringslagen dndras sa, att
ogiltigférklaring av uppsédgning eller
forlaingning av hyresavtal efter det li-
genheten Overlatits jamligt 8 § allmén-
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na hyreslagen icke skall kunna ske i
andra fall én dar 6verlatelsen varit be-
fogad i enlighet med vad foérut angivits.
Sjalvfallet skall forbudet gilla endast
den uppsigning resp. forlingning, som
blir aktuell omedelbart efter overlatel-
sen. Har sdlunda hyresvirden foérsum-
mat att uppséiga den som Overtagit ld-
genheten till den tidigaste dag da detta
kunnat ske eller medgivit forlingning
av den nye ligenhetsinnehavarens hy-
resforhallande, far han anses ha god-
ként Overlatelsen som sddan och fraga
om provning av senare uppsigning el-
ler forlingningsyrkande blir att bedoma
efter vanliga regler. Det torde icke vara
erforderligt att sérskilt utmirka, att det
i de fall, dar befogad Gverlatelse fore-
kommit, skall foretagas en intresseav-
vigning pa vanligt sitt, ehuru med helt
bortseende fran overlatelsen.

Sasom i forsta kapitlet framhallits f6-
religga vissa skl att i frdga om mindre
bostadshus provningen av uppsiagnings-
och forlingningsfragor oftare an eljest
bor utfalla till hyresvirdens foérman.
Kommittén far hérvidlag hénvisa till
vad i nimnda kapitel anforts.

Férfarandet. Kommittén 6vergar hér-
efter till att behandla férfarandet vid
provningen av frdgor om uppsidgnings
ogiltigférklaring och hyresforhéllandes
forlingning.

Skyldigheten att taga initiativ till
provning av friga om uppsignings gil-
tighet aligger for nédrvarande hyresgis-
ten. Hyresgistforbundet anser, att den-
na princip boér frangds och att det i
stillet bor aligga hyresvirden att hos
hyresnimnden begidra godkinnande av
en verkstdlld uppsdgning. Foérbundet
anfor hirom foljande:

Genom denna lagbestimmelse har man
fastslagit, att hyresgist icke utan synnerli-
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gen starka skial skall behéva ldmna sin bo-
stad. Bakgrunden var visserligen en hotan-
de bostadsknapphet och en 6nskan att icke
gora hyresstoppet illusoriskt. Det torde
emellertid nu vara allmént erkédnt att ofor-
vitlig hyresgist méste anses ha ett berit-
tigat krav pa att fa sitta kvar i den lagen-
het, dir han inrett sitt hem. Denna prin-
cip bor enligt forbundets mening ocksa
komma till uttryck i hyreslagstiftningen,
i forsta hand i den allménna hyreslagen.
Néar forbundet redan i detta sammanhang
ber6r fragan om den s. k. optionsriatten sa
dr det endast for att framhalla vikten av,
att denna principiella utgangspunkt far be-
stimma utformningen av uppsignings-
skyddet adven i hyresregleringslagen. Ur
denna synpunkt ligger det ndrmast till
hands, att hyresvirden har att hos hyres-
namnden begira godkinnande av uppsig-
ning till avflyttning. Dirigenom undgas
ocksa att hyresgister lida rattsforluster ge-
nom ovetskap om fristen for ansékan om
ogiltigforklaring av uppsiagning. Trots att
hyresregleringslagen varit gidllande i tio ar,
finns det manga som tro, att hyresvirdar
6verhuvud icke fi uppsidga hyresgister till
avflyttning och det har ofta visat sig, att
hyresgiister, som férsummat att i tid be-
gira ogiltigférklaring, ha svart att forsta
att den i 7 § fastslagna ordningen ir i 6ver-
ensstimmelse med riattvisa och billighet.

Hyresgistférbundet motiverar den f6-
reslagna lagindringen dels dirmed, att
principen om en hyresgisten tillkom-
mande optionsritt bor komma till ut-
tryck dven i hyresregleringslagen, och
dels med att nuvarande ordning i manga
fall leder till rittsforluster for hyres-
gisterna.

I likhet med férbundet anser kommit-
tén, att bestimmelser om en eventuell
optionsritt ha sin plats i allménna hy-
reslagen. DA kommittén icke skall upp-
taga spérsmal om revision av nimnda
lag och darfor ej har anledning disku-
tera fragan om optionsratt, finner kom-~
mittén ej heller skil att fororda den
ifrigasatta lagédndringen. De oldgenhe-
ter av den nuvarande ordningen, som
forbundet patalat, torde for 6vrigt icke
vara si stora, att de i och for sig moti-
vera indringen. Det kan naturligtvis
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icke bestridas, att hyresgéster emellan-
at lida rattsforlust genom sin bristan-
de kdnnedom om mdojligheterna att be-
gara ogiltigforklaring av en verkstalld
uppsidgning. Kommittén haller dock
fore, att dessa fall dro forhallandevis
sallsynta. Slutligen ma framhallas, att
det med hinsyn till mojligheterna att
inom en ej alltfér avligsen framtid av-
veckla hyresregleringen pi vissa orter
icke ar lampligt att nu vidtaga en si
genomgripande foérindring som den
har ifrdgavarande av en sedan lagens
tillkomst géllande princip.

Hyresradet har ifragasatt, att den tid,
inom vilken framstdillning om uppsdg-
nings ogiltigférklaring skall géras, bor-
de utstrickas nagot. Kommittén kan
dock icke finna, att behov déarav fore-
ligger. Dartill kommer, att hinsynen till
fastighetsigarens intresse av att snarast
mojligt fa besked huruvida uppsigning-
en kommer att std fast talar for att ifra-
gavarande frist icke gores ldngre &n
som ar absolut noédvéndigt. Avgérandet
av frdgan om en uppsignings giltighet
tager ofta enligt vad erfarenheten visat
ej obetydlig tid och det kan icke an-
ses forsvarligt att genom fristens ut-
strickning mojliggora ytterligare for-
langning dirav. For 6vrigt har nu gil-
lande tidsfrist tillimpats linge och tor-
de ha ingatt i det allminna medve-
tandet.

Av hyresradet har vidare framhallits,
att man bor overviga att infora skyldig-
het for fastighetsigare att i samband
med uppsagning underrdtta hyresgds-
ten om den tid, inom vilken denne har
att vdnda sig till hyresndmnden, om han
vill begira ogiltigforklaring.

Kannedomen om mojligheterna att
hos hyresnimnd ansoka om ogiltigfor-
klaring av uppsigning torde numera
vara allmin bland hyresgisterna, var-

for nagot storre behov av den ifragasat-
ta underrittelseskyldigheten icke kan
anses foreligga. Det ar dock tydligt, att
en sadan anordning skulle forhindra ett
visst antal rattsforluster. Aven om dessa
rattsforluster i enstaka fall kunna med-
fora vissa svarigheter for dérav drab-
bade hyresgister, finner kommittén
dock ej anledning foresla dndring i den
nuvarande ordningen, dels med hinsyn
till att denna vunnit burskap och dar-
for icke boér dndras utan starka skil,
dels med hénsyn till den forestidende
avvecklingen av regleringen pa vissa or-
ter och dels darfor att den gillande re-
geln foranlett olidgenheter endast i ett
mycket ringa antal fall.

I praxis har tveksamhet uppkommit
da det gillt att faststalla 74-dagarsfris-
tens ulgangspunkt vid delgivning enligt
2 kap. 38 § tredje stycket lagen om nytt-
janderdtt till fast egendom. Hyresradet
anfor hirom féljande:

De i 7 § hyresregleringslagen givna be-
stimmelserna rorande utgingspunkten vid
beriknande av den tid, inom vilken fram-
stillning om ogiltigférklaring skall goras,
skulle formellt sett kunna tolkas sa, att
fristen riaknades fran den dag uppsigning-
en skett, ehuru den uppsagde da icke i
verkligheten erhallit del av uppsagningens
innehall. Hyresradet har i princip vid be-
domande av sadana fall tillimpat den re-
geln, att fristen ansetts borja lopa forst
den dag den uppsagde sist maste antagas
ha erhallit del av uppsigningens innehall.
Da emellertid meningarna inom hyresradet
varit delade synes det angeliget att ett for-
tydligande av lagtexten sker pa denna
punkt.

Hyresgastforbundet anser dven att la-
gen pad denna punkt bor omredigeras,
sa att det blir fullt klart, att den av hy-
resrddet berdrda réttstillimpningen
icke strider mot lagens ordalydelse
samt tilligger:

Hirigenom minskas ocksd behovet av att

sarskilt med hénsyn till treveckorssemes-
tern forlinga klagofristen fran fjorton da-



gar till exempelvis en manad. Dérest upp-
signing av oktoberkontrakt verkstilles un-
der hyresgistens semesterfranvaro i juni,
kan ogiltigférklaring begédras inom fjorton
dagar efter det han faktiskt fatt kinnedom
om den i juni verkstdllda uppsidgningen.,

I 2 kap. 38 § lagen om nyttjanderatt
till fast egendom ges bl. a. bestimmel-
ser, jamvail tillampliga pa hyresforhal-
landen, om hur uppsidgning skall ske,
da den som skall uppsigas icke triffas
i sitt hemvist. Dylika bestimmelser er-
fordras med tanke p& bl. a. det fall, att
part haller sig undan, d4 han kan be-
fara en uppsdgning. I hyresreglerings-
lagen finnes inga foreskrifter om delgiv-
ning av det meddelande om avflyttning,
som det enligt 7 § andra stycket aligger
hyresvird att lamna hyresgisten for att
14-dagarsfristen skall bérja 16pa. Tyd-
ligen éir det med hidnsyn hértill som hy-
resriadet pa sitt av det foregdende fram-
gar ansett sig bora uppstilla krav pa
att hyresgisten erhallit del av medde-
landets innehall fér att ndmnda frist
skall taga sin borjan. Emellertid mé an-
mirkas, att det i hyresradets tidigare
praxis finnas exempel pa fall, dir man,
da uppsédgning inmefattande tydligt
meddelande om avflyttning delgivits
enligt bestimmelserna i 2 kap. 38 §
tredje stycket nyttjanderittslagen, an-
sett, att fristen ridknas fran dagen for
uppsigningens delgivning.!

Har forevarande sporsmal har icke
berorts i samband med att foreskriften
om hyresvirdens skyldighet att medde-
la syftet med uppségningen infordes ar
1943. En strikt tolkning av 7 § andra
stycket synes leda till det resultat, var-
till hyresradet kommit i sina ovannimn-
da avgéranden ar 1949. Man kan till
stéd fér denna tolkning Aaberopa, att
hyresviarden vid” uppsigningen lim-
nat det erforderliga meddelandet efter-
som uppsidgningen skall anses vara del-
given i det 6gonblick da formforeskrif-
terna iakttagits och densamma innefat-
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tar meddelandet i fraga. Sdsom hyres-
radet anfort torde det i allt fall vara
skdl att i lagen ange, hur foérevaran-
de sporsmal skall losas.

I och for sig synes det rimligt, att
samma mojligheter finnas for delgiv-
ning av sadant meddelande som avses i
7 § andra stycket hyresregleringslagen
som for delgivning av sjidlva uppsig-
ningen. Under nuvarande forhéallanden
ir det ur hyresvirdens synpunkt i det
nirmaste av lika stort intresse att kun-
na delge hyresgisten ifragavarande
meddelande som den egentliga uppsig-
ningen. A andra sidan ar det for hyres-
gisten utomordentligt angeléiget att han
icke ghr miste om sin mojlighet att dra-
ga frigan om uppsigningens giltighet
under hyresnimndens prdévning. Om
man ansluter sig till den 16sning, som
hyresrddets nuvarande rittstillimpning
innebér, blir f6ljden, att hyresnimnden
betriffande hér ifrdgavarande forutsitt-
ning ir nodsakad att helt lita pa hyres-
gistens uppgifter. Anser man ater, att
tiden, inom vilken framstédllningen till
nimnden skall ske, boér riknas fran upp-
signingsdagen, foreligger viss risk for
att atskilliga hyresgister lida rittsfor-
lust. Av de uppsédgningar, som delges
jamlikt bestimmelsen i 2 kap. 38 § tred-
je stycket nyttjanderittslagen ar det
nimligen icke sa fa som verkstillas
sommartid, d& hyresgisterna i méanga
fall vistas utom hemorten. Den som
under liangre tid skall vara borta fran
sitt hemvist torde emellertid ha anled-
ning att ordna med eftersidndning av
post. Denna atgird kan dock vara svar
att genomféra om hyresgidsten under
sin franvaro ofta byter vistelseort t. ex.
vid bilfard eller om han foretager en
utlandsresa.

Ehuru salunda skél kunna anféras for
bdda de ovan angivna stindpunkterna

1 Hyresradets utslag OD 1120 den 13 och
OD 1237 den 27 sept. 1949.
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till hiar berérda sporsmal, finner kom-
mittén, sirskilt med hiansyn till det
otillfredsstillande i att de meddelan-
den om avflyttning, som innefattas i en
jamlikt 2 kap. 38 § tredje stycket nytt-
janderittslagen verkstialld uppsigning
icke tillerkiinnas samma verkan mot
hyresgisten som sjalva uppsédgningen,
att fristen i dylikt fall bor riknas fran
den tidpunkt d& uppsidgningen sker.
For att rattsforluster for hyresgisterna
skola undvikas i mojligaste mén, fore-
slar kommittén emellertid, att fristen i
dessa fall utstrickes till fyra veckor.

Framstdllning om férlingning av hy-
resforhdllande for bestdmd tid skall en-
ligt 8 § andra stycket goras inom 14
dagar fran det hyresvirden, efter det
hyresgisten i ”skilig tid” framstillt
onskemal att behédlla ldgenheten efter
hyrestidens utgdng, delgav hyresgisten
sitt beslut att vigra forlingning. Denna
bestimmelse har i flera yttranden ut-
satts for kritik.

Hyresridet anser, att uttrycket skilig
tid bor preciseras.

Fastighetsigareforbundet framhaller,
att erfarenheterna visat, att tidsangiv-
ningen skalig tid” skapar onddiga till-
limpningssvarigheter, och foreslar, att
tiden pa lampligt sétt fixeras, exempel-
vis pa det sitt som géller for uppsig-
ningstid i allmidnna hyreslagen.

Hyresgistforbundet anfor:

Den i lagen upptagna foreskriften, att
hyresgisten forst skall goéra hinvindelse
till hyresvirden om forlingning torde vara
onddig. Det ligger i sakens natur, att na-
gon framstéillning till hyresnimnden icke
kommer till stind, didr hyresgisten kan
rikna med att uthyraren later honom kvar-
bo. Att i de fall dir framstallning gores om
forlingning av hyresférhallandet kriva
fullgorande av detta formella prestandum
forefaller opakallat.

Genom bestimmelsen, att hyresgis-
ten, innan han gor framstéillning till hy-
resnimnden om forlingning av hyresav-

talet, skall hinvinda sig till hyresvir-
den med begiran dirom, vinnes, att de
fall dar varden bifaller hyresgistens
anhallan icke behova valla hyresnidmn-
den arbete. Med hinsyn hartill synes
bestimmelsen icke kunna anses utan vi-
dare onddig. Det har emellertid visat
sig, att komplikationer liatt uppsta vid
bestimmelsens tillimpning. Hyresgis-
terna gora ofta sin hinvindelse till hy-
resvirden timligen sent, vilket medfér
att framstillningen till naimnden inkom-
mer mycket kort tid fore hyrestidens
utgdng. Dessa forhallanden ha lett till
att hyresnimnderna i férlingningsmal
ofta bortse fridn de formella forutsiitt-
ningarna for lagrummets tillimpning.
Om hyresgistens skyldighet att forst
vinda sig till hyresvirden med bega-
ran om forlingning av hyresférhallan-
det for viss tid alltjimt skall bibehal-
las — och detta bor enligt kommitténs
mening ske — ar det givetvis onskviirt,
att fastare tidsangivelse ges betriffan-
de skyldighetens fullgérande. Vad man
har skulle kunna tinka sig vore nér-
mast pa siatt fastighetsigareférbundet
foreslagit en skala anpassad efter den
bestimda hyrestiden lingd i huvud-
saklig overensstimmelse med vad som
giller om uppsigningstiden enligt 5 §
allminna hyreslagen. Kommittén fin-
ner emellertid, att inférande av sa-
dana bestimmelser skulle alltfér myc-
ket komplicera hir foérevarande fall
och sannolikt ménga génger leda till
riattsforluster for hyresgésterna. Pa
grund hirav och da man i praxis synes
ha kommit tadmligen val till ritta med
hiar férevarande mal, som icke torde
vara sirdeles talrika i forhallande till
mélen om ogiltigférklaring, anser kom-
mittén ej tillrdckliga skil foreligga att
foresld ndgon #ndring av 8 § i nu fore-
varande hinseende. Om kommitténs
forslag om férhandsprévning vid vissa
upplatelser pa bestimd tid genomfd-



res, torde antalet mal om forlingning av
hyresforhallande nedga, varigenom
ovan berorda oligenheter mindre ofta
komma till uttryck.

8 a §. Skall hyresforhallande betrdf-
fande ligenhet, som forhyrts av tvd el-
ler flera gemensamt, upphéra pd grund
av dtgdrd eller underldtenhet av ndagon
av dem, och vdigrar hyresvdirden annan,
som har del i hyresrdllen, alt évertaga
ldgenheten, dger hyresndmnden pad
framstdllning av den senare férordna
dirom, sdframt hyresvdrdens vdgran
finnes vara obillig.

Vill make i anledning av hemskillnad
eller dktenskapsskillnad eller eljest
dvertaga ldgenhet, som av andra maken
dr forhyrd till bostad, och bor den fér-
re sjdlv i ldgenheten, skall vad i férsta
stycket stadgas dga motsvarande till-
limpning, dnda att han icke har del i
hyresrdtten.

Har make genom bodelning eller skif-
te i anledning av dktenskapels dtergang,
hemskillnad eller dktenskapsskillnad
tillagts hyresrdtten till ligenhet, som av
andra maken eller av bada makarna dr
férhyrd till bostad fér gemensamt bruk,
och vdgrar hyresvirden den férre att
évertaga ligenheten, dger hyresndmn-
den pa framstillning férordna ddrom,
saframt hyresvérdens vdgran finnes
vara obillig.

I fraga om hyresvillkoren vid over-
tagande av ldgenhet enligt bestimmel-
serna hir ovan skall vad i 7 § stadgas
dga motsvarande tillimpning.

Framstdllning varom férmdles i fors-
ta eller andra stycket skall goras inom
fiorton dagar fran det hyresvirden i
samband med uppsdgning eller eljest
tydligt meddelat sékanden, att hyresfor-
hallandet skall upphéra. Skall i fall som
avses 1 tredje stycket hyresférhdllandet
upphéra, skall ock framstillning som
ddr sdgs goras inom ndmnda tid.
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Lag den 28 maj 1948 med vissa
bestimmelser om hyresrdtt vid
hemskillnad eller dktenskaps-
skillnad m. m.

Hava makar eller en av dem forhyrt
ldgenhet till bostad fér gemensamt bruk
och gar dktenskapet dler eller démes till
hemskillnad eller dktenskapsskillnad
mellan dem, skall pd makes begdran hy-
resrdtten till ldgenheten, dnda att den
icke ulgér giftordttsgods eller samfalld
egendom, genom bodelning eller skifte
tilldggas endera av makarna. Foretrdde
skall hdrvid tillkomma den make som
med beaklande av samtliga omstindig-
heler kan anses bdst behéva ldgenheten.

Angdende rdtt for make som hyresrdt-
ten sdalunda tillagts att i vissa fall éver-
taga ldgenheten, ehuru hyresvdrden icke
samtyckt ddrtill, stadgas i lagen om hy-
resreglering m. m.

Enligt 8 a § kan hyresnamnd férord-
na, att hyresritt skall mot hyresvirdens
vilja 6vergd pa viss person. Saddant for-
ordnande kan avse dels nagon som for-
ut haft del i hyresritt, vilken upphort
eller skall upphéra, dels hyresgists
make, dven om denne icke haft del i hy-
resritten. Mojligheten att 6verféra hy-
resritten till make har i praxis ansetts
vara i visst hiinseende begrinsad. For-
utsittning for att hyresnimnd skall kun-
na meddela férordnande som hir avses
ir, att hyresvirden végrar den, till vars
forman forordnande kan meddelas, att
overtaga hyresritten samt att hyresvir-
dens vigran befinnes vara obillig. I fle-
ra yttranden har foreslagits dndringar i
forevarande lagrum.

Till en borjan har ifragasatts att uf-
6ka kretsen av personer, pa vilka hyres-
rdtt kan 6verféras.

Hyresradet har hirom anfort:

Ett visst behov synes foreligga av att till-
lampa det i 8§ a § hyresregleringslagen lim-
nade skyddet for medboende iven & annan




an make. Det kan ifrigasittas att utvidga
detta skydd till att avse exempelvis syskon
tller annan, som i praktiken #r medhyres-
gist utan att ha erhallit formell del i hy-
resritten.

Hyresnimnden i Stockholms 7 di-
strikt har yttrat samma mening.

Det har dven satts i fraga att tiller-
kinna motsvarande skydd &t andra-
handshyresgiist.

Hyresradet har anfort:

Enligt gillande bestimmelser har en
andrahandshyresgist i |regel icke nagon
ovillkorlig ritt gentemot den ursprungliga
hyresviirden att sitta kvar i ligenheten.
Fall férekomma emellertid, da det kan an-
ses skiligt att andrahandshyresgisten er-
haller sddan riitt. Frigan om tillskapande
av siddan ritt bor utredas.

Aven hyresnidmnderna i Stockholms 7
och 9 distrikt ha ansett att behov kan
finnas av skydd fér andrahandshyres-
giist. Sistndmnda hyresndmnd har i den-
na fraga uttalat féljande:

Hyresnamnden vill for sin del understry-
ka angeligenheten av att i analogi med be-
stimmelserna i hyresregleringslagens 8 a §
skydd beredes sidan hyresgiast i andra
hand, som i verkligheten ehuru icke enligt
kontraktsférhallandena &ar att anse som
medhyresgist till hyresgéisten i forsta hand.
Detta giller icke blott i friga om bostider
utan dven i friga om kontors- och liknan-
de lokaler (exempelvis av tva eller flera
gemensamt utnyttjat advokatkontor, likar-
praktik o. dyl.). Hiar kan genom andra-
handshyresgistens oskyddade hyresritt
uppkomma svarartade ekonomiska tvangs-
situationer, vilka kunna utnyttjas till sva-
ra och oadtkomliga missbruk.

Det torde icke kunna férnekas, att
det i minga fall kan synas onskvirt, att
mojlighet funnes att tvangsvis 6verfora
hyresritt pa4 person, betriffande vilken
detta enligt nuvarande bestimmelser
icke kan komma i fraga. Utom de fall,
som berort i ovan citerade yttranden,
kan nimnas den situationen, att person,
som bott i ligenheten tillsammans med
barn, husforestdndarinna eller slikting,

.sedda

skall intagas p& sjukhus, alderdomshem
eller annan vardinrittning eller pé
grund av schism med den medboende
beslutar sig for att limna ldgenheten.

Som skil for en utvidgning till dessa
och liknande fall av mdojligheterna att
tvangsoverfora hyresriatten kan i vissa
fall Aberopas, att den, som vill 6vertaga
ligenheten, far anses vara i realiteten
likstidlld som hyresgist med den, vars
namn stdr pa kontraktet. Mangen ging
kan det vara en tillfallighet att kon-
traktet icke blivit utstdllt paA bada de i
liigenheten boende. Vad angar medboen-
de, som lever i dktenskapsliknande for-
hallande med hyresgisten kan som
grund for oOverfoéringsmojlighet abero-
pas,att vederborande ér att likstilla med
make. D& friga dr om person, som bott
i ligenheten for att taga vird om hyres-
gisten, kunna starka billighetsskil tala
for att hyresritten skall kunna 6verfo-
ras pa den forre.

Vad forst angar person, vilken sdsom
slikting, husforestindarinna eller vér-
dare bott i ligenheten eller som levat
tillsammans med ligenhetsinnehavaren
under iktenskapsliknande férhallanden,
torde mera sdllan uppkomma en saddan
situation, att behov av mojlighet att
tvingsvis Overfora hyresritten forelig-
ger. DA frigan om hyresrittens over-
gang till person som nu namnts blir ak-
tuell, torde anledningen dértill vanli-
gen vara, att ligenhetsinnehavaren av-
lidit. I andra fall torde pretendentens
bostadsfriga ofta nog bli tillfredsstil-
lande 16st antingen genom att hyresvir-
den frivilligt gdir med p# att hyra ut 1i-
genheten till pretendenten eller ock ge-
nom att han erbjuder denne en annan
ligenhet. Med hénsyn till det anforda
kan behovet av en legal dvertaganderitt
i dessa fall icke anses sidrdeles starkt.

Att ge en bestimning, som ticker den
i hyresradets ovan intagna yttrande av-
personkategorin ”medboende,




som i praktiken #r medhyresgist utan
att ha erhallit formell del i hyresriitten”
torde vara ytterst vanskligt. Vilken de-
finition som #n viljes synes det fére-
ligga en pataglig risk for att en over-
taganderitt avsedd for denna kategori
skulle komma att utstriickas till icke
asyftade grupper.

Betriffande hyresforhallandena i
andra hand vill kommittén till en bor-
jan erinra om sina férut framlagda for-
slag att fran regleringen undantaga ut-
hyrningslokaler och méblerade enkel-
rum. I fraga om dessa ligenhetskatego-
rier har kommittén ej anledning disku-
tera nadgon utvidgning av Gvertagande-
ritten. Vad angir 6vriga i andra hand
forhyrda bostadsligenheter har kom-
mittén funnit, att det skulle bli utom-
ordentligt svart for att icke siga omoj-
ligt att i en lagtext fran varandra klart
avgrinsa de fall, i vilka Gvertagande-
ritt skulle fa géras gillande, och de,
dir sadan ritt skulle vara utesluten. I
varje fall skulle man nédgas tillgripa
mycket invecklade bestimmelser, vilka
kunde beriknas villa avsevirda be-
svirligheter vid tillaimpningen. Att in-
fora ett allmént stadgande av innehéll,
att hyresnimnden, dir det av sirskild
anledning finnes péakallat, skall dga att
férordna om overforande av hyresritt,
kan uppenbarligen icke komma i fra-
ga. Det ér vidare tydligt, att om over-
taganderitt infordes i dessa andra-
handsforhallanden hyresvirdarna skul-
le bli ytterst obenigna att gd med pa
sdiddana uthyrningar.

Sasom i andra sammanhang framhal-
lits anser kommittén, att man bor iakt-
taga en viss aterhdllsamhet i friga om
utbyggnad av den gillande regleringen
med hénsyn till att kommittén foreslar
en successiv avveckling av densamma.

Pa grund av det anférda finner kom-
mittén sig icke kunna tillstyrka en ut-
vidgning av den krets personer, som en-
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ligt forevarande lagrum har méjlighet
att f4 hyresriatt pa sig tvingsvis 6ver-
ford.

Inledningsvis har ndmnts, att den
mojlighet att fa hyresritt pa sig dver-
ford, som tillagts hyresgists make, an-
setts vara begriansad i visst avseende.
Det har ifragasatts att undanrdja denna
begrinsning i makes o6vertaganderditt.

Méjlighet att 6verfora ligenhet p& hy-
resgists make finnes nu, dels enligt
andra stycket i den situationen, att
andra makens hyresritt skall upphéra
pa grund av atgird eller underliten-
het fran forstnamnde makes sida, dels
enligt tredje stycket d& hyresritt enligt
1948 ars lag tillagts make i samband
med idktenskaps atergdng, hemskillnad
eller dktenskapsskillnad. I senare fal-
let kan hyresritt 6verforas utan att at-
giard vidtagits for att bringa det férut
rddande hyresférhallandet till uppho-
rande. Diremot anses dessa bestim-
melser icke tillimpliga i det fall, att
tvist rdder mellan avliden hyresgists
dodsbo och efterlevande make, vilken
ej ir dodsbodeligare. Hir ma atergivas
foljande fall ur hyresradets praxis. En
man, som ensam forhyrde en bostads-
ligenhet, avled efterlimnande #nka
och sasom enda dodsbodeldgare en
dotter i ett foregdende #ktenskap.
Sedan dottern uppsagt dnkan till ome-
delbar avflyttning, yrkade denna hos
hyresnimnden, att hon jamligt 8 a §
matte berittigas Overtaga ldgenheten.
Hyresndmnden biféll yrkandet jamlikt
grunderna fér ndmnda lagrum. Sedan
besviar anforts, fann hyresradet (en-
halligt) i utslag den 2 maj 1950 (UB
55), att enidr 8 a § varken direkt eller
— sarskilt med héansyn till att jamval
d6dsboet ville disponera ligenheten —
jamlikt sina grunder vore tillimplig i
malet, dnkans yrkande icke lagligen
kunde bifallas. Tva ledaméter erinrade
i sdrskilt yttrande didrom, att enligt de-




72

ras mening dnkan jamlikt grunderna for
1948 ars lag och 6 kap. 1 § lagen om
boutredning och arvskifte dgde att vid
bodelning efter mannen pékalla att hy-
resritten till lagenheten skulle tillaggas
henne.

Hyresgéstforbundet har framhallit, att
det vore onskvirt, att féorevarande lag-
rum erholle sddan lydelse, att det gaves
mojlighet dven for efterlevande make,
som icke vore dédsbodeligare, att efter
framlidne makens doéd fa oOvertaga la-
genhet, vari makarna haft sin bostad.

1948 ars lag reglerar icke sporsmalet
om hur det skall férfaras med en i avli-
den makes dodsbo ingdende hyresritt.
Om efterlevande maken ar ensam dods-
bodeldgare, foreligga icke nagra sva-
righeter. I sddant fall disponerar efter-
levande maken ensam over hyresritten
och forhallandet till fastighetsigaren
blir ej annorlunda &n vid ett vanligt
hyresavtal. Men om den avlidne aven
efterlamnat arvsberiittigade sliktingar
eller universella testamentstagare, kan
det uppkomma tvist om lidgenheten.
Denna tvist bor — savitt géller forhal-
landet mellan efterlevande make och de
ovriga dodsbodeligarna — losas enligt
de riktlinjer, som angivits i 1948 &rs
lag fér motsvarande tvist mellan makar.
D4 det ar tveksamt om 1948 ars lag &r
tillaimplig i hir férevarande fall — jam-
for ovan refererade sirskilda yttrande i
hyresradet — synes det pakallat, att
den fortydligas sa att ddarav klart fram-
gar, att den skall tillimpas vid varje
tvist mellan efterlevande make och
dodsbodeldgare om hyresritten till den
avlidnes liagenhet, som varit makarnas
gemensamma bostad. Till undvikande
av missforstind ma &nyo betonas, att
det avgorande, varom héar talas, natur-
ligtvis icke betyder, att den, som till-
lagts hyresritten, dirmed gent emot hy-
resviarden fatt riatt att 6vertaga ligenhe-
ten.

1948 ars lag avser endast hyresritt
till bostadsldgenhet forhyrd av make
eller makar till gemensamt bruk. Det
saknas anledning att utstricka lagens
tillamplighet till andra bostadsligen-
heter.

Kommittén foéreslar alltsa, att 1948
ars lag kompletteras med en bestimmel-
se att hyresritt till bostadslidgenhet,
forhyrd av make eller makar till ge-
mensamt bruk, skall kunna genom bo-
delning eller skifte i anledning av ena
makens doédsfall tilliggas nagon eller
nagra av rittsigarna. Genom denna
komplettering vinnes, att det dd makars
samlevnad upphor alltid kan klarlaggas
vem som skall ha féretriade till makar-
nas gemensamma bostad.

I anslutning hértill foreslas dven, att
make som hir avses tilligges ritt att
framstiilla yrkande om att jamligt 8 a §
fa overtaga ligenheten.

9 §. Ligenhet, som den 1 januari 1942
eller vid den senare tidpunkt, dd den
blivit fardigstilld, var avsedd att helt
eller till vdsentlig del nyttjas till bostad,
sd ock ligenhet, som den 1 juni 1948
eller vid senare fdrdigstdillande var av-
sedd att helt eller till vdisentlig del nyit-
jas for hotell- eller pensionatrérelse,
md ej utan hyresndmndens tillstand ut-
hyras eller av dgaren tagas i bruk for
visentligen annat dndamadal dn nu sagts.

Hyresndmnden dger meddela forbud
mot att ligenhet, som dr avsedd att helt
eller till vdasentlig del nyttjas till bo-
stad, utan ndmndens tillstind uthyres i
mdoblerat skick.

Sasom av foregdende kapitel fram-
gtt foreslar kommittén, att forsta styc-
ket av 9 § skall upphidvas men att be-
stimmelsen i andra stycket skall bibe-
hallas.

11 §. Ej md ndgon mottaga, triffa av-



tal om eller begdira gotigorelse av hy-
ressékande for anvisning a ldgenhet,
som dr avsedd aft helt eller till vdsent-
lig del nytijas till bostad och som dr
belidgen i ort, dir denna lag dger till-
ldmpning. Vid yrkesmdssig bostadsfor-
medling ma dock sadan gottgorelse utgd
enligt grunder, som bestimmas av hy-
resndmnden.

Hyresgdst, som d¢verlater sin hyres-
rdtt till ldgenhet varom i férsta stycket
sdgs, ma ej mottaga, triffa avtal om eller
begdra goltgérelse for cverldlelsen ut-
6ver vad som motsvarar av honom er-
lagd hyra fér tiden efter det han avtrd-
der ligenheten.

Vad i denna paragraf stadgas skall
gdlla dnda att gottgérelsen givilts annan
beteckning.

I tva likalydande motioner till 1955
ars riksdag (I:164 och II:247) har
gjorts gillande, att missforhallanden f6-
rekomma i frdga om den privata bo-
stadsformedlingsverksamheten i storsti-
derna och mah#inda #ven annorstiades.
Motiondrerna ha darvid bl. a. abero-
pat ett uttalande av Stockholms stads
ungdomsstyrelse, enligt vilket vissa for-
medlare skulle praktisera det forfaran-
det, att de uttaga en s. k. registrerings-
avgift av de sokande, vilken avgift,
dven om formedling icke kommer till
stand, ej aterbetalas, oaktat detta ar
foreskrivet i de av hyresnimnden en-
ligt forevarande lagrum utfirdade be-
stimmelserna. Genom att anvisa ett
stort antal spekulanter till samma li-
genhet skulle férmedlarna pa si sitt
kunna bereda sig ohemula ersiittningar.
Det angivna forfaringssittet skulle mest
anvindas av nyetablerade férmed-
lingsbyraer, som icke anmilas till han-
delsregistret och som efter négon tid
upphoéra med verksamheten, varfor de
iro svara att kontrollera. Motioniirerna,
som ifrigasatt om ej
borde kravas for

auktorisation

hyresférmedlings-
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verksamhet, ha hemstallt, att riksda-
gen matte hos Kungl. Maj:t anhilla om
utredning av férhallandena och fram-
liggande av forslag till 1956 ars riks-
dag i syfte att stivja den illojala for-
medlingsverksamheten.

Tredje lagutskottet som behandlat
motionerna har, efter att ha inhimtat
yttrande av hyresradet, styrelsen for
Stockholms stads bostadsférmedling
samt Stockholms stads ungdomsstyrelse,
i utlditande over motionerna bl. a. an-
fort:

Utskottet finner det angeliget, att de pa-
talade missforhallandena i gorligaste man
undanrdjes. I vissa fall torde de i motio-
nerna anmirkta forfarandena vara av den
beskaffenhet, att ansvar for bedrigeri kan
ifragakomma, under det att i andra fall
kan bli fraga om tillimpning av den ovan
omnimnda straffbestimmelsen i 23 § hy-
resregleringslagen. I den man straffbara
forfaranden forekommer synes den nirmast
till hands liggande Atgirden vara att for-
bittra kontrollen.

Av olika skil torde det emellertid vara
svart att helt komma till ritta med miss-
forhallandena enbart genom att soka ef-
fektivisera den straffriittsliga kontrollen.
Sirskilt kan det framhallas, att missforhal-
landena frimst torde ha framtratt i de
storsta stiaderna, dir det ar svarast for
myndigheterna att utéva en tillfredsstillan-
de tillsyn. En utviig, som méahinda kunde
bidraga till en sanering, vore en utvidgning
av den kommunala bostadsformedlingen.
Huruvida den av motiondrerna antydda
losningen att kriva nagon form av auktori-
sation kan vara en limplig och framkomlig
vig att uppna den 6nskade saneringen, dr
utskottet ej berett att ta standpunkt till.
Som hyresradet framhéller i sitt remissytt-
rande kan en limplig utformning av den
taxa for yrkesmissig bostadsférmedling,
som hyresnimnden i orten har att faststdl-
la, ha en viss betydelse for att motverka
missforhallandena.

Utskottet vill understryka vad hyresradet
vidare framhaller diarom, att hyresregle-
ringsmyndigheterna enligt gillande bestim-
melser bl. a. har att med uppmiirksamhet
folja utvecklingen av bostadsmarknaden i
riket samt gora framstillningar om sadana
atgirder, som de finner dgnade att frimja
en onskvird utveckling pd detta omrade,



samt att dessa myndigheter synes bora
uppmirksamma #dven forhallandena pa den
privata bostadsférmedlingens omrade och,
diar sa pakallas, gora erforderliga fram-
stallningar. Vidare forutsitter utskottet,
att vederborande kommunala myndigheter
beaktar angeligenheten av att motverka sa-
dana forhallanden som motiondrerna pa-
talar. Sporsmalet synes ocksid vara av den
vikt, att riksdagen bor framligga detsam-
ma i skrivelse till Kungl. Maj:t. Utskottet
finner emellertid ej tillricklig anledning
foreligga att darvid foresla sédrskilda lag-
stiftningsatgirder eller utredning darom. I
stillet dr det enligt utskottets mening
lampligast att overlimna at Kungl. Maj:t
att vidtaga de atgiarder, som kan finnas er-
forderliga for att undanréja de foreliggan-
de missforhallandena.

Utskottet har vidare hemstillt, att
riksdagen matte i skrivelse till Kungl.
Maj:t som sin mening tillkinnagiva vad
utskottet salunda anfort.

Riksdagen 'har godkint
hemstéllan.

Till kommittén har Overlimnats en
till Kungl. Maj:t inkommen framstill-
ning fran enskild person, vilken bl. a.
patalat att Atskilliga missforhallanden
forekomma betridffande den yrkesmiés-
siga formedlingen av moblerade rum.

Kommittén har icke kidnnedom om
utbredningen av de missférhallanden,
som enligt det foregdende patalats i
fraga hyresformedlingsverksam-
heten. Niarmare kunskap hirom skulle
kunna erhéllas endast genom en inga-
ende undersokning av formedlings-
verksamheten. En sddan undersékning
skulle emellertid bli bade tidsédande
och dyrbar och det ligger i sakens
natur, att resultaten darav alltid méaste
framstd som i viss mén osidkra. Kom-
mittén har darfor icke ansett sig bora
foretaga nagon utredning av antydd
art. Att det i viss utstrickning fore-
kommer oegentligheter pa& ifragava-
rande omradet ar dock klart.

Vad angar de atgirder som med den-
na utgdngspunkt boéra vidtagas for att

utskottets

om

stivja missforhallandena kan kommit-
tén i huvudsak instimma i vad som an-
forts i ovanintagna utskottsutlatande.
Diérvid vill kommittén sérskilt fram-
halla féljande.

For att hindra sddana icke straffbara
men likvil ej 6nskviarda metoder i for-
medlingsverksamheten, varpd exempel
lamnats i det foregidende, synes det kom-
mittén som om man i forsta hand bor-
de soka utforma provisionstaxorna pa
sidant satt, att metoderna icke kunna
praktiseras. Av sarskild vikt dr ocksa,
att gillande provisionstaxa och dértill
anknutna bestimmelser pa ett effektivt
sitt bringas till allménhetens kinnedom
och att kunskapen diarom halles vid
makt genom upprepade bekantgéran-
den. Dessa atgiarder ankomma nirmast
pa hyresnimnderna.

Vad angir frigan om inférande av
nagon form av auktorisation for till-
stdnd att idka formedlingsverksamhet
finner kommittén det tvivelaktigt om
ett krav pa auktorisation skulle kunna
hindra férut namnda tillfalliga férmed-
Jare att utéva sin verksamhet.

Kommittén anser sdlunda icke pakal-
lat att nu gora nagon #dndring i fore-
varande lagrum men vill rekommendera
att ovan ndmnda atgirder vidtagas av
hyresniamnderna. Hirvid har kommit-
tén dven tagit i betraktande, att ett ge-
nomforande av kommitténs forslag om
slopande av regleringen betriffande
moblerade enkelrum kan viintas Oka
tillgingen pa sddana rum, varigenom
mojligheterna for de illojala férmedlar-
na att skaffa sig ohemula ersidttningar
torde minskas. Med hénsyn till de miss-
forhallanden, som for narvarande fore-
ligga i friga om férmedlingen av sada-
na rum, anser kommittén dock att for-
medlingen av dylika alltjamt bor vara
underkastad de bestimmelser som gil-
la for ovriga lagenheter.



13 8. Foér prévning av drenden enligt
denna lag skall i varje kommun, ddr la-
gen dger tillimpning, utses en hyres-
niémnd. Denna skall ock tjinstgéra
sasom sddan medlingsndmnd, som av-
ses i lagen den 22 juni 1939 om medling
i hyrestvister.

Konungen dger férordna, att kom-
mun skall uppdelas i tva eller flera hy-
resdistrikt med sdrskild ndimnd i varje
distrikt for de uppgifter, vilka ankom-
ma pd hyresndmnd och medlings-
ndmnd.

Enligt 1 § skall lagen #ga tillimpning
i varje stad, koping eller municipal-
samhille, som vid 1942 ars ingdng hade
minst 2.000 invanare, samt, dar Konung-
en sa forordnar, jimvél i annan tittbe-
byggd ort. Municipalsamhille ér i regle-
ringshinseende likstidllt med kommun.
Hyresraddet har framhéllit, att det, om
hyresregleringen giller dels i ett muni-
cipalsamhille, dels i kommunen i 6v-
rigt, bor klarliggas, huruvida det skall
finnas en eller tvd hyresnimnder i
kommunen. Enligt Zetterberg-Hedfeldt:
Hyresregleringen sid. 138 utses i detta
fall tvd hyresnimnder.

Kommittén, som anser detta forfaran-
de 6verensstimma med lagens nuvaran-
de innehall, finner det icke vara av be-
hovet pakallat att findra forevarande
bestimmelse eller 1 § for att reglera
denna speciella fraga. Genom att, sisom
ock i nyssnamnda arbete papekats, sam-
ma person kan utses till ordférande i
bada hyresnimnderna, torde man und-
gA de huvudsakliga olidgenheterna av
att skilda hyresndmnder finnas foér mu-
nicipalsamhillet och kommunen i &v-
rigt. Den 6kning i kostnader, som kan
foranledas av den nuvarande ordning-
en, kan icke ha nimnvird betydelse.

Hyresridet har dven framkastat tan-
ken, att det bor ges mojlighet till inrit-
tande av gemensam hyresnimnd f[or
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flera skilda smdrre hyresreglerade om-
raden. Oftast torde vil gemensam ord-
forande vara utsedd for de omraden,
som skulle kunna tidnkas bli samman-
forda till en enhet. Vid siadant forhal-
lande synes behovet av att omridena
sammanforas i organisatoriskt hinseen-
de vara tamligen ringa. Skulle de till-
hora skilda kommuner, ar det vil icke
uteslutet, att dessa kunna triffa avtal
om en liamplig ordning foér losande av
fragorna om lokaler for sammantréiden,
skrivhjalp ete. Initiativ till en sadan
overenskommelse kan tagas av ordfd-
randen. Det dr enligt kommitténs me-
ning icke erforderligt att ge sirskilda
bestaimmelser for detta, formodligen
icke siardeles vanliga fall.

18 §. Innan hyresndmnd avgér dren-
de enligt denna lag, skola hyresvdrd och
hyresgdst eller, ddr sd finnes ldimpligt,
hyressékande erhalla tillfdlle att vid
sammantrdde infor ndmnden framligga
sina synpunkter. Framstdillning av rin-
ga vikt ma dock avslds utan att hava
handlagts vid sadant sammantrdide, om
den finnes icke fortjina avseende. Ddr
genom sdrskild férfattning eller beslut
av (statens byggnadslanebyra) bestimts
den hyra, som hdégst md utgd for viss
ldgenhet, ma drende om faststdllande av
ldgenhetens grundhyra intill den sdlun-
da bestdimda hyrans belopp avglras
utan hinder av att hyresgdst eller hy-
ressékande icke bereltts tillfdille att in-
finna sig vid sammantrddet. Har kal-
lelse till sammantrdde avsdnts till part
genom rekommenderat brev, md dren-
det avgéras utan hinder av hans ute-
varo.

Ndamnden dger giva hyresvdrd, hyres-
gdst eller hyressokande, som berdres
av drende enligt denna lag, foreldggan-
de vid vite alt instdlla sig infér ndmn-
den.

Ndmnden eller av ndmnden anlitat
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ombud dger besiktiga ldgenhet, som dr
uthyrd eller avsedd att uthyras, samt
taga del av hyreskontrakt och andra
handlingar, som réra hyresférhdllande
belriffande sddan ldgenhet. Ndmnden
dger for dylikt dndamal féreldgga vite.

Huvudregeln foér handliggning av
drenden enligt hyresregleringslagen ér,
att part skall beredas tillfalle att vid
férhandling infér hyresnimnden fram-
lagga sina synpunkter. Endast i tva fall
kan detta underlatas. Dessa fall, som i
praktiken sakna egentlig betydelse, dro
dels det, att hyresnimnden finner sig
kunna avsla framstidllning av ringa vikt,
dels det, att hogsta tillatna hyra be-
stamts jamlikt sdrskild forfattning eller
genom beslut av statlig lAnemyndighet
samt hyresnidmnden ej finner anledning
att faststdlla hogre grundhyra in det
salunda bestimda beloppet. I sistnimn-
da fall méste dock det jamlikt special-
forfattningen eller av myndigheten be-
stimda hyresbeloppet avse en enskild
lagenhet. Har salunda t. ex. bostadssty-
relsen faststéallt hogsta tilldtna samman-
lagda hyresbelopp for ett flerfamiljs-
hus, kan hyresndmnden ej underlata att
kalla hyresgiisterna till sammantride da
det giller att inom ramen for detta be-
lopp faststilla grundhyror for de sir-
skilda ldgenheterna.

Kallelse till hyresnimndens samman-

tride kan i och for sig ske pa vilket '

sitt som helst. Om emellertid part, som
bort beredas tillfille att nédrvara, icke
instiller sig, far beslut icke meddelas
med mindre parten varit kallad till sam-
mantride i sirskild ordning némligen
genom rekommenderat brev, vilket en-
ligt 13 § Kungl. kungorelsen den 19
juni 1942 med ndrmare foreskrifter an-
gdende hyresnidmndernas verksamhet
skall ha avsints senast sex dagar fore
sammantridet.

Det synes kommittén uppenbart, att
den gillande ordningen med en muntlig

forhandling, till vilken part kallas viss
tid i forviag, bor bibehallas som huvud-
princip for hyresnimndernas handliagg-
ning av mal. Framfor allt i uppsag-
ningsméal synes den icke kunna und-
varas. Fraga ar emellertid i vilken ut-
strickning man lampligen kan medge
undantag héarifran samt i andra hand,
hur kallelseférfarandet bor vara an-
ordnat och vilken paféljd, som bor in-
trida, om part icke iakttager instil-
lelse.

Principen om obligatorisk férhand-
ling har under hyresregleringens till-
limpning visat sig medféra olidgenheter
i vissa fall.

Hyresradet har hidrom anfort:

Sarskilt for det fall att flera hyresgaster
fora alldeles samma talan, sisom vid fast-
stillande av grundhyror fér nybyggda hus,
blir denna anordning ofta ohamterlig. Ar-
betet med utsindandet av kallelser och
kostnaderna hirfor bli avseviarda utan att
de kallades nirvaro har nigon stérre bety-
delse. Reglerna om kallelseférfarandet bora
omprdvas. Ett uppslag vore, att dar ett
storre antal hyresgister #Aro parter, kal-
lelserna skulle kunna pa nagot satt av ve-
derbdrande intresseorganisation bringas till
hyresgisternas kédnnedom.

Aven betrdffande andra dn det av hy-
resradet omnimnda fallet har principen
visat sig medféra vissa besvérligheter i
tillimpningen. S& t. ex. blir det ofta for
hyresnimnderna betungande samman-
triden i mal rérande hyreshdjning pé
grund av generella forbittringar i stora
hyreshus, sdsom inredande av maskin-
tvittstuga, anskaffande av kylskap,
kopplade fonster o. d.

Friagan om forfarandet vid hyres-
nimndernas handliggning av drenden
om faststillande av grundhyror i ny-
byggda hus forlorar helt betydelse, om
kommitténs forslag om undantagande
av nytillkommande hus fran hyreskon~
troll genomfores. Aven ett undantagan-
de av uthyrningslokaler fran reglering



bidrager till att minska fragans rick-
vidd. I enlighet hiérmed anser kom-
mittén, att det, om berérda forslag god-
tagas, icke adr pakallat att gora nagon
dndring i forfarandet. Skulle déremot
hyreskontrollen bibehallas for de nytill-
kommande husen, synes det vara anled-
ning att Overviga ett forenklat forfa-
rande. Kommittén vill dérvidlag hén-
visa till sitt betdnkande II (sid. 55 ff.)
angdende mojligheterna att anordna ett
rationellare tillvigagangssitt vid hyres-
sittningen i nybyggda hus.

Kommittén vill hirefter undersoka i
vad man man kan gora avsteg fran
principen om obligatorisk partsfor-
handling i andra mél, som med héinsyn
till det regelmissigt stora antalet parts-
instillelser bereda hyresnimnderna svi-
righeter vid handliggningen och dar
hyresgisternas instillelse kan synas
vara av mindre betydelse. De mal, som
mojligen skulle kunna komma i fraga
i detta sammanhang, torde huvudsak-
ligen vara de, som beréra samtliga eller
flertalet hyresgaster i stérre hus och
anga idndring av grundhyra med anled-
ning av att husets utrustning forbattrats
med nigon gemensam anordning. Att
det icke girna kan vara tinkbart att un-
derlata kallelse av parterna i uppsig-
ningsmal idven om ett saddant skulle
rora samtliga hyresgister, t. ex. pa
grund av husets rivning, torde vara
uppenbart.

I nyssnidmnda grundhyresmal giller
det ofta att forst faststiilla det totala be-
lopp, varmed husets sammanlagda hy-
ressumma bor 6kas pa grund av de av
hyresvirden bekostade forbattringarna,
och att darefter férdela detta belopp pa
de sirskilda lidgenheterna. Forfarandet
paminner alltsd mycket om faststallan-
det av grundhyror i nybyggda hus. I
nu forevarande fall dr ofta den dndring
av grundhyran for en enskild ldgenhet,
som kan komma i fraga, timligen obe-
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tydlig. Kommittén kan likvil icke for
dessa fall rekommendera ett forfarande
utan kallelse & parterna. Skilet hartill
ar att parterna i dessa mal kunna ha
ett beaktansvirt intresse av att f4 fore-
bringa utredning angéende kostnaderna
for forbattringsarbetena och dessas ut-
forande samt, séarskilt for hyresgister-
nas del, angaende kostnadernas fordel-
ning mellan de olika ligenheterna.

I detta sammanhang ma sérskilt ndm-
nas malen om inférande eller dndring
av brinsleklausul. Dessa beréra ju dven
samtliga hyresgister och avse i allmén-
het icke nidgon mera visentlig dndring
av det utgaende hyresvederlagets totala
belopp. Aven betriffande dessa méal an-
ser kommittén, att hyresgisterna bora
bibehallas vid den nu féreliggande maj-
ligheten att alltid fa framlégga sina syn-
punkter infoér nidmnden vid muntlig
forhandling. Har ar avgorandet av vil-
ken klausul som #r den ldmpligaste
helt beroende av de siirskilda forhéallan-
dena i vederborande 'hus och hyresgas-
terna kunna icke viintas ha forméga att
skriftligen framlidgga de synpunkter,
som dro av betydelse for mélets av-
gorande.

Aven om kommittén sadlunda icke kan
fororda, att det nuvarande forfarandet
i princip dndras i de ovan berorda fal-
len, vill kommittén framhélla, att moj-
ligheter torde finnas att inom det nuva-
rande systemets ram astadkomma en
forenkling av handliggningen i de mal,
dir nu ménga hyresgister bruka kom-
ma tillstides. Enligt kommitténs mening
borde i dessa mél anvidndas liknande
kallelser, som av hyresrddet rekommen-
derats for nybyggnadsmélen rdrande
statligt belanade hus. I hithérande fall
skulle salunda i kallelserna till hyres-
gisterna anges dels den av hyresvirden
upgivna totala kostnaden for det utfor-
da forbéattringsarbetet, dels vilken hy-
reshojning, som vidrden krivde for ve-
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derborande ldgenhet, varjamte skulle
meddelas, att hyresnimnden icke kom-
me att faststidlla hyreshdjningen till
hogre belopp dan som yrkats utan att
dessforinnan 'ha berett hyresgisten yt-
terligare tillfalle att instdlla sig infor
nimnden, varfor hyresgisten, om han
icke hade nagot att erinra mot det yr-
kade beloppet, ej hade anledning att in-
stalla sig. Mojligen kunna motsvarande
metoder tillimpas i brinslemalen i vis-
sa fall. ;

Sasom ovan under 7 och 8 §§ ndmnts
bor drende, som angir préovning av an-
sbkan om tillstind att uthyra ldgenhet
for viss tid utan mojlighet till forling-
ning av hyresfoérhallandet, kunna avgo-
ras utan att parterna kallas till instil-
lelse infér hyresnimnden. En bestim-
melse hirom bér ingd i 18 §, lampligen
efter andra punkten.

Vad hirefter angar fragan om kallel-
seférfarandet samt paféljden av att kal-
lad part icke iakttager instillelse i hyres-
mal, ma till en bérjan ndmnas, att for-
slag framstallts sivil om skdrpning som
om lindring av kraven pa kallelsens be-
skaffenhet.

I en av riksdagens justitieombudsman
till kommittén oOverlimnad framstéll-
ning fran styrelsen for Sveriges advo-
katsamfund anféres bl. a., att den gil-
lande ordningen med kallelse genom re-
kommenderat brev icke innebure nagon
garanti for att part fére hyresnimndens
sammantride erholle del av kallelsen
till sammantridet. Styrelsen ville darfér
till justitieombudsmannens Overvigan-
de hinskjuta frigan, huruvida icke det
borde vidtagas sddan dndring i hyres-
regleringslagen, att kallelse till samman-
tride med hyresnamnd skulle delges i
den ordning, som vore foreskriven for
delgivning i riattegang.

Hyresradet, som av justitieombuds-
mannen bereddes tillfdlle att yttra sig

over framstillningen, hanvisade till sitt
hir nedan atergivna yttrande.

Styrelsen for Stockholms hyresndmn-
ders centralkansli hemstillde i skrivelse
till hyresradet den 30 januari 1953, att
hyresriddet méatte foranstalta om snara
atgirder for astadkommande av saddamn
andring av 13 § hyresnamndskungorel-
sen att part kunde kallas till hyres-
nimnds sammantride genom vanligt
med posten avsént brev. Till stéd for
den i skrivelsen gjorda framstéillningen
dberopades dels att Stockholms stads-
kanslis finansavdelning med hénsyn: till
de avsevirda kostnader, som vore for-
bundna med det gidllande kallelsefor-
farandet hos hyresnamnderna, ifraga-
satt, om detta icke kunde forbilligas,
och dels ett av hyressekreteraren K. V.
Bolander med anledning dérav avgivet
yttrande, vari bl. a. anférdes:

Med den omfattning hyresregleringsverk-
samheten fatt samt vid det forhallandet,
att ordférande och Ovriga funktionarer i
hyresnamnd inneha sina befattningar saisom
bisysslor, dr det i regel omdjligt att be-
stimma sammantridena lang tid i forvag.
Dirmed foljer, att kallelserna sidllan kunna
utgd tidigare dn sex dagar fore samman-
tridet, trots att detta dr tinkt som en mi-
nimitid. Som ett rekommenderat brev har
en liggetid av 14 dagar, vet nimnden dar-
for, d4 den upptager ett mal till handlagg-
ning och part uteblir, blott att kallelse av-
sints, men icke att kallelsen kommit parten
tillhanda. Vil kan ndmnden i sddant fall
avgora malet i partens utevaro, men av
praktiska skl later sig detta gora blott
niar friga ir om bagatellartade arenden.
I drenden, dir partsintressen av nagon vikt
std pa spel, medfér nimligen ett avgérande
av méalet utan partens horande i de flesta
fall, att hyresrddet pA anférda besvir ater-
forvisar mélet till hyresnamnden. Vid parts
utevaro avgor diarfér icke hyresnimnd ma-
let utan utsitter detsamma till handlagg-
ning 4 senare dag efter fornyad kallelse.

For min del kan jag icke finna nagra
skil som tala for att kallelseférfarandet
med rekommenderat brev maste bibehallas.
I dagens lidge talar allt for att ett vanligt
brev kommer adressaten fortare till handa
och dirmed 6kas ocksad mojligheten for par-



ten att vidtaga dispositioner for att instilla
sig infér nimnden. Nagon storre fara for
rittsforlust kan icke heller uppkomma.
Instiller sig ndmligen part icke efter sa-
dan kallelse, aterstar ju for ritten icke an-
nat dn att sasom hittills uppskjuta mélet
och upprepa kallelsen. Denna kallelse anser
jag da, savida icke maélet fordrar ytterst
snabbt avgérande, bora ske i rekommende-
rat brev med mottagningsbevis med en kal-
lelsetid av minst 14 dagar pa det att for-
sindelsens liggetid hinner utlopa.

Det kan anmiarkas, att ett kallelseférfa-
rande, som hir foreslagits, synes for sta-
dens del medféra en besparing av i runt tal
9.000 kronor per ar.

Hyresrddet overlimnade skrivelsen
till Kungl. Maj:t med tillkdnnagivande,
att hyresradet for det davarande icke
kunde taga stidllning till férslaget men
ansige, att detsamma borde éverldmnas
till kommittén for beaktande vid kom-
mitténs O6versyn av hyresregleringslag-
stiftningen. Hyresrddet yttrade déar-
jamte bl. a.:

Forfarandet vid hyresnimnd har i all-
ménhet karaktiren av ritteging mellan
parter med stridiga intressen, och de avgo-
randen som triffas ha ofta mycket stor be-
tydelse fér de berdrda parterna, vare sig
de anga besittning till en ldgenhet eller den
ersittning som ma utga for densamma. I
flertalet @renden enligt hyresregleringsla-
gen skall saledes en verklig partsférhand-
ling anstallas, och till denna dr ocksa i all-
miénhet tyngdpunkten i forfarandet knuten.
Det synes i forsta hand béra ankomma pa
parterna sjilva att avgora, huruvida de
anse sig kunna underlata att instidlla sig
vid hyresnimndens sammantride. Darfor
ar det viktigt, att parterna underridttas om
niar drendena skola handliggas. Kallelsen
till sammantriadet utgér ju ocksd ofta den
forsta underriittelse s6kandens motpart er-
haller om att hans sak éver huvud taget ir
foremal for hyresnimndens prévning.

I styrelsens skrivelse har anforts, att kal-
lelse genom rekommenderat brev ar kost-
sam; rekommendationsavgifterna for kal-
lelser till Stockholms hyresnimnder uppga
till omkring 9.000 kronor foér ar.

Fragan vilket kallelseférfarande som

skall anvindas maste avgoras frimst med
hinsyn till parternas intresse av att sikert
erhilla underrittelse om sammantriden,
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da for dem viktiga avgdéranden triaffas.
Kostnadsfragan bor komma i andra hand,
och den kostnadsskillnad som patalats av
styrelsen ir icke av den storleksordning att
den 6ver huvud taget synes béra medféra
att ett mindre sikert forfarande medgives.

En forsindelse som inkastas i en brevla-
da kan under olyckliga omstindigheter
komma undan, si att den icke observeras
av adressaten. D& parterna 4 émse sidor ha
gemensam brevlada kan det dven férekom-
ma fall da en forséindelse illojalt déljes.
Riskerna héarfér dro mindre vid rekommen-
derade forsindelser dn vid lésbrev. De for-
ra lara aviseras pa nytt, om de icke utlésas
efter forsta avin, och avierna ge mindre
upplysningar om foérsindelsen dn lésbrevet
for den som kan tinkas frestad att illojalt
délja meddelandet. Aven under postbehand-
lingen torde kontrollen 6ver rekommende-
rade forsandelser vara sikrare #dn 6ver 16s-
brev. Dirigenom att rekommenderade fér-
sindelser, vilka icke utldsts, aterga till av-
siandaren, far denne ocksd veta huruvida
brevet kommit adressaten tillhanda eller
icke.

I styrelsens skrivelse har patalats, att re-
kommenderade forsindelser i allmidnhet na
adressaten senare dn l6sbrev, vilket med-
for oldgenheter, did kallelserna, sisom ofta
sker, utsindas forst sex dagar fére sam-
mantridet.

Det bor hiarvid framhallas, att det 4r an-
geliget, att kallelserna savitt mojligt ut-
sindas i sa god tid att parterna fa skiligt
radrum att férbereda sin instéllelse. Erfa-
renheten visar emellertid, att hyresnimn-
derna i stor utstrickning tillimpa den i hy-
resnimndskungorelsen féreskrivna minsta
tiden, sex dagar fére sammantridet, fér ut-
saindande av kallelser, vilket ofta medfér
att parterna erhalla fér kort varsel.

De nu anférda omstindigheterna synas
tala emot att medge att kallelse i allmin-
het far ske endast genom brev. Det torde
fastmer kunna ifragasdttas huruvida —
direst kallelseforfarandet skall reformeras
— icke kallelse till hyresnamnds samman-
tride ar av den vikt att den bor delges par-
ten pa det sdtt som foreskrivits i frdga om
domstolsdelgivning.

Friagan hur kallelseférfarandet skall an-
ordnas torde emellertid dven béra ses i
samband med bestimmelserna om parts
underrittande om hyresnimndens beslut.
Hirutinnan géller enligt 19 § hyresregle-
ringslagen och 21 § hyresnimndskungorel-
sen att skriftligt besked om nimndens be-
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slut skall tillstillas parterna antingen ge-
nom att omedelbart éverlimnas eller ock
inom en vecka oversindas i rekommende-
rat brev med mottagningsbevis, vilket skall
gilla som bevis om dagen for delfiendet.
Klagotiden léper fran det parten silunda
erhallit del av beslutet. Aven om en part
saledes skulle sakna kiinnedom om att ma-
let handligges av hyresnimnd, dr han dock
bevarad vid sin riatt att féra talan i hyres-
radet till dess att han erhallit besked om
nimndens beslut. Detta skall emellertid,
om ej hyresradet annorlunda férordnat, i
allminhet lianda till efterrdttelse utan hin-
der av anfoérda besvir.

" Kommittén instimmer i vad hyresra-
det i sitt ovan intagna yttrande anfort
diarom, att det framsta kravet pa kallel-
sen i hyresmal maste vara, att densam-
ma tillrackligt sikert kommer parten
tillhanda och att foérst i andra hand
hiinsyn bor tagas till kostnadsfrigan.
Man har dAa att till en borjan Overviga,
om det nuvarande forfarandet ar till-
fyllest ur sikerhetssynpunkt eller om
det bor uppstillas stringare krav pa
delgivningen. Man kan dérvid tinka sig
att antingen 6vergd till en annan och
sikrare form av delgivning eller att na-
got 6ka den tid, som &r beriknad for
delgivningen.

Det synes ej kunna komma ifriga att
reflektera pa att infora delgivning ge-
nom stimningsman; kostnaderna for ett
sddant forfaringssitt skulle bli alltfor
hoga med hinsyn till de ménga &ren-
den, som handliggas vid de storre hy-
resnamnderna. Att aligga parterna att
svara for delgivningskostnaderna torde
icke heller bora ske. Det forefaller da
endast aterstd den mojligheten att for
delgivning av kallelser i hyresmél an-
lita den form av postdelgivning, som
anvindes vid delgivning av stdmning i
tvistemal.

Denna form av delgivning, som en-
dast kan anlitas av domstol, tillgdr i
sina huvuddrag p& fo6ljande sétt. Den
handling, som skall delges, inneslutes i
ett tjanstebrevskuvert forsett med den

s6ktes namn, yrke och postadress. Vid
kuvertet fistes en siirskild blankett till
utlimningsbevis, varefter forsindelsen
avlimnas till postbefordran sisom van-
ligt brev. Forséindelsen kan utbéras an-
tingen vid ordinarie brevutbdrningstur
eller siirskilt, beroende pa vederboran-
de postmiistares bestimmande. Delgiv-
ningen sker genom att handlingen 6ver-
lamnas till adressaten, varefter utlim-
ningsbeviset, forsett med vederboran-
de postfunktionirs intyg om delgivning-
en, atersindes till domstolen. Triffas
den sokte ej i sitt hemvist, ma forsin-
delsen utlimnas till vuxen medlem av
det hushall han tillhor eller till hyres-
vird, portvakt eller annan, som har till-
syn over huset och bor i detsamma.
Forsindelsen kan ocksd limnas till bi-
tride pA den soktes fasta kontor om
han ej triffas dir under vanlig arbets-
tid. Den som salunda far mottaga hand-
ling skall svara for att den dverlimnas
till den sokte. Overlimnande till stallfo-
retridare far dock endast ske, om an-
ledning féorekommer, att den sokte av-
vikit eller haller sig undan. I dessa fall
skall ocksd med posten séndas sirskilt
meddelande om Overlimnandet till den
sokte under hans vanliga adress. Séir-
skilda bestimmelser gilla for delgiv-
ning med bolag, féreningar och andra
samfilligheter. Handling far ej oOver-
lamnas till den sdktes motpart. Traffas
varken den sokte eller annan, till vilken
handlingen far overlimnas, och fore-
kommer anledning, att den sokte avvi-
kit eller haller sig undan samt kan upp-
lysning icke heller vinnas om var han
uppehéaller sig, kan delgivning ske ge-
nom anslag i rittens kansli och kun-
gorelse.

Kostnaderna for postdelgivning tor-
de bli ej ovisentligt hogre dn kostnader-
na foér nuvarande kallelser. I regel torde
namligen delgivning icke Kunna iga
rum under de ordinarie brevutbérnings-



turerna, eftersom den sokte da vanligen
icke torde vistas hemma. Enligt uppgift
fran postverket utgora postverkets sjalv-
kostnader for varje forsiandelse minst
1 krona 10 o6re. Ofta maste eftersok-
ning ske vid tva eller tre olika tillfél-
len. Liggetiden for delgivningsférsin-
delse dr fem dagar.

Genom postdelgivning erhéalles sidkra-
re garanti for att en kallelse verkligen
kommer parten tillhanda dn genom det
nuvarande forfarandet med rekommen-
derat brev, varjamte bevis erhilles om
delgivningens resultat. Proceduren stil-
ler sig dock visentligt dyrare dn den
nuvarande. Sannolikt skulle det ocks3,
om man ville forsikra sig om .att delgiv-
ning alltid medhunnits i rimlig tid fore
sammantrédet, bli erforderligt att ut-
sinda delgivningsférsindelsen betyd-
ligt tidigare dn sex dagar fére samman-
tradet. I de fall, dir den foér delgivning
sokte uppehdller sig utom hemorten,
f. ex. under semester, torde icke heller
postdelgivning hinna utféras fore sam-
mantridet med mindre mycket lang tid
beriknas for atgirdens vidtagande.

Den huvudsakliga anmirkning, som
torde kunna riktas mot det nuvarande
kallelsesystemet, synes vara, att det, om
kallelse utséindes s kort tid som sex da-
gar fore sammantridet, ofta kan intrif-
fa, att parten pa grund av tillfillig bor-
tovaro eller annan orsak icke kommer
att utlosa forsindelsen inom sadan tid,
att han kan instélla sig eller att han far
for kort varsel. Emellertid torde det
vara praxis, att hyresnimnderna, om
det kan férmodas, att parten icke hunnit
utlosa kallelsebrevet, utsitta malet till
fornyad handldggning och dnyo under-
riatta den uteblivne. Det synes for o6v-
rigt rimligen kunna fordras, att den,
som for sent utlost en kallelse till hy-
resnamnd, sitter sig i forbindelse med
nimnden for att efterhéra om beslut
meddelats eller malet uppskjutits. En
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omstéindighet, vilken sdsom hyresradet
papekat i viss méin eliminerar oligen-
heterna med systemet ér, att klagotiden
i fraga om ett av hyresnimnd medde-
lat beslut icke bérjar 16pa foérrin par-
ten verkligen erhallit del av detsamma.
Under saddana foérhallanden synes det
endast i undantagsfall behéva férekom-
ma, att parten lider rattsforlust pa
grund av att han icke fatt kallelsen i
tid.

Kommittén finner med héansyn till det
anforda, att sddana oligenheter ur sa-
kerhetssynpunkt icke kunna anses vara
féorbundna med det nu tillimpade kal-
lelseforfarandet, att detsamma behdver
utbytas mot det kostsammare och for
hyresnamnderna svarhanterligare syste-
met med postdelgivning.

Det skulle mahidnda kunna anses
onskvirt, att parterna erhdélle nagot
lingre forberedelsetid 4n som blir fal-
let om minimitiden sex dagar tillimpas.
En tillrdacklig forlangning av denna tid
skulle dven ha den fordelen, att det ofta
kunde vid sammantridet foreligga kun-
skap om huruvida parten utlést den re-
kommenderade forsindelsen eller ej.
Hirigenom skulle formodligen i atskil-
liga fall kunna undvikas uppskov. Ett
rekommenderat brev kvarligger enligt
uppgift pA postanstalten under 15 da-
gar, varefter det, om det icke utldsts,
atergar till avsidndaren. Emellertid finns
mojlighet att begira kortare liggetid.

En forlingning av kallelsetiden skul-
le sannolikt ofta forsena malens av-
gorande. Siarskilt vad angar mal om
uppsagning ar det av vikt att fragan
snarast mojligt kommer under behand-
ling. Parternas behov av att erhéalla
langre tid att férbereda sin talan torde
i regel icke vara sirskilt tringande.
Vanligen rora de av hyresnimnderna
handlagda mélen tiamligen enkla sak-
forhallanden, varfér de ej kunna kriava
nagon lingre forberedelsetid. Och om
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en part begir anstind for att nirmare
utfora sin talan lir detta i allmédnhet
icke vagras honom.

Kommittén kan med hénsyn till det
anforda icke finna skél foresld négon
dndring betrdffande kallelsetiden.

Mot att utsinda kallelserna i hyres-
méalen genom vanliga 16sbrev pa sitt
styrelsen for Stockholms hyresndmn-
ders centralkansli foreslagit mota enligt
kommitténs mening allvarliga betink-
ligheter. Kommittén, som harvidlag an-
sluter sig till vad hyresrddet anfort i
sitt ovan atergivna yttrande, kan icke
tillstyrka nidmnda forslag. Kommittén
vill hirjamte anmirka, att ett upphé-
vande av hyreskontrollen i statsbelana-
de hus pa sitt kommittén foreslagit
kommer att i viss utstrickning ned-
bringa kallelsekostnaderna.

Det synes icke vara skil att genom
sarskilda bestimmelser faststidlla, vilka
atgirder hyresnimnden bor vidtaga, om
part uteblir. Det bor hér alltjamt fa
ankomma pé& hyresndmnden att forfara
efter omstindigheterna i det sérskilda
fallet.

Resultatet av kommitténs 6vervéigan-
den i forevarande fraga blir alltsa, att
det nuvarande kallelseystemet bor bi-
behallas.

Nagon anledning att &ndra den nu
gillande pafoljden for parts utevaro tor-
de icke finnas.

19 §. Sdsom hyresnimndens Dbeslut
gdller den mening varom flertalet i
ndamnden enar sig eller, om alla tre dro
av olika mening, den som ordféranden
omfattar.

Betrdffande jdv mot nimndens ordfaé-
rande och ledamdler skall i tillimpliga
delar gdlla vad om domarejiv dr stad-
gat.

Vid sammanirdde med ndmnden skall
féras protokoll. Om ndmndens beslut
skall skriftligt besked tillstdllas parterna.

Hyresradet har framhallit, att den i
forevarande paragraf stadgade omrost-
ningsregeln att ordférandens mening
skall gilla, om alla tre i nimnden &ro
av olika mening, leder till orimligt re-
sultat exempelvis da fraga ar om att be-
stimma storleken av grundhyra och
ordféorandens mening icke ligger mellan
ledamoternas. Aven i andra mal torde
motsvarande oegentlighet kunna téinkas
uppkomma. S blir t. ex. fallet om i
uppsigningsmal ordféranden rostar for
ogiltigférklaring medan fastighetsidgare-
representanten vill limna ansékan utan
bifall och hyresgistrepresentanten vill
forlinga hyresférhallandet pa viss tid,
med forklaring, att ytterligare forling-
ning ej skall komma i fraga. En liknan-
de situation kan uppkomma da det gél-
ler att vid forlingning av hyresférhél-
lande bestimma uppsigningstiden for
det fortsatta avtalet.

De hir nidmnda fallen torde vara yt-
terst sillsynta om ens nagonsin fore-
kommande i praktiken. Nagot behov av
den ifrigasatta lagindringen kan silun-
da icke anses foreligga. Med hinsyn
hirtill och da fridga dr om en tidsbe-
grinsad lag finner kommittén, att de
nuvarande reglerna i foérevarande lag-
rum utan pataglig oligenhet kunna bi-
behallas.

20 §. Hyresndmndens beslut gdller for
tiden frdan och med den dag, dd detsam-
ma meddelats, eller den senare dag, som
ndmnden bestimmer. I drende, som av-
ses i 3, 4 eller 6 §, md dock ndmnden,
dir det av sdrskild anledning finnes
skdligt, bestimma alt beslutet skall avse
forfluten tid; och dger nimnden i sd-
dant fall férordna om skiligt anstdnd
med betalning av vad hyresgdst kan bli-
va skyldig att ytlerligare utgiva fér tid
fére nimndens beslut.

Part, som dr missnéjd med ndmndens
beslut, dger diréver anféra besvir hos



stalens hyresrdd inom tjugu dagar frdn
den dag, da klaganden erhéll sdadant
besked som i 19 § tredje stycket sdgs.

Ndmndens beslut skall, om ej hyres-
rddet annorlunda f[érordnar, linda till
eflerrdttelse utan hinder av anférda be-
svdr. I vad beslutet avser forfluten tid
skall vad nu sagts dock gdlla allenast
savitt fraga dr om besvir av den som
vid Dbeslutet upphért eller sedermera
upphor att vara hyresvdrd eller hyres-
gast belrdffande ldgenheten.

Lagrummet bor kompletteras med
hinsyn till vad ovan féreslagits om att
beslut, varigenom tillstind meddelats
att uthyra ligenhet pa viss tid utan maoj-
lighet till tvangsforlingning, icke skall
kunna 6verklagas.

21 8. Mot hyresrddets beslut med an-
ledning av anférda besvir md talan ej
foras.

I skrivelse till Konungen den 20 de-
cember 1954 har Riksdagens justitieom-
budsman hemstillt, att frigan om hy-
resradets lamplighet sdsom sista instans
i besvirsmal tages under Gvervigande,
samt ifragasatt, huruvida icke for att
tillborlig rattssdkerhet skall vinnas ta-
lan mot hyresradets beslut borde fa full-
foljas hos Kungl. Maj:t i regeringsrit-
ten, sd framt beslutet avser avgérandet
av en rattsfraga eller avgorandet av en
sddan fraga ér bestimmande fér beslu-
tets innehall. Betriffande det nérmare
innehéllet i skrivelsen ‘hinvisas till
justitieombudsmannens berittelse till
1955 ars riksdag sid. 275 ff.

Sedan hyresridet anbefallts avgiva
yttrande 6ver skrivelsen, har hyresradet
i underdanig skrivelse den 28 april
1955, efter en redogorelse for hyres-
regleringsmyndigheternas organisation
samt de vid hyresregleringslagstiftning-
ens tillkomst anforda skédlen for be-
svirsforfarandets anordnande pa sitt
som skett, anfort:
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Den féljande utvecklingen har till fullo
bekriftat tyngden av de skil departements-
chefen anforde for inrdttande av ett cent-
ralt organ som besvirsinstans och tillsyns-
myndighet 6ver hyresnimnderna. Alltefter-
som  hyresregleringslagstiftningens  till-
lampning i tiden utstrickts langt utdver
vad som fran borjan torde ha wvarit av-
sett har behovet av att utfylla de knapp-
hindiga lagreglerna och astadkomma en-
hetlighet i tillaimpningen av lagstiftningen
blivit alltmera patagligt. Det stora antalet
till hyresradet fullféljda besviarsmal bar
icke minst vittne hirom. Salunda har un-
der de senaste aren omkring 5.000 besvar
arligen anhiangiggjorts hos hyresradet.
Sammanlagt har under hyresradets snart
13-ariga verksamhet omkring 50.000 be-
svirsmal avgjorts.

Tillstromningen av besvirsmal har med-
fort att ordféranden och de ordinarie leda-
moterna icke medhinna att deltaga i avgo-
randet av alla mal utan att ett betydande
antal suppleanter ha mést utses. Salunda
tjanstgora for niarvarande 10 suppleanter
for ordforanden och ett stort antal supple-
anter for hyresradets ledamoter. Endast
ordféranden och en av suppleanterna for
honom #ro heltidsanstiallda. Ledaméterna
och ovriga suppleanter fullgéra sina upp-
drag i hyresrddet allenast som bisysslor.
Det dr uppenbart att dessa forhallanden
forsvara uppnaendet av erforderlig enhet<
lighet i rdattstillimpningen.

Sasom hyresradet vid tidigare tillfdllen
framhallit (underdaniga skrivelser den 28
augusti 1952 med forslag till anslagsiskan-
den for budgetaret 1953/54, den 22 decem-
ber 1953 med framstillning om ny supp-
leant fér ordféranden och den 8 maj 1954
med framstillning om nya suppleanter for
ordforanden och vissa ledaméter) skulle
det givetvis vara dgnat att frimja enhetlig-
het i rittstillimpningen, om antalet heltids-
anstidllda suppleanter for ordféranden och
ledamoter okades. De i nimnda skrivelser
gjorda framstillningarna om heltidsan-
stilld suppleant for vissa ledamdoter respek-
tive ordféranden ha emellertid icke bifal-
lits av Kungl. Maj:t.

Vad sirskilt angar den mot hyresradets
verksamhet riktade anmérkningen att ut-
slagen ofta skulle vara bristfalligt moti-
verade och att de ej sillan vore motstridiga
eller svarforenliga samt att en klar
praxis i atskilliga fall icke syntes ha ut-
formats ma féljande framhallas.

Det ar givetvis av betydelse bade for par-
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terna och for hyresnimnderna att de fa
kinnedom om skilen till de avgéranden
som traffas av hyresradet. Hyresradet har
darfor ocksa latit sig angeliget vara att,
di avgorandena dro av betydelse utéver det
enskilda fallet eller da anledning dartill
eljest foreligger, ge en savitt mojligt fyl-
lig motivering till dem. Det ar emellertid
likaledes uppenbart, att den stora tillstrom-
ningen av besvidrsmal och parternas berit-
tigade intresse av att avgorandena icke
onodigtvis fordrojas gora det noédvandigt
att i viss utstriackning begrinsa arbetet med
utférliga motiveringar. I detta samman-
hang maéste ocksa uppmirksammas det for-
hallandet att avgorandena med hansyn till
lagstiftningens utformning i mycket stor
utstrickning bero pa skilighetsbedémning-
ar av forhallanden i enskilda fall. En
aldrig sa omsorgsfull motivering for ett
dylikt avgorande blir darfér av begrinsad
betydelse utover det fall som forelegat till
bedédmande men inbjuder enligt erfarenhe-
ten litt till tolkningar utéver vad som av-
setts.

Hyresradet har emellertid dven genom
utgivande av cirkuldar med tillimpningsfo-
reskrifter och en handbok f6r hyresnimn-
derna 1945 med supplement 1947 sokt bi-
draga till enhetlighet i tillampningen av
hyresregleringslagstiftningen. Darjamte har
hyresradet till ledning for befattningsha-
varna inom radet upprittat en minnesbok
i vilken intagits avgoranden av intresse ut-
over det enskilda fallet. Finner nagon av
hyresradets avdelningar vid oOverliggning
till utslag, att den & avdelningen radande
meningen i fraga av principiell betydelse
avviker fran den mening som kommit till
uttryck i avgoérande som antecknats i min-
nesboken eller som eljest traffats av hyres-
radet i ordinarie sammansittning, hianskju-
tes malet regelmissigt till avgorande i dy-
lik sammansittning.

Det dr riktigt som justitieombudsmannen
anfort, att minnesboken i dess nuvarande
skick icke fyller de krav som bora upp-
stillas pd en godtagbar rattsfallssamling.
Det dr emellertid hyresradets avsikt att s6-
ka revidera och fullstindiga samlingen for
att icke blott forlina storre viarde at den-
samma for arbetet inom hyresradet utan
Aven gora den dgnad att bliva till ledning
for hyresnamnderna och for allmidnheten.

Betriffande hirefter de s. k. ordférande-
malen har justiticombudsmannen sisom en
sirskild svaghet framhallit, att dessa ofta
skulle foredragas av nyanstidllda amanuen-

ser, som icke kunde ha nagon ingaende
kinnedom om hyresregleringslagstiftningen
eller om hyresradets praxis. Det ma emel-
lertid anféras, att enligt inom hyresradet
tillaimpade regler amanuenserna i allmin-
het endast foredraga aterkallade och deser-
ta mal infoér ordféranden. Om i undantags-
fall nagon av hyresradets amanuenser an-
modats foredraga ett mal for avgorande i
sak infor ordféranden, har det givetvis till-
setts, att vederborande haft nédig erfaren-
het for uppdraget.

Till komplettering av den i justiticom-
budsmannens skrivelse laimnade uppgiften
om antalet ordférandemal kan nimnas att
antalet av ordféranden avgjorda méal ar
1953 utgjorde 564, vartill kommer 248 mal,
vilka avskrevos efter aterkallelse. Ar 1954
uppgick antalet till 444 avgjorda samt 278
avskrivna mal.

Det kan sisom justitieombudsmannen
ocksd forutsatt icke komma i fraga att
medgiva fullféljd till Kungl. Maj:t i alla
mal enligt hyresregleringslagstiftningen. En
dylik anordning skulle medféra en be-
lastning, som skulle gora rittsskyddet illu-
soriskt, d& maélen icke skulle hinna avgo-
ras inom rimlig tid.

Den begrinsning av fullféljdsritten som
ifragasatts innebir, att fullféljd skulle
medges endast si framt beslutet avser av-
gorandet av en riittsfraga eller avgorandet
av en sadan friga ar bestaimmande for be-
slutets innehall. En dylik avgrinsning av
fullféljdsriatten synes emellertid med hin-
syn till lagens konstruktion och innehéll
knappast genomforbar i praktiken.

Sasom ovan framhallits hinvisar sjilva
lagtexten i stor utstrickning till avgoran-
den efter billighet och andra skalighetsbe-
domningar eller viarderingar.

I det ena av de av justitiecombudsmannen
aberopade fallen, dir hyresradets rattstill-
lampning betecknats sadsom oriktig, gillde
fragan, huruvida viss av hyresvirden abero-
pad omstindighet (6nskan att bereda an-
nan hyresgist bittre bostad) vore av be-
skaffenhet att lagligen kunna inverka pa

" bedémandet om en verkstidlld uppsigning

vore obillig. I det andra fallet gidllde fra-
gan huruvida visst forhallande (férsim-
ring i ligenhetens skick) vore av beskaf-
fenhet att lagligen kunna féranleda &nd-
ring av gillande grundhyror.

Aven om det kan sigas att i dessa bada
fall ingingo rittsfragor av det slag som av
justiticombudsmannen anses béra kunna
sirprovas i regeringsriitten, dro dock i det



stora flertalet fall rattsfragorna och be-
dommningsfragorna sa intimt foérknippade
med varandra att en griansdragning ter sig
hart nar omdéjlig. Om en fullféljdsriatt ef-
ter de linjer justitieombudsmannen ifraga-
satt infordes, torde en part som foérlorat i
hyresradet, icke sallan anse sig ha fog for
att gora gillande att avgorandet grundar sig
pa en oriktig rattstillampning. Forefintlig-
heten av en dylik fullféljdsritt skulle ock-
si mojliggora for part, som funne det for-
enligt med sin fordel att fordroja det slut-
liga avgorandet i ett hyresregleringsmal,
att na sitt syfte genom att soka fullfoljds-
tillstand, oavsett om ansokningen hade néa-
gon som helst utsikt att bliva bifallen. Med
hinsyn till dessa forhallanden kan det for-
viantas att fullféljdsritten skulle komma
att begagnas i icke avsedd utstrickning,
vilket ej blott skulle medféra avseviird be-
lastning pa regeringsritten utan ocksa i
ménga fall dventyra det med hyresregle-
ringsforfarandet avsedda rittsskyddet.

Pa grund av det anférda och da mdojlig-
het till resning foérefinnes, om rittstill-
limpning, som ligger till grund fér hyres-
radets beslut, uppenbart strider mot lag,
synes justitiecombudsmannens framstill-
ning icke boéra foéranleda nagon Kungl.
Maj:ts atgard.

Justitieombudsmannens framstillning
har hittills icke foranlett annan Kungl.
Maj:ts atgérd én att densamma jamte
hyresradets darover avgivna yttrande
overlamnats till kommittén.

Kommittén kan instimma i de skil
hyresradet i sitt yttrande framlagt for
avstyrkande av besvirsforfarandets ut-
byggnad. Darjimte vill kommittén hin-
visa till Kungl. Maj:ts proposition nr
167 till 1955 ars riksdag, vari uppges,
att regeringsrittens arbetsborda for nér-
varande dr avseviard och att utredning
skall igdngsittas angfende mojligheter-
na att minska maltillstromningen. En
sddan utredning har numera ocksi pa-
bérjats. Det torde under dessa forhal-
landen icke vara lampligt att tillféra
domstolen ytterligare besvirsmal till ett
antal, som kan beridknas bli betydande.
Kommittén finner salunda, att den ifra-

gasatta besviarsmojligheten icke bér in-
foras.
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22 §. Finner hyresndmnden, att be-
slut, som ndmnden meddelat, blivit pd-
tagligt oriktigt till foljd av ndmndens
férbiseende, parts felaktiga uppgift el-
ler annan anledning, skall ndmnden [6r-
ordna om rdttelse.

Da vdsentligt dndrade férhdllanden
inlrdtt, dger ndmnden upplaga avgjort
drende till ny prévning.

Med hiansyn till vad under 8 § fore-
slagits om att beslut om tillstand till ut-
hyrning pa viss tid utan mojlighet till
tvangsforlingning icke skall kunna énd-
ras med stod av forevarande lagrum,
synes detta bora kompletteras med erin-
ran diarom.

26 §. Vad i denna lag stadgas skall ej
dga tillimpning pa uppldtelse av bostad,
som dr férenad med allmdn tjdnst, och
ej heller pda bostadsuppldtelse i hotell-
eller pensionatrorelse, i den mdn pris-
regleringslagen  erhdllit tillimpning
ddirpad.

Hyresradet har framhallit, att vid
rittstillimpningen  uppkommit  viss
tveksamhet betrdffande uttrycket “bo-
stad, som ir forenad med allmin tjinst”
samt att detta uttryck mojligen borde
preciseras.

Innebérden av 26 § ér i berérda hin-
seende oklar. Lagens forarbeten limna
ingen ledning f6r tolkningen av den-
samma. I det forut omnamnda arbetet
Zelterberg-Hedfeldt: Hyresregleringen
(sid. 174) anges foljande tinkbara tolk-
ningar: 1) Stadgandet avser endast att
uttryckligen ange, att bostad skall anses
vara upplaten genom tjansteavtal, da
det foreligger ett mycket niira samband
mellan upplatelsen och ett tjinstefér-
hallande. 2) Stadgandet innebir, att hy-
resregleringslagen icke &r tillimplig,
da bostad disponeras genom hyresavtal
men dock ett samband med allmin
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tjinst foreligger. Sambandet behdver i
detta fall icke vara fullt s4 intimt, som
under 1) angetts.

Mot den forsta tolkningen kan enligt
nyssnamnda arbete invéndas, att stad-
gandet — som i och for sig vore over-
flodigt — borde uttryckligen ha angetts
galla icke blott allmidn utan #aven en-
skild tjinst. Med den andra tolkningen
‘skulle det finnas tre slag av personal-
bostider i samband med allmén tjénst:
a) uppldtna genom tjénsteavtal, b) upp-
latna genom hyresavtal men foérenade
med tjinsten, ¢) upplitna genom hyres-
avtal men icke forenade med tjinsten.
Aven denna tolkning anses dock osan-
nolik, d& intet stod hirfor finnes i for-
arbetena. Grupp b) skulle vara svar att
avgrinsa i praktiken. Tolkningen for-
klarade icke heller varfér 26 § gjorde
skillnad mellan allmén och enskild
tjanst.

Slutligen framhalles, att man déarfor
icke, utan skal for en langre géende
tolkning, synes bora i stadgandet inlig-
ga mera an som ligger i en grinsdrag-
ning mellan sddana upplatelser av tjins-
tebostad, som ske genom tjansteavtal
och dirfor falla utanfér hyresregle-
ringslagen, och 0vriga, samt att den om-
stindigheten, att det kommit att goras
en omotiverad skillnad mellan allmin
och enskild tjinst, endast torde inne-
biira en mindre god redaktion.

Godtages den sist angivna innebdrden
av forevarande uttryck i lagrummet —
och nigot annat synes icke vara moj-
ligt — maste man konstatera, att vad
som hir utsiges dr overflodigt. Redan
av 2 § framgar, att endast hyresforhal-
landen falla in under lagen. Med hén-
syn hirtill och da dartill kommer den
nyss berérda inadvertensen betriffande
ligenhetsupplatelser genom enskilda
tjinsteavtal anser kommittén, att hir
ifrdgavarande stadgande bor utga.

Bostadsupplatelser i hotell- och pen-

sionatrorelser dro enligt 26 § fria fran
hyresreglering i den méan prisregle-
ringslagen erhallit tillimpning pa de-
samma. Detta dr enligt 2 § nimnda lag
fallet med upplatelser i sddana rérelser,
som omfatta minst nio for gésters hir-
biargerande avsedda Tum. Kommittén
har tidigare foreslagit, att hyresregle-
ringen skall slopas betriffande moblera-
de enkelrum. I enlighet hiarmed skulle
hyresregleringen i frdga om bostads-
upplatelser i hotell- och pensionatrd-
relser — som ju praktiskt taget undan-
tagslost avse moblerade ligenheter —
komma att inskrinkas till upplatelse av
tva eller flera rum i rorelser, som om-
fatta hogst atta rum.

Kommittén kan icke finna, att man
har anledning att for dessa uppenbar-
ligen ytterst sillsynta upplatelsefall bi-
behalla hyresregleringen, och foreslar
darfor, att hyresregleringslagens till-
limplighet upphives for desamma.

Lagen om kontroll av upplitelse
och overlatelse av bostadsritt m.m,

2 §. Ekonomisk plan, som avses i 11 §
lagen om bostadsrdttsféreningar, skall
godkinnas av hyresndmnden, innan den
md moltagas av ldnsstyrelsen.

3 §. Vid granskning av planen skall
ndmnden iakttaga féljande.

Har huset forut varit avsett for uthyr-
ning, md drsavgift foér ldgenhet och sdr-
skilt tillskott for visst dr jamte elt be-
lopp, motsvarande ett efter ldgenhetens
beskaffenhet och évriga omstindigheter
limpat procenttal av grundavgiften, ej
tillhopa éverstiga vad som kunnat be-
tingas i hyra enligt lagen om hyresreg-
lering m. m. jamlte skdlig ersdttning fér
ligenhetens uppvdrmning och férseen-
de med varmvatten, med den nedsdt-
ning som skdligen ma foranledas av
bostadsrittshavarens  forpliktelser i



frdga om underhall och dylikt. Andra
avgifter eller tillskott eller sdrskilda

villkor, som till sin innebérd dro jim-

forliga med féreskrift om avgift eller
tillskott, ma ej stadgas.

Avser planen hus, som ej forut va-
rit avsett for uthyrning, md planen
godkéinnas, om avgifterna fér ldgenhe-
terna och villkoren i évrigt med hdnsyn
till byggnadskostnaderna och andra om-
stindigheter prévas skdliga. Samma lag
vare, dir planen avser hus som férut
varit avsett fér uthyrning men ddiref-
ter undergdtt visentlig ombyggnad.

Féreningens stadgar md ej innehdlla
bestimmelse, vilken till men fér bo-
stadsrdttshavaren avviker fran plan som
godkints av ndmnden. Ar detta férhdl-
landet, ma registrering ej dga rum, och
vare bestimmelsen utan verkan.

4 §. Ej ma ndagon for uppldtelse av
bostadsrdtt mottaga, triffa avtal om el-
ler begdra ersdttning utéver vad som
féljer av de fér féreningen gdillande stad-
garna eller eljest sdsom villkor fér sd-
dan uppldtelse taga eller begdra utfds-
telse som ej foljer av stadgarna.

Innan bostadsrdtt blivit uppldten i
den ordning som angives i lagen om
bostadsrittsféreningar, md ej ndgon
utan hyresnimndens tillstand uppbira
férskott @ avgift eller annat vederlag fér
bostadsrilt.

For meddelande av tillstdnd som av-

ses i andra stycket md uppstdllas de
villkor som hyresnimnden finner erfor-
derliga. Det md ock féreskrivas, att sé-
kanden till ndmnden eller kontrollant
som ndmnden utser skall ldmna de upp-
gifter som erfordras fér granskning av
féretagets ekonomiska grunder. Till-
stand att uppbdra férskott ma dterkal-
las om den som innehar tillstandet bry-
ter mot vad diri foreskrivits eller eljest
synnerliga skdl féreligga; och skall i sd-
dant fall férskott som motlagils genast

dterbetalas.
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Hyresradet har betriffande konitrol-
len 6ver uppldtelse av bostadsrdtt an-
fort:

Den provning av ekonomiska planer, som
dvilar hyresregleringsmyndigheterna jim-
likt 2 § bostadsrittskontrollagen, fungerar
icke tillfredsstillande. Tillimpningen sker
ofta schablonmissigt, och ett visst dubbel-
arbete torde férekomma genom att planer-
na granskas av bade hyresniammden och de
i 14 § lagen om bostadsrittsféreningar om-
namnda intygsgivarna samt, betriffande
statsbelanade hus, av bostadsstyrelsen eller
dess organ. Bestimmelserna om anordnan-
de av granskning synas bora underkastas
omprovning.

Syftet med kontrollen i samband med
bostadsrittsforeningarnas tillkomst &ar
icke att hindra foéreningarna att uttaga
hégre avgifter dn som i och for sig vore
nodvindigt. Genom siddana avgifter
skulle ju foreningarna uppnéd forbitt-
ring av sin ekonomi. P4 grund av bo-
stadsbristen skulle det emellertid, om
overvakning ej funnes, vara risk att
byggnadsforetagare genom att bilda bo-
stadsrattsforeningar, som de sjalva till
en boérjan kontrollerade, och till dessa
for overpris, d.v.s. visentligt hogre
pris édn som motsvarade skilig produk-
tionskostnad, sélja nyuppférda hus
kunde kringgd 'hyresregleringen.! Mot-
svarande forfarande kunde dven anvin-
das av #gare till bostadshus. Det &r
nodvandigt att gemom kontroll vid bo-
stadsrittsforeningarnas bildande hind-
ra dylikt. Den i lagen foreskrivna kon-
trollen ar sd anordnad, att den gor det
omdojligt for en bostadsrittsforening att
vid foreningens tillkomst uttaga hogre
insatsbelopp och avgifter #&n som er-
fordras for att ticka driftskostnaderna
och ett skiligt anskaffningsvirde & fas-
tigheten. Kontrollen innebir dels en
granskning av de ekonomiska forutsitt-
ningarna for foreningen sidana dessa
redovisas i foreningens ekonomiska

1 Jamfoér framstallningen a sid. 14.
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plan och stadgar, dels ett 6vervakande
av foreningens upptagande av férskotts-
inbetalningar av de blivande bostads-
rittshavarna. Genom att vigra godkin-
na ekonomisk plan, som upptager for
hogt anskaffningsvirde pa fastigheten
eller andra for foreningens soliditet
olampliga forbindelser samt genom att,
om si erfordras, vigra foreningen till-
stand att uppbéra forskottsinbetalning-
ar kan hyresnamnden hindra forening-
en fran att betala overpris for fas-
tigheten.

Det vore méahinda mest konsekvent
att kontrollen direkt inriktades pa sjil-
va transaktionen mellan féreningen och
den, som tillhandahaller fastigheten.
Dock kunde den icke inskrankas till en-
dast kope- eller entreprenadavtalet, ty
aven om det avtalade priset for fastig-
heten vore skiligt, maste finansierings-
planen granskas, eftersom siljaren up-
penbarligen hade mojligheter att bereda
sig oskiliga formaner, vilka ej behovde
komma till synes i kopeavtalet. Sa t. ex.
vore det mojligt for séljaren att skaffa
sig en utfistelse av foreningen om en
fér lingre tid utgdende hog rinta pa
forstrickt belopp. I sak torde alltsa
kontrollen behéva bli ungefir lika in-
gdende som den de nu gillande bestim-
melserna forutsiitta. En direkt 6vervak-
ning av kopeavtalen skulle fér bygg-
nadsforetagarna te sig generande och
det kunde med hénsyn hirtill tédnkas,
att en sddan anordning komme att be-
reda svarigheter for hér forevarande
form av bostadsanskaffning. Pa grund
av det anférda finner kommittén det
icke pakallat, att formen for nuvaran-
de kontroll dndras.

I frdga om granskningen av den eko-
nomiska planen finnas olika regler be-
roende pa om det av foreningen anskaf-
fade huset forut varit avsett for uthyr-
ning eller icke. Vad angar reglerna for

det forra fallet finner kommittén ej an-
ledning att 6verviaga nagon andring av
desamma. Det senare alternativet om-
fattar huvudsakligen de nybyggda hu-
sen. Den granskning, som hér enligt hy-
resradets anvisning skall ske, motsvarar
i sak den, som #dger rum betriaffande
nybyggda hyreshus.

Det ar naturligtvis riktigt sdsom hy-
resradet anmirkt, att det innebér ett
dubbelarbete, da den ekonomiska pla-
nen granskas dels av hyresndmnden,
dels av de i 14 § andra stycket lagen om
bostadsrittsforeningar omférméilda in-
tygsgivarna. Nagon storre oligenhet av
ifrigavarande dubbelarbete torde dock
icke kunna anses vara fér handen.

HSB:s riksforbund har anmirkt, att
tillaimpningen av bestimmelserna i 4 §
angaende hyresndmndernas kontroll
éver bostadsrittsféreningarnas upplta-
gande av férskottsavgifter i vissa fall
utdvats pa ett sitt, som icke torde over-
ensstimma med vad som forutsattes vid
bestimmelsernas tillkomst. Reglerna for
berérda kontroll borde ges en utform-
ning, som begrinsade ndmndernas stéll-
ningstagande till att avse fragan om séi-
kerhet for en eventuell aterbetalning
till de blivande bostadsrittshavarna.
Riksforbundet har hirom anfort:

Nu finnes exempel pa att nimnd stipule-
rat t.ex. att endast viss del av det sokta
beloppet far uppbiras, eller att insatserna
maste utgoéra hogst fem procent av avkast-
ningsvirdet ete. Har foreligger en fri tolk-
ning av den ritt att foreskriva villkor som
tredje stycket av § 4 omnédmner. Nimnden
har icke att uttala sig om insatsernas stor-
lek utan endast att taga stidllning till den
sikerhet som finnes for de uppburna for-
skotten. Det dr lampligast att félja den lin-
je som de namnder tillimpa, vilka endast
angiva att tillstdnd limnas, utan att be-
loppet faststilles. Sarskilt dr detta under-
littande déarigenom att den sokande icke
behoéver begiara nidmndens provning for de
arenden for vilka insatsbeloppen maste om-
riknas pa grund av dndrade byggnadskost-



nader. Manga namnder vilja befrias fran
belastningen av detta under de senaste adren
mycket vanliga slag. Det fordras antingen
ett fortydligande av lagtexten eller klara
anvisningar fran hyresradet for att dylikt
skall férhindras.

Likasa bor ett fortydligande ske for att
forhindra att en del namnder anse att be-
fogenhet foreligger att icke enbart prova
fragan om ratt att upptaga grundavgifter
i forskott utan dven att granska de berik-
nade arsavgifterna for lagenheterna. Stall-
ningstagandet till skidlig anskaffningskost-
nad och arsavgifternas storlek bor helt an-
sta till dess att nimnden mottager den eko-
nomiska planen.

Hiar ifragavarande kontrollbestim-
melser infordes ar 1945 i syfte att hind-
ra foreningarna att uppbéra forskott av
de blivande bostadsrittshavarna och
ddrmed finansiera inkop till 6verpris av
den fastighet, vari bostadsritterna skul-
le upplatas. Hyresradet har pa grundval
av forarbetena vid stadgandenas till-
komst upprittat nédrmare anvisningar
for kontrollens utévande, vilka anvis-
ningar intagits i hyresradets cirkular
nr 36 den 14 februari 1946 med fore-
skrifter och anvisningar angiende hy-
ressittning i nybyggda hus m. m.! En-
ligt dessa anvisningar bor redan pa det
forberedande stadium, da tillstind att
upptaga forskott sokes, till hyresnamn-~
den inges en s& utforlig kalkyl 6ver an-
skaffningskostnaden och foretagets fi-
nansiering i ovrigt, att de pa varje li-
genhet bel6pande avgifterna framga
dérav. Endast om kalkylen visar, att
anskaffningskostnaden héaller sig inom
rimliga grinser och att foretaget kom-
mer att vila pa en sund ekonomisk bas,
bor tillstind att uppbéra férskott med-
delas. Det framhéalles sarskilt, att de
storre vilkidnda bostadskooperativa fo-
retagen intaga en sérstillning och att
for dessa tillstdnd synes kunna medde-
las utan ndgon mera ingédende prévning
av ingiven kalkyl. Huruvida i till-
stadndsbeslutet bor direkt anges belop-
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ret av de forskott, som fa uppbiras,
framgar icke uttryckligen av anvis-
ningarna. I denna del innehdlla dessa
foljande uttalande:

Ett tillstand att taga forskott synes icke
beh6va omfatta andra avgifter 4n grundav-
giften till foreningen samt eventuellt de
arsavgifter, som foérfalla till betalning in-
nan den ekonomiska planen blivit godkind
av hyresnimnden. I hyresnimndens beslut
bor uttryckligen angivas vilka avgifter till-
standet omfattar.

Med foreskriften i 4 § tredje stycket,
att hyresnimnden for meddelande av
tillstind att upptaga forskott dger upp-
stilla de villkor, som befinnas erforder-
liga, asyftas enligt forarbetena och
nyssnamnda anvisningar, att sadana
villkor bora uppstillas, som #ro dgnade
att halla foreningen och dess medlem-
mar skadeslosa, darest den, som tillhan-
dahéller féreningens hus, betingar sig
alltfér hog ersiattning darfor. Det avses,
att ‘hyresnimnden, dir sa bedémes er-
forderligt, skall kriava foérbindelse fran
vederborande byggmistare att till for-
eningen aterbetala den del av kopeskil-
lingen eller entreprenadsumman, som
overstiger den anskaffningskostnad,
som sedermera kan bli godkiand.

Varken av bestimmelserna i 4 § eller
av hyresradets anvisningar kan anses
klart framgé, att hyresnimnden skulle
vara nodsakad att till beloppet faststilla
de avgifter, som ma uppbiras i férskott.
Givetvis kan det ofta, 4ven om hyres-
ndmnden kriaver sddan forbindelse som
nyss nimnts, befinnas lampligt att for-
skottsavgifterna maximeras. I de fall,
som asyftas av riksforbundet, dir alltsi
fraga ar om ett foretag, vilket icke kan
misstinkas vilja bereda sig otillborlig
ersiittning, synes det dock icke behov-
ligt, att avgifterna fixeras eller att si-
kerhet kriaves. Att sa icke sker kan ha
praktisk betydelse i det av riksférbun-

1 Se Zetterberg-Hedfeldt: Hyresreglering-
en sid. 356 ff.
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det angivna fallet, da en fastighets an-
skaffningskostnad pa grund av Okade
byggnadskostnader blir hégre in vad
till en borjan antagits. Kommittén an-
ser emellertid icke erforderligt, att
detta siarskilt utmirkes i lagtexten. Det
torde vara tillriickligt, att hyresradet
meddelar kompletterande anvisningar
hirom i tillagg till cirkuldr 36.
Riksforbundet har vidare framhallit,
att vissa hyresnimnder ansett sig bora
kontrollera att arsavgifterna i bostads-
riattsféreningarna icke hojas utan nimn-
dens medgivande samt att det under-
stundom foérekommit, att hyresndmnd,
da sddan hojning skolat ske, krivt att
ny ekonomisk plan upprittats och un-
derstillts ndmnden.
Bostadsrittskontrollagen behandlar
icke det fall, att det pa grund av dkade
fastighetsomkostnader blir noédvindigt
att hoja de arliga avgifterna i en bo-
stadsrittsforening.  Hyresregleringsla-
gens 5 § synes icke vara tillamplig hér-
vidlag. Den kontroll dver bostadsritts-
forening, som utévas i samband med
foreningens bildande, har enligt vad av
det foregdende framgatt till dndamal
att tillse, dels att anskaffningskostnaden
for fastigheten blir skilig dels att de
arliga avgifterna med hénsyn till da
kinda forhallanden anpassas sa, att for-
eningens ekonomi blir tillfredsstillande.
Denna kontroll torde f4 anses avslutad
i och med att féreningens bildande av-
slutats och bostadsritterna upplétits.
Det synes uppenbart, att senare intrif-
fade okningar av fastighetens driftkost-
nader maste kunna foranleda erforder-
lig hojning av arsavgifterna. Avenledes
bor det vara féreningen obetaget att ge-
nom sadan héjning konsolidera sin
stiallning. I friga om foéreningshus upp-
forda med stéd av statliga lan giller
dock att det lanebeviljande organets
medgivande maste utverkas. Kommittén
anser, att hyresnimnden i avsaknad av

tillimpliga bestammelser icke har befo-
genhet att inléta sig pa en prévning av
en ifragasatt hojning av en bostadsritts-
forenings avgifter. Det synes lampligt,
att hyresradet erinrar hyresnimnderna
dérom.

5 §. Overldtelse av bostadsrdtt mot ve-
derlag skall fér att bliva gdillande god-
kéinnas av hyresndmnden. Vad nu sagts
skall dock ej gilla férvirv som skett d
exekutiv auktlion.

Den som mot vederlag overldter bo-
stadsrdtt vare skyldig att géra anmdlan
om ¢verlitelsen hos ndmnden inom
fiorton dagar fran dagen [or avtalet.

Enligt 5 § skall onerds overlatelse av
bostadsritt kontrolleras av hyresnammn-
den. Kontrollen sker sa, att hyresnimn-
den beriknar bostadsrittens virde
efter de i 6 § angivna reglerna och om
det avtalade vederlaget icke overstiger
detta virde godkinner overlatelsen. I
motsatt fall viigras i allmdnhet godkén-
nande, vilket medfér, att avtalet blir
ogiltigt. Kontrollen avser att hindra
bostadsriittshavare att utnyttja bostads-
bristen till att bereda sig ekonomisk vin-
ning. Av andra punkten i 5 § framgar,
att kontroll icke dger rum betriffande
forvirv 4 exekutiv auktion.

Det har vid olika tillfillen férekom-
mit, att kopeskillingen for bostadsriitt,
som salts exekutivt, vida Overstigit den
overlatelsesumma, som hyresnidmnd
skulle ha godkiint om det varit fraga
om frivillig férsialjning. I en interpella-
tion till 1951 Ars héostriksdag (I:31)
uppges t.ex., att en bostadsritt, vars
verkliga virde skulle varit 3.300 kronor,
salts exekutivt fér 11.200 kronor. Ge-
nom att lata sin bostadsriitt utmitas och
siljas for en obetydlig skuld synes en
bostadsriittshavare ha maojlighet att
kringgd kontrollen. Forhéallandet har
patalats fran olika hall. Ett narmare ut-



format forslag till avhjilpande av ifra-
gavarande missférhallande har till-
stillts kommittén av stadsfogden i Upp-
sala A. Allenmark i skrivelse den 27
november 1954, vari bl. a. anfores:

Pi grund av radande bristlage pa bo-
stadsmarknaden ha exekutiva auktioner &
bostadsritter lockat ett ovanligt stort an-
tal spekulanter, varigenom priset kunnat
pressas upp till 3 &4 4 gdnger andelens vir-
de. Under tiden fran och med ar 1950 intill
denna dag den 27 november 1954 ha i Upp-
sala stad forekommit 51 utmétningar av
bostadsritt, varav 6 lett till exekutiv for-
siljning. Enar priserna for bostadsritter
dro bundna genom lagstiftning ha de exe-
kutiva forsaljningarna vickt uppmirksam-
het inom vida kretsar. I tidningspressen
har uttalats forvaning over att nagot dylikt
kan fa féorekomma under myndigheternas
medverkan, och i det sammanhanget har ta-
lats om ocker och ockervinster. Fragan har
jamvil varit foremal for interpellation vid
1951 ars hostriksdag.

Det kan givetvis betraktas som otillfreds-
stillande, att bestimmelserna om prisstopp
vid Overlatelse av bostadsridtt ej kunnat
tillimpas vid exekutiv auktion, men Aven i
andra hianseenden giva féljderna av ifra-
gavarande forsialjningsritt utrymme for
erinringar.

Salunda stadgas i 27 § bostadsrattsfor-
eningslagen att, om mnagon forvirvat bo-
stadsratt & exekutiv auktion men seder-
mera ej antages som medlem i foreningen,
denna ir berittigad och skyldig att 16sa bo-
stadsriitten till dess verkliga virde. Vad det-
ta viarde dr maste avgoras fran fall till
fall och det ar ingalunda sikert, att virdet
uppskattas till lika hogt belopp som det
pris, inroparen erlagt vid auktionen. Denne
riskerar i sadana fall att genom inropet
asamka sig en forlust. Under normala for-
hallanden vore vil i och for sig intet att
siga hirom, men att en fonlust fororsakas
av inroparens forklarliga iver att i raidande
bristlige skaffa sig bostad maéste beteck-
nas som stotande.

An virre drabbas dock utmitningsgélde-
niren och dennes familj genom exekutiv
forsiljning av gildendrens bostadsritt. Bo-
stadsriattsinnehavaren foérlorar déarigenom
nyttjanderitten till ligenheten och forvirva-
ren intrider som medlem i foreningen i den
forres stidlle. Under mu radande bostads-
brist ar exekutiv forsiljning av en bostads-
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ritt som nyttjas av gildendaren vanligen
mycket allvarligare for denne an dylik at-
gird betriffande annan honom tillhorig
egendom. Ar gildendren gift och har barn
drabbas dessutom familjen siarskilt hart.

I 65 § uts6kningslagen undantages fran
utmitning nédiga gang- och singklider for
gildenidren, hans make och oférsérjda barn,
nodiga arbetsredskap eller andra nédiga
16s6ren till ett virde av hogst 1 000 kronor
eller, om géldenéren icke ar familjeforsor-
jare och ej heller har eget hushall, hogst
400 kronor, dvensom vad som tarvas till
nodtorftigt uppehille, d. v. s. vad som
oundgingligen krives av féda, briansle och
lyse under en manad. Eniir gildenéirens bo-
stad i regel ej dr skyddad fran utmitning
forringas emellertid virdet av utmétnings-
friheten for sidngklader, briansle och lyse.
Undantag géller enligt 4 § lagen den 9 april
1937 om verkstillighet av bétesstraff, som
stadgat utmitningsfrihet fér noédig bostad.

Trots de allvarliga paféljderna vid ut-
mitning av bostadsritt kan nagon generell
utmitningsfrihet for sadan tillgang dndock
ej tillradas. Darigenom skulle namligen en
gildeniar kunna undkomma sina borgenirer
genom att placera tillgAngarna i en eller
flera bostadsrittsligenheter. Ej ens be-
traffande sadan ligenhet, som bebos av bo-
stadsriattshavaren, eller ligenhet med lag
insats kan for ndrvarande tillrddas utmét-
ningsfrihet. Det vore ej foérenligt med ritt-
visa och billighet, om en bostadsrittshava-
re pa sadan vig skulle gynnas i férhallan-
de till den som vintar i bostadskéon med
ett for inkop av bostadsritt sparat kapital.
Aven av flera andra skidl kan utmitnings-
frihet ej lampligen goras beroende av li-
genhetens storlek eller insatsvirde.

Man maste darfor soka komma tillriatta
med problemet pa andra vigar. I 27 §
2 mom. och 35—38 §§ bostadsrattsfor-
eningslagen foreskrives i vissa fall skyldig-
het for foreningen att 16sa bostadsritten.
Enligt 29 § samma lag ma vidare i fér-
eningens stadgar goras forbehall, att wvid
overgang av bostadsritt foreningen eller
medlemmarna skola vara beridttigade att
16sa bostadsratten. Sidant forbehall dr ratt
vanligt och vinner dven tillimpning i gans-
ka stor utstrickning. Syftet har nog ur-
sprungligen varit att medlemmarna skulle
slippa ifrdn mindre oOnskvirda grannar.
Diaremot har man péa sima hall ej varit si
angeligen att hindra uthyrning av bostads-
rittslaigenheter, endr man dirigenom pa
sitt och vis fatt hyresvirdena i fastigheten
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spikade pa ett ur skattesynpunkt féorman-
ligt sitt. PA grund hiarav bor det ej med-
fora nagon oligenhet for foreningarna om
i bostadsrittsforeningslagen inféres en be-
stimmelse om skyldighet for féreningen att
vid utmétning av bostadsratt inlésa denna
pa sitt som stadgas i 27 §. Hirigenom skul-
le de missférhallanden undanréjas som nu
iro forknippade med exekutiv forsiljning
av bostadsratt. Man kan bland annat for-
vanta att féreningen i siddana fall, nar ut-
miitningen skett fér annan fordran dn for-
eningens och forutvarande bostadsrittsha-
varen icke brustit i sina skyldigheter gent-
emot denna, manga ganger komme att ut-
hyra ligenheten till nimnde bostadsritts-
havare.

Vid férfrigan hos en hirvarande sam-
manslutning av  bostadsriattsféreningar,
Uppsala Bostadsforeningars Centralférening
u. p. a., representerande cirka 250 bostads-
rattsféreningar med ungefir 10.000 ligen-
heter, har uppgivits att nagot ej syntes vara
att invinda mot en anordning sadan som
den har ovan ifragasatta.

Om emellertid bostadsrattsféreningarna ej
anses kunna Aaliggas skyldighet att i har
ifrigavarande fall inlosa bostadsritten
kan man i stillet tinka sig mojligheten att
i bostadsriattsforeningslagen infores ett
stadgande om rdttighet for bostadsrattsfor-
eningen att efter utmétning av bostadsritt
inlésa denna till dess verkliga virde. Ut-
mitningsmannen skulle i sa fall hembjuda
bostadsriitten at féreningen for inlésen inom
viss bestimd tid. Diarest féreningen ej ville
begagna sig av 16sningsritten, skulle utmit-
ningsmannen anmila bostadsritten till or-
tens bostadsféormedling och férst om den
efter viss tid ej overlatits forsilja bostads-
ritten exekutivt. Med ett dylikt forfarings-
sitt kan forvintas att exekutiv auktion &
bostadsriatt skulle behova férekomma en-
dast i undantagsfall.

Ett genomférande av vad hir satts ifraga
forutsitter dndringar och tillagg i 88b §
utsokningslagen, 27 § bostadsriattsforenings-
lagen och 5 § lagen den 19 juni 1942 om
kontroll av upplatelse och Overlatelse av
bostadsratt m. m.

Det dr otvivelaktigt en lucka i lagen,
att kontrollen 6ver bostadsrittsoverla-
telserna icke fungerar vid exekutiv for-
sidljning. Den omstédndigheten, att bo-
stadsrittsforeningarna efter en sédan
forsialjning jamlikt 27 § andra stycket

lagen om bostadsrittsforeningar i vissa
fall ha ritt att tvangsinlésa bostadsrit-
ten till ett virde understigande vad som
betalts vid utméitningsauktionen ar icke
tillrickligt fér att hindra spekulanter
att bjuda 6verpris vid sddana auktioner.
Foreningarnas ifrdgavarande inlos-
ningsriatt kan endast goras gillande i
det fall att forvirvaren icke antages som
medlem i foreningen, och dennas ritt
att vigra medlemskap ar begrinsad
enligt 25 § nyssnimnda lag, dir det
stadgas, att den, som uppfyller de vill-
kor stadgarna ma foreskriva samt ski-
ligen bor tagas for god som medlem,
icke ma avvisas. I allménhet torde bo-
stadsrattsforeningarnas stadgar ej inne-
hélla bestimmelser, som ge foreningar-
na nimnviarda mojligheter att géra gil-
lande inlésningsritten gent emot person,
som forvarvat bostadsriatt pa exekutiv
auktion.

Da kommittén ej anser sig bora upp-
taga fragan om en eventuell utmitnings-
frihet for bostadsritt, &r kommittén i
forsta hand hanvisad till att dverviga
mojligheterna att genom en utvidgning
av den gillande kontrollen av bostads-
riattsoverlatelserna komma till ritta
med har ifrdgavarande missforhallan-
de. I princip skulle en sadan utvidg-
ning av kontrollen innebiéra, att den
utmitta bostadsriatten saldes till ett i
siarskild ordning faststillt pris. Da man
niarmare undersoker hur en dylik kon-
troll kan anordnas kriva atskilliga pro-
blem uppmérksamhet.

Till en borjan ma erinras diarom, att
genomférande av kontrollen forutsitter,
att man bryter med den i utsékningsla-
gen (89 och 93 §§) stadgade principen,
att utmitt egendom skall sidljas genom
offentlig auktion till den hogstbjudan-
de. I och for sig torde dock detta icke
behéva viacka alltfor stora betinklighe-
ter med hénsyn till att varken gédldenéa-
ren eller borgeniren under nuvarande



forhallanden kan anses ha nagot ritt-
mitigt intresse av att kunna utfa den 6k-
ning i kopesumman foér bostadsritten,
som mojliggores av den genom bostads-
bristen fororsakade stegringen i efter-
fragan pa ligenheter.

Da det géller att fixera det pris, till
vilket bostadsritten skall sidljas i det
exekutiva forfarandet, synes det natur-
ligt att anknyta till normerna fér den
granskning av de frivilliga 6verlatelser-
na, som skall ske jamlikt 6 § bostads-
rittskontrollagen. Att hirvidlag anknyta
till det i lagen om bostadsrittsférening-
ar stadgade vérderingssystemet med
skiljedomsforfarande torde icke bora
komma i fraga. I princip torde alltsi
priset bora bestimmas till det hogsta
belopp, som hyresnimnd skulle kunnat
godkinna vid en sddan overlatelse. Vis-
sa bostadsrittsforeningar, t. ex. de till
H. S. B.-organisationen anslutna, utéva
med stéd av bestimmelser i sina stad-
gar sjilva en kontroll av de forsialjnings-
summor, som deras medlemmar betinga
sig vid overlatelse av bostadsritt. Dér-
vid tillates icke att hogre kontant er-
siattning utgdr d4n som motsvarar sum-
man av siljarens insats- och amorte-
ringsbelopp. Ofta torde emellertid en pa
sddant sitt bestimd oOverlatelsesumma
understiga vad hyresnimnden skulle
kunna godkinna enligt reglerna i 6 §.
Det bor dock enligt kommitténs mening
icke komma i fraga att vid ett exeku-
tivt forfarande i dylika fall begrinsa
priset till det belopp féreningen kan gi
med pa.

Avsevirda svarigheter uppkomma vid
forsok att faststdlla hur ett val mellan
flera spekulanter pa en utmitt bostads-
riatt skall triaffas. Det synes knappast
kunna komma i fraga att tillerkédnna
gildenéaren-bostadsrittsinnehavaren ritt
att utse kopare. Frestelsen for honom
att under sddana forhallanden betinga
sig ersittning for att vilja viss speku-
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lant 4r uppenbarligen alltfor stor. Att
utvilja kopare genom lottning eller att
overlimna at utmétningsmannen eller
overexekutor att triffa avgoérandet tor-
de icke heller vara lampligt. Enligt kom-
mitténs mening kan man endast tinka
sig att lata utméitningsmannen antingen
erbjuda féreningen att inlésa bostads-
riitten eller dverlata denna pa nagon av
foreningen eller ortens kommunala bo-
stadsférmedling utsedd person.

I de fall da foreningen pé sitt ovan
berérts utévar kontroll 6ver bostads-
rattsoverlatelserna, torde det kunna téin-
kas att foreningen av principiella skl
icke vill inlésa bostadsratten till hog-
re pris dn foreningen enligt sina nor-
mer kan godtaga. Mojlighet att anvisa
kopare genom foreningen eller kommu-
nala bostadsférmedlingen synes dirfor
alltid bora finnas. Kommittén anser
emellertid, att foreningen i férsta hand
bor erbjudas inlésen. Vill féreningen
icke begagna sig av losningsritten, har
man att vilja, huruvida ligenheten skall
utbjudas till en av foreningen eller av
bostadsformedlingen anvisad kopare.
Kommittén finner, att foreningen i fors-
ta hand bor beredas tillfdlle att foresla
spekulant. P4 méanga orter har emeller-
tid mellan bostadsrittsforeningarna och
kommunala bostadsférmedlingen traf-
fats 6verenskommelse, att formedlingen
skall dga anvisa sokande till ledighlivna
bostadsrittsligenheter. Kan forsiljning
av bostadsritten icke komma till stand
P4 nu angivet sitt, fir det vanliga for-
farandet med exekutiv auktion tillgri-
pas.

Den procedur, som skulle komma till
anvindning for genomforande av ovan
skisserade kontroll, synes med nédvén-
dighet bli tamligen tidsédande. Till en
borjan méaste det bestimmas vilket pris
den utmitta bostadsritten skall betinga
vid underhandsforsiljningen. Detta tor-
de fa tillgd sa, att utmétningsmannen
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gor framstillning om faststdllande av
priset hos hyresnimnden, som efter att
ha lamnat borgenidr och gildenir till-
fille att framldgga sina synpunkter
meddelar beslut om det hogsta belopp
nimnden kan godtaga. Ratt att 6verkla-
ga namndens beslut hirom synes bora
tillkomma borgeniar och géldenér. Se-
dan laga kraft igande beslut foreligger,
kan overlatelse ske. For tids vinnande
torde utmitningsmannen redan innan
si ar férhallandet kunna vidtaga forbe-
redande atgirder for att fa klarlagt vem
som skall bli berittigad att forvirva bo-
stadsriatten. Utmétningsmannen synes
snarast mojligt efter framstillningen till
hyresnaimnden boéra underritta for-
eningen dirom samt begira besked, hu-
ruvida foreningen vill utéva sin 16s-
ningsritt eller i annat fall 6nskar an-
visa nagon eller nigra spekulanter. Blir
féoreningens svar helt negativt, far ut-
mitningsmannen s6ka kontakt med bo-
stadsférmedlingen. DA definitivt beslut
om forsdljningspriset foreligger, har ut-
mitningsmannen att soka triffa avtal
om overlatelse med foreningen eller an-
visad spekulant. Det ligger i sakens na-
tur, att anvisad spekulant bor f& visst
radrum att 6verviga om han vill betala
det faststillda priset. Alltfor lang be-
tinketid kan dock icke medgivas. Ut-
miitningsmannen maste tydligen, i den
man ej sidrskilda bestimmelser dirom
ges, vara befogad att faststiilla vissa fris-
ter, inom vilka svar skall lamnas.

Hir skisserade ordning skulle i gans-
ka 'hég grad inverka pa det normala ut-
sokningsforfarandet. Utmitningsman-
nens atgirder finge regleras genom till-
ligg till 88 b § utsékningslagen. I 89 §
samma lag borde inféras en undantags-
bestimmelse innefattande tillstand till
underhandsforsiljning i hiar férevaran-
de fall. Vidare maéste tidsfristen i 162 §
f6r utsokningsforfarandets slutférande
anpassas med héinsyn till att samtliga

ovan beskrivna atgérder skola medhin-
nas. Hyresndmndens befattning med
faststillande av pris for utmitt bostads-
ritt finge regleras i 5 § bostadsrittskon-
trollagen, varjamte dar eller i 15 § sam-
ma lag méaste inféras bestimmelse om
kallelseskyldigheten i hithérande dren-
den. Diaremot synes det ej erforderligt
att foretaga nigon andring i lagen om
bostadsrittsforeningar.

Sasom det foregiende torde visa més-
te ett genomférande av kontroll dver
exekutiv forsialjning av bostadsritt med-
fora en ej obetydlig belastning pa ut-
sokningsforfarandet i dessa fall. Med
hinsyn till den tamligen obetydliga
frekvensen av sddana forsiljningar tor-
de detta dock icke vara av storre bety-
delse. En allvarligare oldgenhet far det
anses vara, att uts6kningsférfarandet i
dessa drenden kommer att draga langt
ut pi tiden. Aven om éatgirderna for
forsdljning av bostadsritten icke beho-
va taga alltfér lang tid, torde man nog
kunna befara, att giildenéiren genom att
6verklaga hyresndamndens beslut om
priset ofta kommer att soka fordrdja
forsiljningen. Det bor vidare framhdl-
las, att forfarandets verkan med avseen-
de & hindrande av overbetalning vid
bostadsriittsoverlatelser absolut  sett
maste bli mycket ringa. Av de ovan
Atergivna uppgifterna fran Uppsala
framgéir, att antalet exekutiva forsilj-
ningar av bostadsriitt dr obetydligt. En-
ligt vad som pa forfragan meddelats
frdn stadsfogdekontoret i Stockholm
kan man dér blott erinra sig ett par sa-
dana forsdljningar under senare ar. Den
ringa forsialjningsfrekvensen #r ocksd
naturlig med hinsyn till att géldenirer-
na under nuvarande bostadsbrist givet-
vis gora allt for att kunna behélla sin
bostad. Slutligen kan man icke vara séi-
ker pa att den ifragasatta kontrollen
skulle bli fullt effektiv. Det forefaller
icke osannolikt, att giildendrer i manga



fall skulle soka att genom uppgorelse
under hand med spekulant pa bostads-
ritten bereda sig den sérskilda ersétt-
ning, som kontrollférfarandet avser att
eliminera.

En annan méjlighet att motverka exe-
kutiva forséljningar av bostadsriitter till
overpris vore mahédnda att inféra ovill-
korlig rétt for foreningen att av den,
som vid sadan forséljning forvirvat bo-
stadsritt, inlosa densamma. Det ar ej
uteslutet, att om det vid den exekutiva
forsialjningen tillkinnagives, att en ko-
pare lopte risk att forlora ligenheten
och eventuellt en del av vad han betalt
for densamma, detta skulle ha en ater-
hallande verkan pa budgivningen. Ris-
ken ar emellertid, att denna verkan kun-
de bli for stark, vilket skulle linda bor-
genir och gildenéir till skada. Det sy-
nes med 'hdnsyn till den mojliga effek-
ten av att foreningen inléser lidgenhe-
ten — den néamligen, att koparen kan
forlora ett ej obetydligt belopp — ej
heller tilltalande att inféra den ifraga-
satta anordningen. Kommittén finner
dirfér icke heller den hér skisserade
16sningen lamplig.

Av det anférda framgar, att de moj-
ligheter att hindra erliggande av Over-
pris vid exekutivt férviarv av bostads-
ritt, som synas st till buds, fro be-
hiftade med avsevirda olagenheter. Pa
grund hérav och d& sdsom ovan namnts
exekutiv forsidljning av bostadsritt en-
dast forekommer i mycket fataliga fall
anser sig kommittén icke kunna foror-
da, att ndgon av de angivna mdjligheter-
na tillgripes. Kommittén finner sdlunda
ej skil foresld nagon #ndring av nu
ifragavarande bestimmelse.

6 §. Overldtelse av bostadsrdlt ma ej
godkdnnas, om ersdtining for bostads-
rdtten skall utga med hégre belopp dn
som svarar mot bostadsrdttsinnehava-
rens andel i féreningens behdllna till-
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gangar, utan sa dr att bostadsrdtten av
sdrskild anledning har hégre vdrde.

I motioner till 1953 &ars riksdag
(I: 447 och II:543) foreslogs att som
overgangsform till en fullstindig av-
veckling av regleringssystemet slopa
regleringen bl. a. i frdga om bostads-
rittsforeningarna. Nagon utveckling av
denna tanke har ej gjorts i motioner-
na. I motioner till 1954 Aars riksdag
(I: 414 och II: 531) foreslogs, att “pris-
regleringen” i friga om Overlatelserna
av bostadsritt skulle upphora frin och
med den 1 oktober 1954. Héirom an-
férdes i motionerna:

Betriiffande ligenhet, som innehaves med
bostadsritt, giller for narvarande den sir-
skilda bestimmelsen att denna i allmén-
het icke far overlatas till annan mot hogre
belopp 4n som svarar mot bostadsrattsin-
nehavarens andel i bostadsrittsféreningens
behéllna tillgAngar. Vi finner denna be-
stimmelse orimlig. Nigon principiell skill-
nad mellan 6verlatelse av en bostadsritts-
lagenhet och férsiljnng av t. ex. en villa-
fastighet foreligger icke. Bada bostidderna
har anskaffats genom viss kontantinsats,
som oftast motsvarar manga ars personligt
sparande. Vid forsiljning av sin bostad kan
emellertid villaZigaren ta ut det pris fastig-
heten betingar i den allmianna marknaden
och dirigenom tiacka sig for den penning-
virdeférsimring som eventuellt kan ha in-
traffat fran det fastigheten forviarvades. En
bostadsrittsinnehavare ddremot har pa
grund av den sarskilda regleringslagstift-
ningen icke denna mdojlighet utan far at-
noja sig med att vid forsaljning fa igen det
nominella belopp han erlagt fér ligenheten.
Detta innebér att incitamentet till forsilj-
ning av bostadsligenheterna ir betydligt
svagare dn niar det giller villafastigheter
och att fastlasningen pa bostadsmarknaden
ytterligare markeras.

Aven vid 1955 ars riksdag har forslag
framlagts om upphivande av kontrollen
i fridga om bostadsrittsoverlatelser, ehu-
ru blott med den férkortade motive-
ringen, att det icke vore nagon prin-
cipiell skillnad mellan Overlatelse av
en bostadsrittsligenhet och forsilj-
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ning av t. ex. en villafastighet (I:390
och II:484).

Hyresradet har framhallit, att hyres-
regleringsmyndigheternas provning av
bostadsrittsoverlatelserna fungerar otill-
fredsstillande, samt ansett, att man, om
det finnes anledning att bibehalla kon-
trollen over dessa oOverlatelser, synes
bora 6verviga att noggrannare angiva
normerna for berikning av en bo-
stadsritts virde.

En enskild bostadsrittsinnehavare
har i olika framstéillningar gjort gillan-
de, att tillimpningen av reglerna i 6 §
for wvisst fall lett till att bostadsritt
uppskattats till for lagt virde, varige-
nom bostadsriattshavarens ekonomiska
intressen &sidosatts och han hindrats
att avveckla sitt engagemang i for-
eningen.

Huvudregeln i 6 §, som innebér, att
bostadsrittens viarde skall anses mot-

svara bostadsrittshavarens andel i for--

eningens behéllna tillgAngar, kan givet-
vis ge ett riktigt resultat endast om rit-
ta viirden pa foéreningens tillgdngar och
skulder édro kinda. Av sérskilt stor bety-
delse for berikningen av bostadsrittens
virde ar till vilket virde fastigheten
upptages. Enligt ett uttalande av ve-
derborande departementschef i sam-
band med vissa dndringar i lagen &r
1943 bor man vid beridkning av en bo-
stadsritts viarde bygga pa fastighetens
»verkliga nuvarande virde och det sy-
nes vara skil att darvidlag i regel utga
fran taxeringsvirdet, varvid det natur-
ligtvis skall vara mojligt att med sér-
skild utredning visa, att det verkliga
virdet ar ett annat dn detta”.® Ofta nog
torde taxeringsvirdet vara for lagt, ehu-
ru bostadsrittshavaren icke har moj-
lighet att forebringa utredning dirom.
Om beridkningen i sddant fall uteslutan-
de grundas pa taxeringsviardet, kommer
hyresndmnden till ett fér lagt virde pa

bostadsritten. Hyresrddet har emeller-
tid i sin handbok fér hyresnimnderna
anvisat en metod att med utgdngspunkt
fran vederborande ligenhets hyresvirde

= grundhyran eller det belopp, vartill
hyresnimnden skulle faststilla denna)
gora en kontrollberikning av bostads-
rittens varde.?

Syftet med hér ifrdgavarande stad-
gande &r att hindra bostadsrittsha-
varen att vid forsidljning av bostadsrit-
ten uttaga ett Overpris, som mojliggo-
res av den radande bostadsbristen. For
att i tillracklig grad vinna detta syfte
synes det icke ndédvindigt, att en bo-
stadsriitts virde bestimmes fullkomligt
eller ens tillndrmelsevis exakt, vilket for
ovrigt knappast torde vara mojligt. Det
far anses tillriackligt, att man vid kon-
trollen nojer sig med att konstatera, att
forvirvet av bostadsritten vid en objek-
tiv granskning under bortseende fran
bostadsbristens inflytande pa handlan-
det framstar som en ur koparens syn-
punkt férnuftig penningplacering. S&
torde fa anses vara fallet, om det kon-
tantbelopp koparen skall erligga icke
ir stérre dn att rdntan dara, foérslagsvis
beriknad efter 5 procent, motsvarar
skillnaden mellan 4 ena sidan den med
forsiljningen avsedda bostadsrittsligen-
hetens hyresvirde (inklusive generell
hyreshéjning och brinslekostnad) och
4 andra sidan beloppet av samtliga pa
ligenheten belépande avgifter till for-
eningen utom amortering. Sjalvfallet
forutsiatter denna metod att bestimma
bostadsriittens varde, att hyresvirdet ar
riktigt beriknat bl. a. med hinsyn till
eventuella forbittringar av ldgenheten
som #garen bekostat, ligenhetsinneha-
varen mojligen aliggande sérskild repa-
rationsskyldighet o. s. v. Det torde emel-
lertid vara lattare for hyresndmnden

1 Kungl. Maj:ts proposition nr 91/1943
sid. 34.
2 Anforda arbete sid. 202 ff.



att faststdlla ett rimligt hyresvirde in
att uppskatta det verkliga viirdet av
hela fastigheten.

En tillimpning av det hir ifrigasatta
berikningssittet skulle sannolikt i regel
ge nagot hogre viarden pa bostadsritter-
na #n en beridkning enligt huvudregeln
i 6 §. Kommittén anser emellertid ej
att detta dr nagon oldgenhet. Det torde
vara synnerligen vanligt, att képare av
bostadsriittsligenheter erligga betalning
utover det belopp, som understilles hy-
resnimndens provning. Uteslutet &r
icke, att koparna dérvid géra sina be-
rikningar i huvudsaklig &verensstim-
melse med nyss férda resonemang. Da
det enligt kommitténs mening finnes
fog for att uppskatta virdet av en bo-
stadsritt efter ovan angivna grunder,
vill kommittén ifragasitta om icke be-
rikningssittet ifrdga borde i lagen di-
rekt anges sasom det normala. I ensta-
ka fall kan det givetvis vara tinkbart,
att metoden ger for lagt viarde pa bo-
stadsritten, t. ex. om avgifterna till for-
eningen av sirskild anledning #iro hogre
an som i och for sig skulle vara erfor-
derligt. Sjédlvfallet bér hyresnimnden
likvil utgd frin det virde, som med
hinsyn till omstindigheterna fir anses
riktigt. Motsatsen, att det beriknade
virdet blir fér hogt, kan intriffa, om
grundhyran ér for hog eller om avgif-
terna till féreningen av négon anled-
ning dro for 1agt beriiknade. Det iir dir-
for av vikt att hyresnimnden soker
komma till ett riktigt hyresvirde och
att uppmérksamhet dgnas at férening-
ens ekonomiska stillning. I allméinhet
torde dock det resultat som metoden
ger bora godtagas.

D& hir ifragasatta berikningssitt,
som kan anses utgéra en forenkling av
den ovanndmnda i hyresradets handbok
anvisade metoden, torde bli littare att
tillimpa 4n nuvarande huvudregel och
det resultat metoden i flertalet fall kan
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vintas ge synes acceptabelt, foéreslar
kommittén, att 6 § dndras sd att den an-
visar sagda berikningsmetod som den
normala. Avvikelse dirifrdn bér kunna
ske endast om sirskild anledning dér-
till foreligger. For att markera, att det
icke avses att genom den nya berik-
ningsmetoden fastsld ndgon absolut be-
stimd Overlatelsesumma, synes lagtex-
ten bora utmirka, att godkinnande ir
beroende p4 om det avtalade beloppet
kan anses skiligt i forhallande till det
resultat berikningen visar.

15 §. Vad i 18 § tredje stycket samt
19—21, 25 och 28—30 §§ lagen om hy-
resreglering m. m. stadgas skall dga
motsvarande tillimpning med avseende
a drende enligt denna lag. Ror drendet
faststdllande av hyresvillkor, skall jim-
vdl i ovrigt tillimpas vad som stadgas
i férstndmnda lag.

Sasom av forevarande lagrum fram-
gar ar 22 § hyresregleringslagen icke
tillaimplig i frdga om #renden enligt bo-
stadsrittskontrollagen, med undantag
for beslut om faststillande av hyresvill-
kor, varom férmiles i lagrummets and-
ra punkt. Icke heller finnes majlighet
att i hithérande #drenden, bortsett fran
nyssnimnda undantag foreligga vite.
Av hyresniamnden i Stockholms 9 dist-
rikt ha dessa forhéallanden betecknats
som en brist.

De viktigaste besluten enligt bostads-
rittskontrollagen innebira bifall till
eller avslag & framstillningar av olika
slag: om godkinnande av bostadsritts-
forenings ekonomiska plan, om tillstind
for bostadsrattsférening att upptaga for-
skott & avgifter, om godkdnnande av
viss Overlatelse av bostadsritt eller om
tillstdind f6r annan sammanslutning én
bostadsrittsforening att upplata andels-
riatt varmed foljer ritt att besitta eller
hyra ligenhet. I ett sdrskilt fall, som



98

numera torde ha foga aktualitet, kan be-
slutet gilla féorbud for viss forening att
verkstilla ytterligare ligenhetsupplatel-
ser (Overgangsbestimmelserna till 11 §).
I de fall, dar bifall till viss framstéll-
ning limmnats, synes det i allmiinhet
icke bora komma i fraga att beslutet
aterkallas eller dindras sedan tiden for
overklagande gatt till dnda. Skilet hér-
till &r, att godkéinnandet eller tillstAndet
kan ha haft si betydelsefulla rittsverk-
ningar for darav berdrda personer, att
en rubbning av beslutet skulle for dem
kunna innebira svdra ekonomiska folj-
der. For visst fall har dock i lagen stad-
gats, att limnat tillstind ma aterkallas,
nimligen om villkor som faststillts i
samband med limnande av tillstdnd att
upptaga forskott asidosittes. Har éter
beslutet inneburit avslag & gjord fram-
stillning, foreligger enligt allménna
rattsgrundsatser mojlighet att fornya
densamma. Att ett meddelat f6rbud mot
fortsatta ligenhetsupplatelser boér kunna
aterkallas av den myndighet, som ut-
fardat detsamma, torde utan vidare vara
klart. Av det anféorda framgar, att de
beslut, som meddelas enligt bostads-
rittskontrollagen, synas kunna aterkal-
las eller #ndras i de fall, dar sddant kan
anses vara av behovet pakallat. Det 1i-
rer dirfor icke vara erforderligt att ut-
striicka tillimpningen av principen i
22 § hyresregleringslagen till de dren-
den som handliggas enligt forevarande
lag.

Ej heller synes det foreligga nagot pa-
tagligt behov av mojlighet att foreligga
vite i hithorande drenden. Med hénsyn
till arten av de drenden, som falla un-
der bostadsrittskontrollagen, torde so-
kandens intresse av att fa ett avgérande
till stind vara tillracklig garanti for att
de syften, som ett vitesforeliggande el-
jest skulle tjana, bli tillgodosedda.

Kungl. Maj:ts instruktion den 19 juni
1942 for statens hyresrad

7 §. Hyresrddet bestar av ordférande
och sex ledamdter. Ordféranden skall
vara lagkunnig och erfaren i domar-
virv. Tva ledamdéter skola representera
fastighetsdgarna och tvd hyresgdsterna.

Fér ordféranden och ledamdlerna
skola finnas suppleanter.

Kungl. Maj:t férordnar ordférande,
ledaméter och suppleanter. Forordnan-
de skall gdlla tills vidare.

.I den ovan under 21 § hyresregle-
ringslagen anmirkta underdaniga skri-
velsen har justitieombudsmannen bl. a.
pétalat, att redovisning av hyresradets
praxis icke dr anordnad pa ett tillfreds-
stiillande sitt samt att det pad grund av
att hyresrddet arbetar pa ett flertal av-
delningar dr svart att vinna enhetlighet
i hyresrddets rattstillimpning. Kom-
mittén anser, att dessa anmirkningar
aro fortjinta av det storsta beaktande
och att Atgiirder snarast bora vidtagas
for att dstadkomma en forbittring i be-
rorda forhallanden. I detta sammanhang
vill kommittén #dven framhélla vikten
av att hyresrddets praxis bringas till
hyresndmndernas kinnedom.

Enligt kommitténs mening skulle nyss-
nimnda oligenheter kunna avhjilpas
om bland hyresridets ledamoéter funnes
nidgon, som hade till frimsta uppgift
att noggrant f6lja hyresradets avgoran-
den i forekommande rittsfragor och
som i fall, dir anledning férekomme,
skulle verka for att principiella still-
ningstaganden i saddana fragor komme
till stand. Han skulle dirjiamte soka
Astadkomma en enhetlig rattstillimp-
ning inom hyresradets olika démande
avdelningar samt ombesorja, att hyres-
ridets rittsfallssamling kompletterades
fortlopande och tillstidlldes hyresnimn-
derna. For att kunna fullgéra sina upp-
gifter borde vederborande sisom leda-



mot deltaga i s& manga av hyresradets
sammantriden som mdojligt och nog-
grant folja de avgoranden, som triffa-
des vid sammantriden, d4 han icke var
nirvarande.

Med hiénsyn till att deltagande i hy-
resridets sammantriden skulle upptaga
huvuddelen av ifragavarande ledamots
arbetstid torde det vara uteslutet att
aldgga ordféranden eller den heltidsan-
stillde ordférandesuppleanten att full-
gora de hir ovan angivna uppgifterna.
Kommittén anser det erforderligt att
féor ndmnda #ndamal en av ledamo-
terna blir heltidstjinstgérande. Nirma-
re foreskrifter om dennes goromal tor-
de fa utfirdas av hyresradet. I ovrigt
kunna for denne ledamot giilla samma
bestimmelser som enligt hyresradets
instruktion #ro stadgade for hyresra-
dets 6vriga ledamoter.

Kommittén far sidlunda foresla, att
inom hyresriddet inrittas en ordinarie
ledamotstjinst med de sirskilda Aalig-
ganden som ovan angivits.

Kungl. kungérelsen den 19 juni 194.2
om stiimpelfrihet for expeditioner
fran hyresnimnderna och statens
hyresrad

Hyresradet har ansett det béra 6vervii-
gas att inskrinka den gillande stiimpel-
friheten for expeditioner i hyresregle-
ringsmal till att avse sddana expeditio-
ner, som utfirdas i samband med avgo-
rande av dylikt mal.

Aven om det ur principiell synpunkt
kan vara riktigt att inskrinka stimpel-
friheten i enlighet med vad salunda
ifrigasatts, synes det dock icke fore-
ligga nagot patagligt behov dirav med
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hansyn till att, vad angir hyresnimn-
derna, det relativt séllan torde férekom-
ma, att expeditioner begiras annat an i
samband med overklagande av hyres-
namndernas beslut. Enligt uppgift fran
Stockholms hyresndmnders central-
kansli ir det mycket sillsynt, att andra
an parterna i ett avgjort mal begéira av-
skrifter av protokoll eller handlingar
diri. Aven parterna sjalva begira sil-
lan protokollsutdrag. Hyresriddet har
icke heller gjort gillande, att det for
dess del féorekommer bestillning i stor-
re utstrickning av andra exepditioner
in sddana, som alltjaimt skulle utfardas
avgiftsfritt. Det extra besvir med stim-
pelredovisning, som efter genomféran-
det av den ifragasatta forfattningsiand-
ringen skulle komma att dvila hyres-
ndmnderna, kan uppenbarligen icke
uppviigas av de intikter som de avgifts-
belagda expeditionerna kunde vintas
ge.

Kommittén finner med hinsyn till
det anférda, att tillrickliga skal att
dndra den nuvarande ordningen icke
foreligga.

Kungl. kungérelsen den

14 april 1944 om skyldighet att
limna uppgift angiaende uthyrning
av moblerad bostad

Med hénsyn till att det huvudsakliga
syftet med forevarande kungorelse #r
att ge hyresnimnderna mojlighet att ef-
fektivt 6vervaka hyressitiningen i de
moblerade rummen, synes ett genom-
forande av kommitténs forslag om slo-
pande av hyresregleringen for dessa
béra foranleda till att jimvidl denna
kungérelse upphives.



TREDJE KAPITLET

Specialmotivering.

D& kommitténs i betinkandena II och
III avgivna forslag till &ndringar i hy-
resregleringslagstiftningen dnnu icke
varit féoremal foér realbehandling, har
kommittén i den man nu framlagda for-
slag till férfattningsindringar berdra de
delar av lagstiftningen, betriffande vil-
ka andring tidigare av kommittén ifra-
gasatts, ansett sig bora utgd fran veder-
borande lagrums nuvarande lydelse.

Hyresregleringslagen
1.8,

Andringarna avse att bereda mojlig-
het till regional avveckling. Angiende
forutsattningarna for meddelande av
beslut om sadan avveckling hinvisas
till den allminna motiveringen. (Sid.
9—10.)

I och med att hyresregleringslagens
giltighet fér viss ort upphér blir éven
bostadsrittskontrollagen upphéivd for
orten ifraga. Detta framgar av 1 § sist-
nimnda lag. Vissa verkningar av bo-
stadsriittskontrollens slopande intrida
fore avvecklingstidpunkten. Se hirom
de for den regionala avvecklingen av-
sedda 6vergingsbestimmelserna.

Sistndmnda bestimmelser avses skola
automatiskt trida i kraft for en ort sam-
tidigt som hyresregleringen avvecklas
totalt darstides. Erinran hidrom torde
emellertid bora ske i beslutet om av-
vecklingen.

D4 hyresreglering ater skall inforas i
ort, dir den varit avskaffad, erfordras

vissa tillimpningsforeskrifter avseende
de tidpunkter, vid vilka olika regle-
ringsbestimmelser skola borja gilla.
Dessa foreskrifter skola utfirdas av
Kungl. Maj:t med tillimpning av sam-
ma regler som gilla for det fall att hy-
resreglering infores pé ort, diar den icke
tidigare géllt. Erinran hirom har upp-
tagits i de for den regionala avveckling-
en avsedda 6vergdngsbestimmelserna.

2 8.

Enligt den nya lydelsen, som ej upp-
tager stadgandet i lagrummets andra
punkt, skall regleringen av hyrorna en-
ligt 3—5 §§ gillla endast for oméblerade
lagenheter, vilka dro avsedda att helt
eller till viisentlig del nyttjas till bostad.
Undantagna éro dock lidgenheter i hus,
nppforda med stod av statliga 1an, sé-
vida hyresférhéllandet faller under den
hyreskontroll, som enligt lanefdorfatt-
ningarna utévas av lanemyndigheterna.
Andrahandsuthyrningar av ligenheter
eller delar av dem i sadana hus éro
underkastade regleringen. Hur grund-
hyra skall bestimmas i dessa fall beré-
res under 3 §.

Lanemyndigheternas kontroll upphor,
da lanet till fullo inlosts. Niar sd sker
blir hyresregleringen anyo tillimplig
for ifrdgavarande lédgenheter. Hirvid
kan det bli erforderligt, att grundhyra
bestimmes. Regler hirfér ha upptagits
under 3 §.

Enligt laneforfattningarna skall lane-
sokande avge férbindelse att icke uttaga



hogre hyror eller brinslekostnader én
det lanebeviljande organet vid varje tid
medger. Asidosittande hirav kan emel-
lertid blott medféra den paféljden, att
lanet uppséges till betalning. Da lane-
myndigheternas hyreskontroll neglige-
ras, borde hyresregleringen i princip
omedelbart trida i tillimpning. Den tid-
punkt, da asidosittandet av hyreskon-
trollen #dger rum, kan dock vara svar
att fixera. Kommittén har darfor ansett,
att hyresregleringens tillimpning i des-
sa fall bor taga sin borjan i och med att
linet uppsiges till betalning, vilken tid-
punkt ar latt att klarligga. Ett ytterliga-
re skil for denna ordning ér, att asido-
sittandet kan ha varit obetydligt eller
beroende pa ett misstag och kanske
snabbt rittats till, varvid lanet far kvar-
std. T dylika fall synes ej pédkallat, att
hyresregleringen trdder i tillimpning.
Aven om lanet uppsiges av lintagaren
synes hyresregleringen béra bli omedel-
bart tillamplig.

3 §.

Med hiins-yn till forslaget om undan-
tagande fran hyresregleringen av ligen-
heter i vissa statligt beldnade hus er-
fordras regler for bestimmande av
grundhyra dels i sidana fall, dir un-
dantaget icke #ger tillimpning, t. ex.
nir ifrdgavarande ligenheter uthyras i
andra hand, dels di4 hyresregleringen
skall trada i tillimpning pd grund av
att lanet blivit uppsagt till betalning.
betalning.

Om grundhyra finnes, skall denna gi-
vetvis gilla. Detta blir forhallandet be-
triffande de 'hus, som uppférts innan
undantagandet blivit genomfért. I and-
ra fall méaste grundhyra faststillas. Dér-
vid torde det endast i undantagsfall
kunna bli friga om att tillimpa den i
forevarande lagrums tredje punkt upp-
tagna regeln att 1942 &rs hyreslige
skall vara avgorande. I flertalet av de
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fall, om vilka nu &ar fraga, giller det att
bestaimma grundhyra i ett hus, som upp-
forts efter undantagsstadgandets ikraft-
tradande. Det synes icke erforderligt,
att hyresnimnden dérvid skall behova
verkstilla en fullstindig nybyggnadskal-
kyl. Enligt kommitténs mening ar det
limpligast att grundhyra i dessa fall
bestimmes med ledning av de ligen-
hetshyror, som voro gillande under den
tid, da lanemyndigheternas hyreskon-
troll var i kraft. Denna metod kan an-
vindas savil da det giller faststillande
av grundhyra for en enstaka, i andra
hand uthyrd ligenhet som da fraga ar
om grundhyror for samtliga ligenheter
i anslutning till statslanets inlésen eller
uppsigning. I sistnimnda fall bor hin-
syn tagas till den 6kning i husets kapi-
talkostnader, som kan ha uppkommit i
samband med att linen omplacerats.
Dock bor darvid icke beaktas sidan ka-
pitalkostnadsokning, som fororsakats av
att fastigheten salts med vinst.

For att icke onddigt komplicera be-
stimmelserna om hyressittningen fore-
slar kommittén, att det stadgas att hy-
resnamnden i de fall, d4a grundhyra
skall bestimmas for hithorande ligen-
heter, skall iga att faststdlla grundhy-
ran efter omstindigheterna. En viss fri-
het fér nimnden vid provningen av hy-
ran erfordras dven med hiansyn till att
lagenheterna kunna ha varit foremal for
ombyggnad eller forbattring.

6 §.

Forsta stycket i 6 § har findrats med
hinsyn till férslagen om undantagande
fran hyresreglering av dels uthyrnings-
lokaler, dels moéblerade ligenheter om-
fattande mindre &n tva rum.

Sasom i den allménna motiveringen
(sid. 24) anforts avses, att upplatelse
av ett moblerat rum jimte toilettrum
och del i kok skall vara undantagen
fran reglering. Enligt kommitténs me-
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ning bor kok i det hinseende, varom
har ar fraga, likstillas med rum. En
moblerad ligenhet om ett rum jamte
helt kok skall s&lunda alltjimt falla
under hyresregleringen. Diremot blir
en moblerad ligenhet omfattande rum
med kokvrad undantagen.

Om det skulle intraffa, att andra styc-
ket tillimpas pa en i forsta hand ut-
hyrd ldgenhet i statsbelanat hus (med
1an beviljat efter 1946) uppkommer fra-
ga om hyresniamndens beslut kan vara
giltigt trots foreskriften i 2 § andra
stycket. Att s& bor vara fallet synes
kommittén sjidlvklart med hénsyn till
att 2 § avser omoblerade ligenheter.

75
Férsta stycket. I forsta punkten ha vid-
tagits de dndringar, som erfordras for
att frdn uppsigningsskydd undantaga
uthyrningslokaler och sddana mdoblera-
de ligenheter, som omfatta mindre 4n
tva rum.

Om i hyresférhillande angiende sa-
dan ldgenhet, som pa grund av att den
ligger i ett statsbeldnat hus dr undanta-
gen fran hyresreglering enligt 3—5 §§,
uppsiigning verkstilles enbart av den
anledningen, att virden vill ha maojlig-
het att uttaga hogre hyra, torde viirden
normalt ha eller fa lanemyndigheternas
tillstind till hyreshéjningen. Sédana
uppsigningar lira — liksom nu ér fal-
let med uppsidgningarna fér hyresreg-
lering — i allménhet icke komma un-
der hyresnidmndens provning. I den
hindelse virden siger upp hyresférhal-
landet for att kunna géra en omfordel-
ning av hyrorna i huset eller for att ge-
nom extrem hyreshojning soka fa bort
viss hyresgist, kan det foreligga behov
féor de uppsagda hyresgisterna att fa
uppsiigningen och de nya hyresvillko-
ren provade av hyresnimnden. Ehuru
de hiar ndmnda fallen torde komma att
bli ytterst sillsynta — i regel lir virden

icke viga riskera att de statliga lanen
uppsigas till betalning — finner kom-
mittén sasom forut berorts pakallat,
att hyresnamnden #ger befogenhet
att dven i samband med uppsidgning
rorande ej hyresreglerad lagenhet i
statsbeldnat hus prova vilken hyra som
skiiligen bor utga for ligenheten. Nimm-
den boér dirvid kunna antingen med
tillimpning av forsta punkten ogiltig-
forklara wuppsigningen, varvid den
forutvarande hyran alltjamt skall gélla,
eller enligt andra punkten férlinga hy-
resforhallandet med sarskild foreskrift
om hyran (och givetvis édven om ovri-
ga hyresvillkor). Med anledning hérav
har i andra punkten insatts ett stad-
gande om att hyran vid siadan for-
lingning skall kunna bestimmas till det
belopp, som skiiligen bor utga.

Andra stycket. Regleringen av upp-
signingsskyddet i de fall, da lidgenhet
Sverlatits av dédsbo har upptagits i for-
slagets andra stycke. Betriffande den
nirmare innebérden av ifrdgavarande
bestimmelser hiinvisas till den allmin-
na motiveringen (sid 62 ff).

Tredje stycket. I andra punkten, som
ir ny, stadgas, att ansékan om ogiltig-
forklaring av uppsiigning, vilken delgi-
vits i den ordning, varom formiéles i
2 kap. 38 § tredje stycket nyttjanderitts-
lagen, mi goras inom fyra veckor frin
uppsidgningen. Se vidare den allminna
motiveringen (sid. 66 ff).

8 8.

Férsta stycket. 1 forsta punkten har
genom hinvisning till 7 § angivits, att
forlingning endast kan ske betriaffande
bostadsligenheter, vilka icke #ro helt
undantagna fran hyresreglering.

Har ligenhet 6verlatits av hyresgists
d6dsbo, bor forlingning endast kunna
dga rum i de fall, dar ogiltigférklaring
av uppsigning skulle kunnat ifrdgakom-
ma om hyresavtalet varit I6pande.



Erinran hédrom har intagits i andra
punkten.

Andra stycket. Kommitténs forslag
om foérhandsprévning av fragan, huru-
vida forlingning av tidsbestimt avtal
skall vara utesluten, har foranlett ett nytt
andra stycke i paragrafen. Betriffande
inneborden av detta forslag hénvisas till
den allménna motiveringen (sid. 60 ff).

Tredje stycket motsvarar lagrummets

nuvarande andra stycke.

8a 8§.

Férsta stycket. I forsta punkten har
genom hinvisning till 7 § angivits, att
lagrummet endast dr tillampligt betraf-
fande sadana bostadslagenheter, som
icke dro helt undantagna fran hyresreg-
lering.

Tredje stycket. I anslutning till den
dndring, som foreslagits betraffande la-
gen den 28 maj 1948 med vissa bestim-
melser om hyresritt vid hemskillnad el-
ler dktenskapsskillnad m. m., har efter-
levande makes hér ifrdgavarande ritt
att framstilla ansprak pa Overtagande
av ligenheten utstriackts att gilla dven i
det fall att efterlevande maken tillagts
hyresritten genom bodelning eller skif-
te i anledning av andra makens dods-
fall.

Fjirde stycket. Med hansyn till att
fristen for 6verklagande av uppsigning
genom éndring i 7 § bestamts till fyra
veckor fran uppsidgningen, dd denna Agt
rum i den ordning, som stadgas i 2
kap. 38 § tredje stycket nyttjanderiitts-
lagen, anser kommittén, att samma frist
bér gilla for deldgare i hyresritten,
som efter uppsidgning i sadan ord-

ning vill géra ansokan om att fi éver-
taga hyresritten. Nyssnidmnda delgiv-
ningssitt kan endast anviindas da fraga
ar om medhyresgist, icke mot 6vriga
hyrespretendenter, vilka icke dro hyres-
gister. Dessa kunna alltsd aldrig fa
langre frist d4n fjorton dagar fran det
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de fatt meddelande om att hyresforhal-
landet skall upphora.

Se i ovrigt den allmédnna motivering-
en (sid. 69 ff).

18 8.

I férsta stycket har efter andra punk-
ten inforts bestimmelse om att ansokan
om tillstAnd till uthyrning pa viss tid,
som ej kan forlingas, skall kunna av-
goras utan kallelse & parterna. I de fall
dir hyresnidmnden bifaller sddan anso-
kan i hyresgistens franvaro bor i be-
slutet intagas erinran att dess giltighet
ir beroende av att det delgives hyres-
gisten fore hyrestidens borjan.

Med hénsyn till att beslut om hogsta
tilldtna hyra numera meddelas av bo-
stadsstyrelsen eller lansbostadsndmmnd
har en formell dndring gjorts i nuva-
rande tredje punkten.

20 §, 22 §.

I dessa paragrafer har inférts erinran
om att beslut, varigenom hyresnimnden
bifallit ans6kan om tillstind att uthyra
ligenhet for viss tid utan rétt for hyres-
gisten att begira forlingning, icke kan
overklagas resp. édndras jamlikt stad-
gandena i 22 §.

23 §.

I denna paragraf foretagen indring
sammanhinger med férslaget om upphi-
vande av 9 § forsta stycket.

26 §.

I enlighet med vad kommittén foresla-
git i forsta kapitlet stadgas hir, att hy-
resregleringslagen icke éger tillimpning
pa ligenhetsupplatelser i hyreshus, vil-
ka uppforts utan stod av statligt 1dn och
fardigstéllts efter lagdndringens ikraft-
tradande. Endast hus, vilka i sin helhet
fardigstillts efter den angivna tidpunk-
ten, avses. Om salunda en vaning till-
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bygges eller nya lagenheter bildas ge-
nom uppdelning eller sammanslagning
av redan befintliga sddana, éro de sé-
lunda tillkomna ligenheterna underkas-
tade regleringen.

Betriffande 6vriga dndringar i fore-
varande lagrum hénvisas till den all-
minna motiveringen (sid. 85—86).

Overgdangsbestimmelserna till
dndringarna i hyresregleringslagen.

1 mom. Bestammelsen i forsta stycket
overensstimmer med andra punkten i
promulgationsbestimmelserna till hy-
resregleringslagen, punkt 7. Av den all-
minna motiveringen (sid. 36 f) fram-
gir, att beslut om ogiltigforklaring av
uppsigning eller forlingning av hyres-
forhallande i vissa fall kan utdéva ver-
kan dven efter den dag da lagindringen
tritt i kraft. Detta f6ljer dven av 3 mom.
andra punkten. Av bestimmelsen i and-
ra stycket, som likaledes tagits fran
nyssnidmnda stadgande, torde folja, att
dven den i 24 § omformilda aterbetal-
ningskyldigheten kan utkrivas efter det
lagindringen tratt i kraft. Det fir anses
sakna betydelse om é&tal ej blivit an-
stillt, t. ex. darfor att hyresnimnden
icke gjort anmilan om konstaterat 6ver-
skridande av grundhyra.

2 mom. Se den allminna motive-
ringen sid. 38.
3 mom. Se den allminna motive-

ringen sid. 34 ff och 37.

4 mom. Se den allmidnna motive-
ringen sid. 22—23.

Stadgandet giller dven i hyresforhal-
lande, som tillkommit efter detsammas
ikrafttridande. D& hyresregleringen
helt upphéves i viss ort, upphoér dven
forevarande bestammelse att gilla. I
likhet med vad som giller betriaffande
en under hyresregleringens giltighetstid
skedd ogiltigforklaring kunna bestim-
melsens rittsverkningar stricka éig
till tiden efter regleringens upphéivan-

de. Om salunda ett hyresférhallande i
mars uppsages till den 1 oktober samma
ar samt hyresregleringen sistndmnda
dag upphor att gilla i orten, blir hyres-
gisten skyldig att flytta forst den 1 april
paféljande ar.

5 mom. Se den allminna motive-
ringen sid. 32—33.

Bostadsrittskontrollagen
6 §.
Betriiffande dAndringen av 6 § hanvi-

sas till den allminna motiveringen (sid.
95 ff).

Lagen den 28 maj 1948 med vissa
bestiimmelser om hyresritt vid
hemskillnad eller iiktenskapsskillnad
m. m.

Se specialmotiveringen till 8 a § hy-
resregleringslagen samt den allmidnna
motiveringen (sid. 71—72).

Lagen med vissa bestimmelser i
anledning av att hyresregleringslag-
stiftningen skall upphora att giilla

i viss ort

Kommittén har funnit det limpligast
att alla 6vergangsbestimmelser rérande
regional avveckling upptagas i en ge-
mensam forfattning. Denna blir automa-
tiskt gillande for en ort i och med att
Kungl. Maj:ts beslut om regleringens to-
tala avveckling for orten ifrdga trader
i kraft. Sdsom tidigare framhallits bor
erinran darom goras i forordnandet om
avvecklingen.

Kungorelsen den 3 december 1943
om skyldighet att anméla hyresledighet
m. m. bor efter hand som den regio-
nala avvecklingen blir genomférd upp-
hivas savitt angar berérda orter. Ovri-
ga regleringsforeskrifter torde fi upp-
hivas i samband med att hyresregle-
ringslagen helt upphives. Vad angir



lagen den 28 maj 1948 med vissa be-
stimmelser om hyresritt vid hemskill-
nad eller dktenskapsskillnad m.m. er-
inras emellertid om vad som anforts
i den allmdnna motiveringen (sid. 39).

18.

Bestimmelsen motsvarar punkt 1 i
overgangsbestimmelserna till &ndring-
arna i hyresregleringslagen.

2 8.

Se den allmidnna motiveringen sid. 38.

3 8.

Det ma hir anyo framhaéllas, att re-
geln om oféridndrad hyra och of6rand-
rade ovriga hyresvillkor efter avveck-
lingen endast avser tiden intill dess
nytt avtal blir gillande mellan par-
terna.

Se den allminna motiveringen sid.
34 ff.

105

4 8.

Se den allmidnna motiveringen sid. 37.

5 8§.
Se den allménna motiveringen sid.
38—39.

6 §.

Se den allmdnna motiveringen sid. 39.

7

Andra punkten i paragrafen &syftar
punkt 6 i hyresregleringslagens pro-
mulgationsbestimmelser samt tredje
och fjarde styckena i 6vergangsbestim-
melserna till lagen den 28 maj 1948
angdende fortsatt giltighet av hyresreg-
leringslagen.

Kommittén forutsiatter, att hyresreg-
leringslagens samt anslutande forfatt-
ningars giltighet skall upphéra i sam-
band med att total avveckling kan iga
rum betriffande den sista ort, i vilken
hyresregleringen &r gillande.



Sammanfattning

Betdnkandet omfattar dels fradgan om
hyresregleringens avveckling, dels en
oversyn av de delar av regleringen, vil-
ka icke tidigare varit foremal for kom-
mitténs overviganden.l denna samman-
fattning redovisas icke de motiv, som
bestaimt kommitténs stindpunktstagan-
de i olika fall, utan hénvisas betriffan-
de dessa till den foregdende texten.

Hyresregleringens avveckling

Pa kommitténs uppdrag har profes-
sorn Harald Dickson utfért en under-
sokning om de verkningar pa hyres-
marknaden som en avveckling av hy-
resregleringen sannolikt skulle medféra
(bil. A).

Betriffande tidpunkten for en total
avveckling uttalar kommittén att med
hénsyn till risken for avsevirda, knapp-
hetsbetingade hyresstegringar avveck-
ling icke bor foretagas i ett marknads-
lige med pataglig bostadsbrist. Diremot
bor pa enstaka orter regleringen for-
soksvis upphivas nagot fore den tid-
punkt, da balans kan vintas uppnadd
mellan tillgAng och efterfragan pa la-
genheter. For 6vriga orter far avveck-
lingstidpunkten bestimmas med led-
ning av de erfarenheter som efter hand
vinnas (sid. 9—10).

Fragan om sdttet fér avvecklingens
genomférande innefattar flera olika
problemstillningar: vilka avvecklings-

former som béra viljas, spérsmalen om
avvecklingsprogrammet och avveck-
lingens administrering samt i vad méan
regleringen skall kunna aterinforas se-
dan den en gang avvecklats.

Vad angar avvecklingsformerna fin-
ner kommittén, att den totala avveck-
lingen bor ske regionalt, d. v. s. sér-
skilt for varje hyresreglerad ort eller
del av sadan ort. Denna avveckling bor
genomforas, nir de ovan angivna forut-
sittningarna foreligga for vederboran-
de ort. (Sid. 11.)

Kommittén foreslar, att kategorimds-
sig avveckling, varmed avses reglering-
ens upphédvande, helt eller delvis, for
siarskilda kategorier av hyresobjekt,
omedelbart bor ske pa alla hyresregle-
rade orter i f6ljande omfattning:

a) Regleringen av hyrorna upphives
betriffande hyreshus, vilka uppforts el-
ler komma att uppféras med anlitande
av statliga 1an, beviljade enligt Kungl.
kungorelsen den 29 juni 1946 om ter-
tidarlan och tillaggslan for flerfamiljs-
hus eller motsvarande senare forfatt-
ningar. Regleringens upphivande skall
dock blott gélla hyresférhallanden, som
dro underkastade de langivande myn-
digheternas hyreskontroll, alltsd icke
uthyrningar i andra hand. Ej heller av-
ses, att bostadsriattshusen skola undan-
tagas. Om nyssnimnda hyreskontroll
upphor pa grund av att erhallet stats-
lan inloses, skall hyresregleringen Ater
trada i tillampning. Reglerna om upp-



sidgningsskydd skola hela tiden gilla i
hir berorda hyresforhallanden. (Sid.
12—15.)

b) Regleringen upphives helt — sa-
vil hyreskontroll som uppsignings-
skydd — betriffande sddana hyreshus,
som fardigstillas efter lagéndringens
ikrafttradande och vilka finansierats
utan statliga lan. (Sid. 17—18.)

c¢) Regleringen upphéves helt — sa-
vil hyreskontroll som uppségnings-
skydd — ifraga om ligenheter, som éro
eller bli upplatna fo6r annat indamal én
bostad. Vid uppsédgning fran sddan li-
genhet till dag efter det bestimmelsen
om upphévandet tratt i kraft, skall la-
genhetsinnehavaren emellertid — sa
lange hyresregleringen i Ovrigt giller i
orten—icke behova finna sig i att verk-
stilld uppsigning medfor, att hyresfor-
hallandet upphor att gilla tidigare dn
a4 den laga fardag, som intraffar nést
efter ett &r frdn uppsdgningen. I sam-
band hiarmed har kommittén féreslagit,
att féorbuden i 9 § forsta stycket hyres-
regleringslagen mot att utan hyresndmn-
dens tillstdind uthyra eller taga i an-
sprak bostadsligenhet resp. hotell- eller
pensionatsligenhet for annat dndamal
omedelbart upphévas. (Sid. 19—23.)

d) Regleringen upphéves helt i fraga
om moblerade ligenheter, som omfatta
mindre dn tva rum. (Sid. 23—24.)

Med det av kommittén utformade av-
vecklingsprogrammet kommer hyres-
regleringen i de orter, diar nagon liattnad
i bostadssituationen dnnu knappast &r
skonjbar, att bibehéllas under en féljd
av ar. Kommittén erinrar i detta sam-
manhang om att i diskussionen kring
hyresregleringen en framtridande plats
intagits av sporsmalet huruvida icke
till undanréjande eller minskning av
hyressplittringen hyresnivan i det dldre
fastighetsbestandet borde lyftas obero-
ende av omkostnadsférdndringar. Ehu-
ru en sadan principiell omgestaltning
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av det nuvarande systemet for hyres-
reglering icke faller inom ramen for
kommitténs uppdrag, har kommittén
med hinsyn till imnesomradet for be-
tinkandet ansett sig icke boéra limna
detta sporsmal helt ur sikte. Kommittén
har darfor framlagt ett icke detaljutfor-
mat utkast till en omldggning av den
nuvarande hyresregleringen (sid. 25
ff; sammanfattning av utkastet se sid.
29—30). For ett slutligt stallningstagan-
de till utkastet krives ndrmare utred-
ning, som i sa fall lampligen bér upp-
dragas &t bostadsstyrelsen och hyres-
radet.

Avvecklingsprogrammet har delvis
framgatt av det redan sagda. Kommittén
foreslar alltsd féljande ordning: 1)
Omedelbar avveckling pa samtliga hy-
resreglerade orter betriffande dels stat-
ligt beldnade hyreshus (i férut angiven
omfattning), dels uthyrningslokaler in-
begripande bl. a. affirs-, kontors- och
lagerlokaler, garage m. fl., dels moble-
rade ligenheter omfattande mindre #n
tvA rum och dels privatfinansierade
hyreshus, vilka férdigstéillas efter be-
stimmelsens ikrafttridande. Samtidigt
upphives 9 § forsta stycket hyresregle-
ringslagen och nimnda lag &ndras sa,
att regional avveckling blir mdjlig. 2)
Total avveckling av regleringen ge-
nomféres omedelbart pA de orter dér
detta kan ske. 3) Efter hand som for-
utsittningar for ytterligare total avveck-
ling intrida pa olika orter genomféres
sddan. (Sid. 30—31.)

Kommittén foreslar, att avvecklingen
skall administreras pa sa sitt, att Kungl.
Maj:t ensam meddelar beslut om regio-
nal avveckling. Avvecklingsfragorna
skola handliggas av en sirskild, av
Kungl. Maj:t utsedd niamnd, som skall
f6lja utvecklingen pa bostadsmarkna-
den och till Kungl. Maj:t inkomma med
forslag om regional avveckling, dar sé-
dan ar péakallad. Ndmnden skall dven
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fungera som remissinstans i avveck-
lingsarenden och félja verkningarna av
skedd avveckling. (Sid. 31—33.)

Mdjlighet att dterinféra regleringen
pa ort, dir densamma upphivts, anser
kommittén bora finnas sdsom en siker-
hetsatgard i fall av alltféor omfattande
hyreshojningar och uppsidgningar. Ater-
inférande skall dock blott kunna ske s&
linge hyresregleringslagstiftningen 6ver
huvud ar giltig. (Sid. 33.)

Kommittén behandlar slutligen fragan
om avvecklingens rdltsverkningar be-
triffande de enskilda avtalsférhdallan-
dena.

Under tiden fran regleringens avveck-
ling och fram till den tidpunkt, da nytt
avtal blir tillimpligt mellan parterna,
foreslas skola gilla samma hyra och
villkor i 6vrigt som vid avvecklingen.
Om hyresnimnd beslutat nedsitta
grundhyra skall det nedsatta beloppet
utgd aven efter avvecklingen, oavsett
om kontrakt upptagande hogre hyra
finnes. Dock skola parterna fga att ge-
nom avtal som klart tager sikte pa tid
efter avvecklingen bestimma om hyran
och hyresvillkoren for tiden efter reg-
leringens upphévande. I den man annat
ej avtalas, skall dven belopp, som ut-
gatt pd grund av beslut om generell
hyreshojning, fortsitta att utgd efter
avvecklingen. (Sid. 34—36.)

Sirskilda bestimmelser om verkan
efter avvecklingen av en wunder regle-
ringen beslutad ogiltigférklaring av
uppsigning eller forlingning av hyres-
forhallande anses icke erforderliga.
Genom ogiltigforklaring blir hyresfor-
hallandet forlingt for hela den foljande
avtalsperioden dven om denna omfat-
tar tid efter avvecklingens ikrafttridan-
de. Sjilvfallet kan hyresniamnd icke
ogiltigforklara uppséagning till dag efter
nidmnda tidpunkt eller férlinga hyres-
forhallanden for lidngre tid &n regle-
ringen ar i kraft. (Sid. 36—37.)

Beslut om o6vertagande av hyresritt
jamlikt 8 a § hyresregleringslagen skall
gialla dven efter avvecklingen. (Sid.
37.)

Hyresregleringsmal, som icke dro av-
gjorda vid tiden for avvecklingens
ikrafttridande, skola slutféras i den
man behov darav foreligger for regle-
rande av rittsforhallandet mellan par-
terna. I annat fall skola malen avskri-
vas. (Sid. 38.)

Avvecklingen bor ske samtidigt med
att hyresregleringslagstiftningens for-
lingningsperiod utgar och tillkinnages
minst ett halvt ar i forvag. (Sid. 38.)

Oversyn av vissa delar av hyres-
regleringslagstiftningen

Forevarande oversyn omfattar hy-
resregleringslagstiftningen i dess helhet
utom 3 och 5 §§ hyresregleringslagen,
vilka tidigare behandlats av kommittén.
I denna sammanfattning kunna endast
beroras av kommittén avgivna positiva
forslag av storre allmiant intresse. Har
beroras ej heller sddana lagindringar,
som foranledas av avvecklingsatgir-
derna.

Hyresregleringslagen

4 §. Kommittén férordar, att en ny
teknisk utredning angiende viarmekost-
naderna skall genomforas, och anser, att
i avbidan pa en sddan skil ej finnes att
for nidrvarande gora #dndring i de gil-
lande reglerna for virmekostnadernas
reglering. (Sid. 43—50.)

7 och 8 §8§. Betraffande den allminna
tillimpningen av dessa lagrum foreslar
kommittén, att hyresradet genom direk-
tiv och anvisningar till hyresnidmnder-
na skall verka for att intresseavviigning-
en i uppsignings- och forlingningsmal
mellan hyresvird och hyresgist sker ef-
ter de riktlinjer, som uppdrogos vid la-
gens tillkomst, att darvid dven den ak-



tuella situationen pa bostadsmarknaden
beaktas samt att enhetlig praxis tillim-
pas av hyresnimnderna i frdga om be-
domandet, huruvida ldgenhet, som i
samband med uppséigning for sanering
erbjudes den uppsagde hyresgisten,
skall anses likvirdig med den ligenhet
han avses skola limna. (Sid. 55, 58.)

Kommittén féreslar, att bestimmelser
inféras i 8 § om att hyresviird skall kun-
na pa férhand utverka hyresnimndens
tillstind att uthyra pa viss tid utan méj-
lighet for hyresgisten att pakalla for-
lingning av hyresforhillandet. Sadant
tillstind avses skola gilla mot hyresgist,
som fore hyrestidens borjan erhallit del
av detsamma. Beslut, varigenom till-
stand lamnats, skall icke kunna 6verkla-
gas, ej heller dndras med tillimpning
av 22 § hyresregleringslagen. (Sid.
60—62.)

Vidare foreslar kommittén, att frdgan
huruvida uppsiigning bér ogiltigférkla-
ras eller hyresforhallande pa bestimd
tid forlingas i de fall, dir dédsbo jaim-
likt 8 § allmiinna hyreslagen &verlatit
avliden hyresgists ligenhet, skall nér-
mare regleras. Fragan bor enligt kom-
mittén 16sas sd, att saklig provning av
ansbkan om ogiltigforklaring resp. for-
lingning skall kunna ske endast i foljan-
de fall: 1) ldgenheten har 6verlatits till
hyresgistens efterlevande make, som
vid dédsfallet var bosatt i ligenheten,
eller till dar bosatt person som &r att
jamstilla med make, 2) 6verlatelse har
skett till annan i ligenheten vid déds-
fallet bosatt person, som statt den av-
lidne nira och under minst sex mana-
der fére dodsfallet bott i ligenheten
samt 3) ligenheten har 6vergatt till an-
nan person, sedan hyresvirden under-
1atit att senast inom en manad efter dir-
om gjord framstillning befria dédsboet
fran kontraktet.

Vad nu sagts skall givetvis endast gil-
la i friga om den uppsigning eller for-
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lingning som kan bli aktuell omedel-
bart efter dodsfallet. Har virden un-
derlatit att uppsiiga till forsta mojliga
dag eller har han medgivit forlang-
ning av den nye innehavarens hyres-
forhallande, skall ansékan om ogiltig-
forklaring resp. férlingning salunda
alltid sakprovas. (Sid. 62—65.)

Slutligen foresldr kommittén, att fris-
ten for framstillning om ogiltigforkla-
ring i det fall, att uppsiigning skett en-
ligt 2 kap. 38 § tredje stycket nyttjande-
rittslagen, skall riknas fran det upp-
sdgningen skett men utstriickas till fyra
veckor. (Sid. 66—68.)

8 a §. Lagen den 28 maj 1948 med vis-
sa bestdimmelser om hyresrdtt vid hem-
skillnad eller dktenskapsskillnad m. m.

1948 ars lag foreslas skola utstrickas
till att omfatta dven det fall, att efter-
levande make icke #r deligare i andra
makens dodsbo. Aven i detta fall skall
alltsd efterlevande maken kunna med
tillimpning av lagen tilliggas hyresrit-
ten till makarnas gemensamma bhostad.
I anslutning hirtill foreslas, att efter-
levande make, som i hir angivet fall
fatt hyresritt sig tillagd, dven skall ha
mojlighet att jimlikt forevarande lag-
rum overtaga ligenheten. (Sid. 71 f.)

18 §. Med hiinsyn till hyresnimnder-
nas svarigheter betriffande mal, i vilka
finnas ett stort antal hyresgistparter
med sakligt sett samma talan forordar
kommittén, att hyresnidmnderna, dar
parternas instillelse 4r av ringa bety-
delse, skola soéka nedbringa antalet in-
stéllelser genom att i kallelserna under-
ritta hyresgiisterna om de i malet fram-
stillda yrkandena s att hyresgisterna
kunna bedéma om deras instillelse Ar
erforderlig. (Sid. 77 £.)

Mal om tillstind att uthyra ligenhet
pa viss tid utan méjlighet till forlang-
ning av hyresférhallandet féreslas skola
kunna avgoras utan att parterna kallats
till instéllelse.
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Bostadsriittskontrollagen.

6 §. Det foreslas, att berdkningen av
det virde p& en bostadsratt, som skall
laggas till grund for bedémningen hu-
ruvida betingat pris for overlatelse av
bostadsritten kan godkinnas, normalt
skall ske efter jaimforelse mellan 4 ena
sidan ldgenhetens hyresvirde och a

andra sidan storleken av de pa ligenhe-
ten belopande avgifterna till bostads-
rittsforeningen med undantag for be-
lopp, som avser amortering. Godkin-
nande skall meddelas, om overlatelse-
summan ar skilig i forhallande till det
sdlunda berdknade vérdet. (Sid. 95—
97.)



Reservation av fru Elsa Johansson

Jag ansluter mig i huvudsak till det
av kommittén framlagda forslaget om
en avveckling av hyresregleringslagen.

Det dr emellertid inom tvad omriden
nir det giller den kategorimissiga av-
vecklingen som jag har en avvikande
mening.

Kommittén foreslar att affirsligen-
heter skall undantagas fran regleringen.
Som huvudsaklig motivering for detta
anfor kommittén att det finns “anled-
ning stilla fragan, huruvida det nuva-
rande marknadslidget i fraga om affars-
och lagerlokaler kan antagas ha under-
gatt nagon vasentlig forandring vid den
framtida tidpunkt da bostadsbristen ar
helt eller sa gott som helt avvecklad.”

I kommitténs motivering i fortsétt-
ningen framhalles, nagot som jag helt
kan instamma i, att en fri hyressitt-
ning sikerligen kommer att medféra
hyreshdjningar, som kan medféra att
en rorelseidkare méaste upphéra med
sin verksamhet. Sarskilt i fraga om
hantverkare och andra mindre foreta-
gare gor sig det sociala skyddsbehovet
gillande med en viss styrka. Det kan
med visst fog hidvdas, fortsitter kom-
mittémajoriteten, att det for mangen
hantverkare eller mindre butiksigare
kan vara av lika vitalt intresse att fa
behalla hyresritten till en lokal, vilken
ter sig som den nodviandiga basen for
hans ekonomiska existens, som att fa
‘bo kvar i sin bostad. Sa langt kommit-
téns argumentering som enligt min mer
ning bort leda till ett annat stand-
punktstagande. Det adr vil otvivelaktigt

sd, att under nuvarande forhallanden
med den bristsituation som rader, kan
man inte underkinna de sociala vador
som skulle bli en f6ljd av att nu slopa
regleringsskyddet for affarslokaler. Dér-
for hivdar jag att affirslokaler icke
{6r nédrvarande kan undantagas fran
hyresregleringslagen.

Den andra punkten déar jag haft en
fran kommittémajoriteten avvikande
mening ir frigan om de nytillkomman-
de s. k. fria husen skall liggas utanfor
lagen. Nar det giéller de statsbelanade
husen har man den garantin, att hyror-
na inte far sittas hogre an det langi-
vande organet medgiver, vid dventyr att
lanet eljest blir uppsagt. Denna garan-
ti finns inte nér det géller de fria hu-
sen och dirtill kommer att d&ven bort-
tagande av uppsigningsskyddet fore-
slas av kommittén.

Det har sagts fran kommitténs sida,
att hus som bygges utan statliga lan ar
mycket f& till antalet, men dven om
detta dr riktigt, kan man ifragasédtta om
man nu boér genomfora en siddan atgard,
med den stora bostadsbrist som rader
P& manga orter.

Dartill &r uppségningsskyddet av vi-
tal betydelse, niar det giller att skapa
trygghet for hyresgisterna, och att
nu rubba pa detta skydd, 1t vara inom
ett begriansat omrade, skulle enligt min
mening vara hogst oklokt.

Pa grund av de synpunkter jag hér
framfort anser jag att nu ifrdgavaran-
de hus fortfarande bor ligga under hy-
resregleringslagen.



Reservation av herr Jirtelius

Hyresregleringens avveckling

I. Avvecklingstidpunkten

Néar kommittén i inledningen till
forsta kapitlet med ledning av forarbe-
tena till hyresregleringslagen skisserar
bakgrunden till denna lagstiftnings till-
komst, uppehaller man sig nistan ute-
slutande vid hyreskontrollen. Det skall
heller inte bestridas, att inférandet av
uppsiagningsskydd huvudsakligen moti-
verades med nodvindigheten av att for-
hindra uppsigningar som patrycknings-
medel for genomdrivande av hyreshdj-
ningar. Givetvis bortsdg man dock icke
fran att behov av skydd mot obilliga
uppsédgningar kunde vid ett lige med
bostadsknapphet foreligga dven av
andra orsaker. Det visade sig ocksa
tdamligen snart att 7 § hyresreglerings-
lagen skulle komma att fa en uppgift
och en betydelse langt utéver att vara
ett komplement till hyreskontrollen.
De uppsigningar till avflyttning, som
skett med det bakomliggande syftet att
soka frampressa ett hogre hyresveder-
lag, ha under den hittillsvarande till-
limpningen visat sig vara féorsvinnande
fa vid jamforelse med dem, som fore-
tagits av andra motiv. Olika uppfatt-
ningar ha i skilda sammanhang fram-
forts om de hyresreglerande myndig-
heternas praxis i uppsigningsméal. Utan
att ingd harpa kan man konstatera, att
det numera ingatt i det allmédnna ratts-
medvetandet att en hyresgist icke skall
kunna genom uppsdgning — déar ej hy-
resritten forverkats — stéllas utan tak
over huvudet.

Frigan om tidpunkten foér en avveck-
ling av hyresregleringslagstiftningen
méste darfér bedémas lika mycket med
hénsyn till risken for obilliga uppség-
ningar som med 'hinsyn till risken for
hyreshojningar. Fara for sadana upp-
signingar torde foreligga intill dess ba-
lans uppnétts mellan tillgang och efter-
fragan och dessutom en viss ligenhets-
reserv erhallits. PA grund av det ofran-
komliga samband som rader mellan
uppsigningsskydd och hyreskontroll
synes det icke kunna komma i fraga att
upphiva nagondera vid tidigare tid-
punkt #n nu sagts. En nagot tidigare av-
veckling skulle emellertid kunna 6ver-
vigas, om man med den allmidnna hy-
reslagstiftningen inférlivade bestim-
melser om skydd mot obilliga uppsig-
ningar. Tiden #r nu enligt mitt féorme-
nande inne for ett tillmoétesgaende av
det sedan linge fran hyresgisthall
framférda Onskemalet om optionsritt
for oforvitliga hyresgister. Att det nu-
mer, sedan kraven pa trygghet i olika
hiinseenden tillgodosetts genom en soci-
allagstiftning, om vars huvudsakliga
innehall det icke ratt nigra namnvirda
politiska meningsmotsittningar, skulle
kunna bli friga om att efter bostads-
bristens upphorande aterga till en hy-
resmarknad utan rimliga garantier for
trygghet i friga om bostad och hem,
anser jag uteslutet. Det kan inte anses
riatt och rimligt att hyresgisterna hér-
utinnan skola vara beroende av hyres-
virdarnas godtycke.



Den allménna hyreslagens regler &ro
i allt viasentligt uttryck for den libera-
listiska rittsuppfattningen att avtal
skall kunna fritt uppsidgas utan anf6-
rande av skil. Denna uppfattning vilar
pa fiktionen att man har att géra med
tva jamstéallda parter pA en “marknad”.
P4 arbetsriittens omrade har denna
tanke Overgivits och avlosts av en mo-
dern rattsuppfattning enligt vilken
tjansteavtalet ar ett socialt avtal, dar
arbetstagaren har ett berittigat ansprak
pa skydd, och enligt vilken uppsigning
skall vara ogiltig, om ej arbetsgivaren
kan forebringa ett objektivt godtagbart
skil, t. ex. misskotsel eller arbetsbrist.
Denna nya réttsuppfattning har i Tysk-
land givit upphov till lagstiftning om
uppsidgningsskydd (Kiindigungsschutz-
gesetz ar 1951) och har i Sverige kom-
mit till uttryck bl.a. i Saltsjobadsav-
talet ar 1938.

Innehavet av bostad &r enligt mitt
formenande fortjint av motsvarande
skydd och en revision av den allmén-
na hyreslagen i sidan riktning bor dér-
for snarast verkstillas. I avvaktan héar-
pa bor hyresregleringslagen bibehéallas
4 samtliga hyresreglerade orter. Till-
gangliiga uppgifter ge savitt jag kan fin-
na‘icke vid handen att hyresmarknads-
liget ens & smdorterna si forbittrats,
att riskerna for hyresstegringar och
obilliga uppséigningar iro eliminerade.
Det kan déarfor icke anses opéakallat
eller forenat med nagra namnvéarda
oldgenheter att behalla hyresreglering-
en under den tid som erfordras for en
omarbetning av den allménna hyreslag-
stiftningen. I den man ldget skulle for-
béttras under denna tid kommer detta
for ovrigt att medfora att de hyresreg-
lerande myndigheternas arbete succes-
sivt minskas.

Som framsta skidl for att avveckla
hyresregleringen néagot innan balans
mellan tillgdng och efterfragan pa li-
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genheter uppnatts anféres i betédnkan-
det, att den relativa hyressinkningen
skapar en okad efterfragan, som vid-
makthéller bostadsbristen. Det finnes
hiar ingen anledning att narmare ingéa
pa fragan om den relativa hyressidnk-
ningens omfattning beriknad med hin-
syn tagen till samtliga faktiska bo-
stadskostnader stidllda i relation till in-
komsterna efter avdrag for skatt. Det
ma vara nog att erinra om, att en rela-
tiv hyressinkning varit ett av den
svenska bostadspolitikens frimsta mal.
En avveckling av hyresregleringen un-
der kvarstiaende bostadsbrist skulle
astadkomma en allmidn hojning av hy-
resnivan, vilket i sin tur ofelbart maste
leda till samma utveckling som exem-
pelvis i Belgien och Schweiz, dir ge-
nomfoérda lattnader i hyreskontrollen
resulterat i att forkrigsrelationen mel-
lan hyror och inkomster Aterstiillts. En
sddan utveckling skulle innebira ett
klart avsteg fran den hittills férda bo-

stadspolitiken och méste enligt min me-

ning i gorligaste man férhindras.

Jag kan darfor heller icke instimma
i majoritetens uttalande, att de hyres-
hojningar, som i det forutsatta liget
skulle kunna komma till stand, icke
torde bli vare sig sirskilt stora eller
sirskilt omfattande. Att pa forhand be-
rikna hur stor hojning av hyrorna,
som skulle intrida innan balans mellan
tillgAng och efterfrigan uppnéddes,
torde vara ogorligt. Detta har ocksé
kommittén mést konstatera efter den av
professor Dickson verkstillda utred-
ningen.

Kommittén har foreslagit, att det
skall anfortros at en sérskild nimnd
eller beredning att fortlopande félja ut-
vecklingen p4 hyresmarknaden och be-
doéma forutsittningarna fér en regional
avveckling samt till Kungl Maj:t inkom-
ma med framstillningar om sidan av-
veckling. Némnden, som skulle sam-

8



114

arbeta med hyresriadet och bostadssty-
relsen, skulle ocksa folja verkningarna
av genomférda avvecklingar och ifore-
sld de atgarder som med hénsyn dér-
till skulle behéva komma ifraga.

Aven efter en revision av allminna
hyreslagen torde en avveckling av hy-
resregleringen — sirskilt med hénsyn
till att lagenhetsbristen kan forvintas
bli bestiende under relativt lang tid &
de storsta tiatorterna — icke kunna ske
annat #n regionalt. Jag har déarfor
ingen invindning mot kommitténs for-
slag, d4ven om det kanske kunnat ligga
niarmare till hands att lata hyresradet
utéova den foreslagna verksamheten.
Skall en sérskild namnd tillsattas, bor
emellertid partsintressena vara repre-
senterade déri.

II. Mojligheten att aterinfora
regleringen

I betdnkandet framhaélles, att ett ater-
inférande bor Overvigas endast om

pétagliga och omfattande olidgenheter

framtritt i samband med regleringens
avveckling. Det ar uppenbart att dessa
oldgenheter méaste bli stérre ju tidigare
avvecklingen sker i forhallande till
littnader i hyresmarknadslidget. Aven
ur denna synpunkt 4r det silunda an-
geliget att iakttaga forsiktighet vid
genomforandet av en regional avveck-
ling.

Medan ett aterinférande av regle-
ringen salunda vil kan tankas efter en
regional avveckling, lir det bli sva-
rare att tillgripa denna utvig efter den
kategoriméissiga avveckling, som enligt
kommitténs forslag skall ske omedel-
bart genom #ndringar i lagen. Detta ar
enligt min asikt beténkligt, da det finns
all anledning att rdkna med sadana
foljdverkningar av sérskilt affarsli-
genheternas undantagande fran regle-
ringen att behov av reglering snart ater
kommer att uppsta.

III. Den kategorimiissiga
avvecklingen

Sedan kommittén fastslagit, att med
hénsyn till risken for avseviarda knapp-
hetsbetingade hyreshojningar en av-
veckling icke bor foretagas i ett lige
med pataglig bostadsbrist, féreslar ma-
joriteten likvil, att regleringen omedel-
bart och & samtliga orter skall upphi-
vas betriffande stora delar av hyres-
lagenhetsbestandet.

A. Ligenheter i statligt belanade hus
Forslaget i denna del har jag amsett
mig under vissa forutsittningar kunna
bitridda, endr hyresgisterna i dessa
fastigheter alltjamt skulle komma att
atnjuta uppsdgningsskydd samt vara
garanterade samhillelig hyreskontroll.
Forutsittningen foér att denna kontroll
skall vara tillfyllest dr emellertid, att
den langivande myndigheten har eller
far befogenhet att ingripa i friga om det
sammanlagda hyresbeloppets fordelning
pa de sirskilda ligenheterna och att det
fran dess sida sker en effektiv over-
vakning till férhindrande av att maxi-
mihyrorna 6verskridas. Det vore nédm-
ligen felaktigt att tro, att forsok i shdan
riktning icke skulle komma att goras
och det skulle vara tamligen svart for
den enskilde 'hyresgisten att avgora
huruvida en h6jning av hyran for hans
ligenhet vore stridande mot lanevill-
koren. Det har visserligen sagts, att bo-
stadsstyrelsen redan nu utdévar en viss
kontrollerande verksamhet, men det ar
4 andra sidan uppenbart, att behovet
ddrav méaste bli visentligt storre sedan
hyrorna i dessa fastigheter undantagits
fran hyresregleringen. Man maéste dér-
fér rikna med att bostadsstyrelsen for
att riktigt kunna losa dessa uppgifter
maste tillforas ytterligare personella
och ekonomiska resurser. Detta torde
bli nodvandigt dven av den anledning-
en att de langivande myndigheterna



— som i betinkandet papekats — skul-
le komma att i fortsdttningen ensam-
ma f& ta stidllning till uppkommande
fragor om édndring av hyrorna. Ur hy-
resgistsynpunkt torde overforandet av
denna bedoémming fran den hogsta hy-
resreglerande myndigheten till det l1an-
givande organet, dir i viss man andra
synpunkter méaste gora sig gillande och
dir partsintressena icke édro foretrad-
da, icke nédvandigtvis behdva innebira
en forsamring. Jag vagar niamligen
forutsiatta att samrad i viktiga fragor
skulle komma att etableras mellan bo-
stadsstyrelsen och partsorganisatio-
nerna.

B. Ligenheter i nytillkommande s.k. fria hus

Det skédl som av majoriteten framst
anforts for att befria dessa hus frian sa-
vial hyreskontroll som uppsignings-
skydd, #aven om pataglig bostadsbrist
rader, ar att under nuvarande kredit-
marknadsliage produktionen av icke
statsbelanade fastigheter kan forvintas
bli obetydlig. Genom att fven dessa
fastigheter undantoges skulle hyres-
ndmnderna helt komma att befrias fran
uppgiften att faststilla. grundhyror i
nya hus. Borttagandet av uppsignings-
skyddet maste da bli en direkt f6ljd
av att hyreskontroll icke finnes.

For att detta resonemang skall fga
full giltighet méste det bygga pa anta-
gandet att nuvarande kreditatstram-
ning i den mén den péverkar bostads-
byggandet kommer att bli bestiende
under lika 1dng tid som brist pa ldgen-
heter kommer att rdda inom de stérsta
titorterna. Ingenting talar for att detta
med sidkerhet kommer att bli fallet.

Det kan vél heller icke anses orealis-
tiskt att tanka sig, att mojligheten till
fri hyressittning kan locka fram betyd-
ligt mer kapital &n som f6r nirvarande
investeras i icke statsbelanade fastig-
heter. Sarskilt i de storsta stiiderna, dir
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bostadsefterfragan ar oerhort stark och
kan beriknas forbli si under atskilliga
4r framit och déar det salunda icke
kommer att rdda nédgot fritt konsum-
tionsval, skulle ligenheter utan tvivel
kunna uthyras mot hyror, som skulle
ligga visentligt hogre dn byggnadskost-
naderna give anledning till, samtidigt
som man for att ytterligare oka foére-
tagarvinsten skulle s6ka pressa produk-
tionskostnaderna genom att siinka kva-
litet och standard. En inriktning mot
smélidgenheter skulle sikerligen ocksa
bli foljden. Direst, vilket #r antagligt,
bostadsbrist skulle komma att rada
under ett flertal ar, kan resultatet tin-
kas komma att bli en snedvridning av
produktionen, som wur bostadspolitisk
synpunkt méste vara icke onskvird.
Vad som dessutom absolut icke kan
godtagas ar att hyresgisterna i dessa
fastigheter skola vara berdvade det
uppsigningsskydd, som finnes for and-
ra hyresgister. De skulle sikerligen ha
svart att acceptera det i betinkandet
gjorda uttalandet, att de maste inse, att
de hyrt dessa ligenheter p4 andra be-
tingelser dn dem som gilla for hyres-
gisterna i huvudparten av det nya bo-
stadsbestandet. Majoriteten har med-
givit att det &r en viss brist pa foljd-
riktighet att borttaga uppsigningsskyd-
det i de s.k. fria husen och bibehalla
detsamma i de statligt belanade fastig-
heterna. Det kommer att innebira, att
skydd mot obilliga uppséigningar skulle
finnas i alla de hus, som dgdes av kom-
munala och allménnyttiga foretag, dar
risken for siddana uppsigningar &r
minst, men saknas i de privatigda nya
husen. Missbruk av detta senare for-
hallande kan ingalunda uteslutas. Sa-
lunda skulle en hyresvird redan under
forsta hyresaret kunna under hot om
uppsidgning framtvinga ett flerarigt
hyreskontrakt mot avsevirt forhojd
hyra. Det skulle icke behdvas méanga
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sadana fall for att frigan om hyreskon-
troll och uppsidgningsskydd skulle bli
aktuell dven for dessa fastigheter.

DA enligt min bestimda uppfattning
avstaendet fran savil uppsagningsskydd
som hyreskontroll skulle vara ett allt-
for hogt pris att betala for den admi-
nistrativa liattnad, som det skulle inne-
biara att hyresnimnderna ej behovde
faststilla grundhyror i dessa hus, kan
jag icke bitrida kommittémajoritetens
forslag.

C. Méblerade rum

Den svira bostadsbrist, som under
ménga ar varit for handen sirskilt i de
storre stiderna, har framtvingat en
fordelning av nytillkomna och en del
ledigblivna ligenheter efter behovsprin-
ciper, varvid givetvis foretride maést
lamnas familjer med barn och andra
hushéll med tva eller flera personer.
De ensamstdende ha i stor utstrick-
ning kommit att skjutas &t sidan och
ha som regel icke kunnat rikna med
att inom rimlig tid erhalla egen direkt-
forhyrd omoblerad ligenhet. Den stora
inflyttningen av i synnerhet yngre ar-
betskraft har starkt bidragit till att
oka skaran av dem, som idro hinvisade
till att under lang tid ordna sin bo-
stadsfraga genom att hyra moblerade
rum. Priserna for dessa dro ingalunda
laga och fran de hyresreglerande myn-
digheternas verksamhet kunna ménga
exempel himtas, som visa hur en del
rumsuthyrare — wsirskilt inom centra-
lare stadsdelar — betingat sig klart
oskidliga Thyresersittningar. De skil,
som ar 1942 foreldgo for inférandet av
6 § och nagot senare dven uppsignings-
skydd for hyresgéster i moblerade rum,
kvarsta alltjamt och utan att ha forlo-
rat i styrka. Att forekomsten av dessa
mojligheter till korrigering av oskili-
ga hyror och prévning av uppsigning-
ar icke verkat si himmande p& utbu-

det av moblerade rum som ofta gores
gillande framgir exempelvis av det
forhallandet, att antalet inneboende i
Stockholm under aren 1945—1954 okat
fran c:a 43.000 till minst 55.000. Av
dessa siffror framgar ocksa att det icke
ir nagon obetydlig medborgargrupp
det hér giller. Det finns déarfor enligt
min mening anledning att gd fram med
storsta forsiktighet och icke i nuva-
rande lage berova dessa hyresgister det
skydd den nuvarande lagstiftningen be-
reder dem. Det finns s& mycket mindre
anledning att géra detta som man i till-
limpningen Overgatt till en mer liberal
behandling av dessa fall &n tidigare.

D. Affirsligenheter

Kommittémajoritetens forslag om to-
talt upphivande av hyresregleringen
for lokaler och andra ligenheter, som
icke wuthyrts for bostadsindamal, ar
enligt min uppfattning #dgnat att inge
allvarliga betédnkligheter.

Att det alltjimt foreligger ett socialt
skyddsbehov och att detta sarskilt i
fraga om hantverkare och andra mind-
re foretagare gor sig gillande med en
viss styrka vill majoriteten icke be-
strida och i betidnkandet framhalles
bl. a., att det med fog kan hédvdas att
det féor mingen hantverkare och mind-
re butiksigare kan vara av lika vitalt
intresse att fi behdlla hyresritten till
en lokal, vilken ter sig som den nod-
vindiga basen for hans ekonomiska
existens, som att fi bo kvar i sin bo-
stad.” Man dr ocksa klar éver att en fri
hyressiittning skulle komma att leda
till hyreshéjningar, sirskilt for centralt
beligna lokaler, som skulle kunna med-
fora att vissa mindre rorelseidkare
nédgades upphéra med sin verksam-
het. Att man riknat med att betydande
svarigheter kunna uppsta dven for and-
ra niringsidkare framgar av att man



ansett samtliga affirshyresgister boéra
tillférsikras minst ett &rs respit med
avflyttning foér att kunna vidtaga er-
forderliga dispositioner.

Nir kommittémajoriteten, trots vad
man salunda anfort, likvil forordar ett
omedelbart slopande av savidl hyres-
kontroll som uppsidgningsskydd, abe-
ropar man bl. a. att regleringen berett
innehavarna av de basta lokalerna av
rorelserna oberoende vinster. Hiremot
kan inviandas, att i den min en dSkad
omsittning kan hénforas till ett genom
ortens utveckling och samhilleliga at-
garder forbattrat affirslige, det kan
diskuteras, huruvida vinsten ddrav bor
tillfalla fastighetsigaren.

Det frimsta skilet for majoritetens
standpunkt dr dock antagandet, att det
icke skulle vara forenat med mindre
nackdelar att verkstdlla hér ifragava-
rande avveckling i samband med ett se-
nare upphivande av hyresregleringen i
ovrigt. Jag maste starkt ifragasitta
riktigheten i ett sidant antagande. Ett
allmént forbittrat lige pd hyresmark-
naden maste nédmligen férmodas kom-
ma att innebédra att det inom négot
mindre centralt beligna stadsdelar
skulle kunna uppbringas ersittnings-
lokaler for de affirsidkare, som maste
frintrada sina butiker, lager, kontor
m.m. i centrum. De skulle dirigenom
fa mojlighet att fortsitta sin verksam-
het. Direst affirsligenheterna redan
nu skulle undantas fran lagstiftningen,
skulle denna utvig icke std dppen och
ménga foretagares existens #ventyras.

Foér den, som haft tillfille att noga
folja forhallandena pa hyresmarknaden,
star det klart, att uppsigningar till av-
flyttning komma att féretagas i icke
ringa omfattning. De inskrinkningar,
som hyresregleringslagstiftningen gi-
vetvis mast innebira i hyresviirdarnas
handlingsfrihet, ha dessa ofta haft svart
att acceptera och har detta icke sillan
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lett till att det utan hyresgistens foér-
vallande uppstatt motsittningar och
tvister. Skulle uppsigningsskyddet i
nuvarande lige borttagas maste man
rikna med en hel del uppsigningar,
som skulle ha sin egentliga grund i si-
dana motsittningar. Under de konjunk-
turer som rddde sérskilt under krigs-
aren, var det mycket vanligt att foretag
icke lingre hade behov av samtliga d&
disponerade utrymmen och dirfér ut-
hyrde en del av dessa i andra hand.
Méanga av dessa underhyresgiister torde
vid ett borttagande av uppsignings-
skyddet bli tvingade att limna sina lo-
kaler utan ndmnvirda utsikter att kun-
na uppbringa andra sadana. Utifran
min erfarenhet fran en trettonarig
verksamhet som ombudsman for de till
hyresgistorganisationen anslutna af-
firsidkarna i Stockholm végar jag gora
det pastdendet, att affirsminnen med
fruktan emotse den dag de berdvas det
skydd hyresregleringslagen ger dem.
I betinkandet har Atergivits ett utta-
lande av fastighetsigarerepresentanter-
na i hyresradet, herrar Wibom och
Breitholtz, om att ”den utbredda svar-
tabérshandeln ér sirskilt framtridan-
de, nidr det giller affiirs- och kontors-
lokaler.” Aven om det inte kan bestri-
das, att det ibland forekommer att hy-
resgiist i samband med 6verlatelse av
lokal, vartill dock som regel erfordras
hyresvirdens medgivande, betingar sig
en ersittning, som icke helt motsvaras
av vindet av goodwill, inredning, in-
ventarier och lager, ir beteckningen
svartaborshandel for denna foreteelse
oriktig, enir fraga icke ir om olaga er-
sittningar. Ett totalt upphivande av
regleringen kan nafurligtvis tankas

leda till att sddana ersédttningar for-
svinna. Troligen férsvinner da ocksa i
stor utstrickning affirshyresgisternas
mdojligheter att 6verhuvud fa ut ndgon
goodwillersiattning

eller annan skalig
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gottgorelse vid Overlatelse av rorelsen.
I stillet finns det anledning férmoda,
att den starka efterfragan pa centralt
beligna lokaler kommer att resultera i
langtgdende erbjudanden fran lokalbe-
hévandes sida till fastighetséigarna for
att forma dem att frigora lokaler for
uthyrning till vederbérande. Aven detta
skulle bidraga till att 6ka antalet upp-
sdgningar och 38 § allménna hyresla-
gen skulle i dessa fall knappast verka
aterhallande, d4 némnda spekulanter
sikerligen skulle vara villiga att Ataga
sig att halla fastighetsigarna skadeldsa
for vad de riskerade att fa utge i flytt-
nadskostnadsersattning m.m. till av-
triiddande hyresgister. Risken for sada-
na forfaranden anser jag sa pataglig
att den méste allvarligt beaktas vid be-
déomandet av mojligheterna att avveck-
la uppsidgningsskyddet for affiarsloka-
lerna.

Ett upphivande av hyreskontrollen
for «dessa ligenheter maste leda till
kraftiga hyreshojningar. Ett undanta-
gande av allenast en del av ligenhets-
bestdndet kommer helt naturligt att ut-
sitta denna del for ett mycket starkt
tryck, eftersom efterfragan sasom tidi-
gare framhdllits dr mycket stark och
kan forvintas forbli s under overskad-
lig tid i varje fall pa de storsta tétor-
terna. Det dr sidkerligen riktigt, som i
betinkandet uttalats, att hyreskraven i
huvudsak komma att bestimmas av till-
gang och efterfrigan vare sig fastig-
hetsiigarna dro missnéjda med bostads-
hyrorna eller ej. De komma med all san-
nolikhet att soka uttaga hogsta méjliga
hyra for affirslokalerna dven i radan-
de bristlige. Hir skall icke ingds pa de
inflatoriska verkningar detta kan tin-
kas fA — hyresregleringslagen tillkom
bl. a. med hinsyn till risken fér en sa-
dan utveckling — utan endast konstate-
ras, att si kraftiga hyreshdéjningar més-
te komma att fororsaka ekonomiska

svarigheter for manga mindre afférs-
idkare. Hyrans andel i omsittning och
totala omkostnader forhaller sig i mind-
re rorelser, som huvudsakligen skotas
av innehavaren personligen med hjilp
av familjemedlemmar, visentligt annor-
lunda an i frdga om de affirsrorelser,
som omfattas av de uppgifter kommit-
tén erhallit frin Detaljhandelns utred-
ningsinstitut. For den mindre rérelsen
kommer en hyreshéjning att kidnnas be-
tungande.

Starka sociala skil tala salunda for
att hyreskontrollen for affirsligenheter
bibehélles. Ett upphivande dirav ska-
par éven en del andra problem.

Det kan med fog ifragasittas, huruvi-
da en fastighetsigare, som skaffar sig
en avseviard okning i sina hyresin-
komster genom hojning av affirshy-
rorna, bor komma i Atnjutande av full
generell hyreshdéjning for bostadsli-
genheterna. Avsikten med den gene-
rella hyreshéjningen enligt 5 § 4r ju att
kompensera hyresvirdarna for de totalt
sett okade utgifter for fastighetsfor-
valtningen, som de pa grund av hyres-
kontrollen icke ha mdjlighet att fa
tickning for genom individuella hyres-
hojningar eller siirskilda tillitna till-
ligg. Det problem, som skulle uppstd
vid ett genomférande av majoritetens
férslag, dr ingalunda lattlost. En be-
griinsning av ritten att i dessa fall ut-
taga generell hyreshojning for bosti-
derna skulle knappast kunna praktiskt
genomforas. Den hojning av det genom-
snittliga hyresviirdet, som skulle bli en
foljd av hyresstegringarna for affiirs-
lokaler, méste givetvis tas i berdkning
vid bedomande av behovet av generell
hyreshojning. Dirigenom skulle emel-
lertid en stor oriittvisa ske mot de fas-
tighetsiigare, som ha bostadshus utan
nagra egentliga affiarslokaler.

En annan konsekvens av majorite-
tens forslag dr den i betinkandet forut-




sedda benédgenheten hos fastighetsigar-
na att soka frigéra bostadsligenheter
for uthyrning till andra dndamal och
da narmast till kontor. Aven om man
maste medge att det fér nérvarande
foreligger ett uppdidmt behov av kon-
torsutrymmen, far man vara klar over
att ett tillgodoseende dérav i storre om-
fattning méaste motverka strivandena
att soka lindra bostadsbristen.

I betinkandet forklaras, att hantver-
kare och mindre foretagare, som hyra
billiga lokaler i saneringsmogna hus i
centralt beligen #ldre stadsbebyggelse,
icke boéra f& hindra saneringsprojek-
tens genomférande. Detta mé& vara rik-
tigt, men erfarenheten visar att det
icke for den skull dr nodvindigt att
upphéva hyresregleringslagen. Bortri-
vandet av aldre fastighetsbestand kan i
ett samhille som vart icke fa ske utan
att skalig hansyn tages till de medbor-
gare, som <direkt komma att beroras
dirav. De hyresreglerande myndighe-
ternas provning av uppsidgningar i an-
ledning av forestdende rivning innebir
i sjialva verket endast en garanti for att
dessa hyresgiister komma att behandlas
humant. I de flesta av de hus, som ri-
vits & Nedre Norrmalm i Stockholm i
och for tunnelbanans framdragande
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och for att mojliggéra onskvirda gatu-
breddningar, ha varit inrymda lokaler
for mindre rorelseidkare och hantver-
kare. De ha icke forhindrat denna vil-
diga stadsombildning och det har visat
sig mojligt — ofta naturligtvis efter
stora anstringningar fran stadens sida
— att pa olika siitt ordna permanenta
eller provisoriska ersittningslokaler
for flertalet av dem. Det ér sdlunda fel-
aktigt att tro, att hyresregleringen lig-
ger en forlamande hand Over sane-
ringsverksamheten. Vad man diremot
méste rikna med vid ett upphivande
av hyreskontrollen for affirsligenheter
ar en avsevird stegring av fastighets-
viardena, vilket i sin tur méaste komma
att verka hdmmande och férdyrande
pa saneringsprojekten.

P& grund av vad jag hir ovan an-
fort maste jag reservera mig mot kom-
mitténs forslag i denna del och féreslar
att hyresregleringen bibehélles idven
for denna kategori av ligenheter. I och
for sig skulle det vdl kunna tidnkas att
fran lagstiftningens tillampningsomré-
de undantaga f[ristiende kiosker, ben-
sinstationer och liknande hyresobjekt,
men d& dessa kvantitativt sett dro av
underordnad betydelse avstir jag fran
att hir komma med négot forslag.

Oversy nen

1. Dédsbos &verlatelse av hyresriitt (7 §)
Det dr icke ovanligt att efter ena
makens d6éd den andra maken kommer
att sitta med en ldgenhet, som &r for
stor och/eller for dyr. Ett klart behov
av att f& anvénda ldgenheten for byte
foreligger i en sadan situation och jag
vill darfér foresld, att i dessa fall en
overlatelse till en utomstiende skall
jamstéallas med de fall, dar enligt kom-
mitténs forslag en sakpréovning och in-
tresseavviagning skall dga rum.

2. Uppsiigning jamlikt 2 kap. 38 § lagen
om nyttjanderiitt till fast egendom (7 §)
Genom avgoranden i hyresrddet har
intagits den standpunkten, att en fram-
stiallning om ogiltigférklaring av sddan
uppsdgning skall goras inom fjorton da-
gar fran det hyresgisten fatt kiinnedom
om uppsigningen och att den avser
avflyttning. Detta stillningstagande,
som mahinda kan synas svarforenligt
med den nuvarande ordalydelsen i
7 §, éar klart i hyresregleringslagstift-
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ningens anda. Syftet att skydda hyres-
gisten mot en obillig uppsidgning skulle
helt forfelas om fristen for ansékan
om ogiltigférklaring skulle riknas fran
den tidpunkt, d& jamlikt 2:38 upp-
signing skall anses ha skett, men hy-
resgiisten lever i fullstindig okunnighet
dirom. Risken for rittsforluster dr up-
penbar med tanke pd de numer vanli-
ga bilsemestrarna och utlandsvistelser-
na. Det dr vid sidana tillfillen ofta ej
liatt att ordna med eftersindning av re-
kommenderade forsiandelser och for
manga méanniskor foreligger i ovrigt
icke nagot behov av sidana forsiktig-
hetsatgirder. Annu ovanligare torde det
vara att stilla ombud for sig vid sddan
bortovaro.

Kommitténs forslag att vid dylika
uppsigningar fristen skall utstrickas
till fyra veckor kan sannolikt férhind-
ra en del rittsforluster men sikerligen
icke alla. Angivandet i lagen av tva oli-
ka tidsfrister kan ocksd tinkas féror-
saka missférstind och leda till att fram-
stiillning gores for sent i fall da fjorton-
dagarsfristen skolat iakttagas.

Alla risker for rattsforluster skulle
ha varit undanréjda, om det lagts pa
hyresvirden att ta initiativet till prov-
ning av verkstidlld uppsigning genom
att hos hyresndmnden ansoka om dess
godkidnnande. Da emellertid det nuva-
rande systemet tillimpats under tret-
ton ar vill jag icke foresld nagon ind-
ring dérav utan forordar i stillet att
7 § erhaller en lydelse, som bringas i
klar overensstimmelse med ovan an-
mirkta avgoranden i hyresridet.

3. Riitt att overtaga ligenhet (§ 8 a)

Det har fran hyresradets sida ifraga-
satts huruvida det icke borde beredas
mojlighet for den, som levat tillsam-
mans med ldgenhetsinnehavaren under
iktenskapsliknande férhallanden, att i
vissa situationer Overtaga hyresritten.

Enligt min mening dr detta ett onske-
méal som bor tillgodoses. Det forekom-
mer icke si sillan att tva personer
flytta samman i avsikt att ingd adkten-
skap — ibland ar det av den anledning-
en 'de erhallit bostaden — men att det
senare uppstar sddana motséittningar
att planerna pa #ktenskap maéste over-
ges. Den som kanske av en ren tillfél-
lighet kommit att underteckna hyres-
kontraktet forsoker da antingen av-
lagsna den andre ur ldgenheten eller
ocksd bringar han hyresavtalet med
fastighetsigaren att upphora i avsikt
att pa det sittet stilla kontrahenten
utan bostad. Icke alldeles ovanligt ir
det heller att en sddan ligenhetsinne-
havare forverkar sin hyresritt, exem-
pelvis genom forsummad hyresbetal-
ning eller storande leverne inom fas-
tigheten, och att kvinnan utan att vara
skuld till foérseelserna berdvas mojlig-
heten att kvarbo. Férhallandena kunna
vara sddana, att det framstir som yt-
terst stétande att vederborande skall
tvingas limna lagenheten. De fall jag
kommit i kontakt med ge mig icke
anledning att oreserverat instimma i
uttalandet att pretendentens bostads-
fraga ofta nog torde bli lost genom att
hyresvirden frivilligt gar med pa en
uthyrning eller ocksd erbjuder veder-
borande en annan ligenhet. Hyresvir-
den har oftast intresse av att pa4 annat
sitt forfoga over den ledigblivna Ii-
genheten.

I motsats till majoriteten vill jag dér-
for foresla, att § 8 a gives en lydelse
som ger den, vilken sammanbott med
hyresgisten under #ktenskapsliknande
forhallanden, mojlighet att efter rov-
ning av hyresnidmnden fa overtaga hy-
resritten till ligenheten.

4. 9 § forsta stycket
Det har framhallits att denna bestam-
melse ofta évertrides och visat sig in-




effektiv och det ir obestridligt, att en
del bostadsldgenheter utan tillstind ta-
gits i ansprak for andra dndamil och
att det i praktiken visat sig svart att
aterfora dem till bostadsmarknaden.
Dirav behover dock icke nddvindigt
dras den slutsatsen, att bestimmelsen
ar utan betydelse. Vetskapen om att for-
bud rader avhaller sikerligen de flesta
fran att genomfoéra dylika forfoganden
och déarféor bor bestimmelsen ocksa
kunna bibehallas. Under inga férhallan-
den anser jag den kunna avvaras i den
situation, som skulle uppstd dérest det
av majoriteten framlagda forslaget om
omedelbart upphiivande av hyresregle-
ringen for affiarsligenheter genomfor-
des. Mojligheten att mot hogre hyres-
vederlag kunna uthyra bostadsligenhe-
ter for annat dndamaéal skulle sikerligen
begagnas i en sadan utstrickning att
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— som jag tidigare antytt — resultatet
skulle bli en decimering av bostadsbe-

standet, som i nuvarande liage icke kan

anses forsvarlig.

5. Overlatelse av bostadsriitt
(6 § kontrollagen)

Ehuru jag icke vill motsitta mig kom-
mitténs forslag till dndrad virderings-
metod, vill jag dock anmairka, att for-
delen med en siddan omlédggning icke ar
alldeles odiskutabel. De hittills tillim-
pade virderingsgrunderna torde nim-
ligen bittre ansluta sig till den prissétt-
ning, som med stéd av stadgarna fore-
tages inom de storre vilorganiserade
foreningarna, bl.a. i alla till HSB an-
slutna foreningar. I dessa fall har hy-
resnamndernas granskning kunnat go-
ras tamligen summarisk och striangt
taget varit ondodig.




BILAGA A;

Harald Dickson: Sannolika verkningar i vissa hiinseenden

av hyresregleringens avveckling

I. Utredningsuppdragets och
framstillningens uppliggning
Riktlinjer f6r utredningen har uppdra-
gits i en bilaga till skrivelse den 17
februari 1955 fran kommitténs sekre-
terare. Kompletteringar och modifika-
tioner har sedan skett i samband med
muntliga diskussioner.

Den hyresreglering, vars eventuella
avveckling skall studeras i friga om
sina verkningar, forutsatts vara utfor-
mad enligt nu gillande grunder, alltsd
med i stort sett 1942 ars hyresniva for
de “dldre” husen och ”sjalvkostnads-
hyror” fér de nyare och dirjimte i
bada fallen generell hyreshdjning, var-
till kommer ett starkt uppsignings-
skydd. Avvecklingen antages ske s,
att hyreskontrollen och uppsignings-
skyddet slopas samtidigt. Den antages
emellertid icke gilla den speciella reg-
lering, som avser statligt belanade hus
och administreras genom bostadssty-
relsen.

Den foérutsatta avvecklingen tidnkes
ske regionalt. I normalfallet omfattar
den en hel hyresreglerad ort. Betrif-
fanade bristsituationen i den ifradgava-
rande orten bor tva fall beaktas: dels
det fallet, att det rader utpriaglad brist
pa lagenheter utan tendens till latt-
nad, dels den situationen, att brist vis-
serligen fortfarande rader men unge-
firlig overensstimmelse mellan till-
ging och efterfrigan kan beridknas
uppkomma inom tva a tre ar dven om
hyresregleringen skulle bibehéllas.

Utredningen bor ge synpunkter pa
frigan om avvecklingens verkningar i
foljande avseenden:

1) Hyresnivan och hyresrelationerna

2) Omflyttningen mellan bostiderna

3) Bostadsstandarden for olika kate-
gorier av boende

4) Fastighets- och kreditmarknaden

5) Nybyggnadsverksamheten

6) Konsumentprisindex (direkt) och
arbetsmarknaden (via konsument-
prisindex)

7) Konsumtionsvaruefterfragan (di-
rekt) och penningvirdet (via ar-
betsmarknaden och konsumtions-
varuefterfragan)

Den forsta av dessa sju punkter
(verkningarna pa& hyresnivdn och hy-
resrelationerna) bor behandlas sérskilt
utforligt. Forst diskuteras fragan under
foérutsidttningen att hyrorna ar mycket
rorliga, s att de hastigt anpassar sig
till ett lige vid vilket det for alla la-
genhetstyper rader Overensstimmelse
mellan tillgdng och efterfragan utom
i fraga om de hus for vilka hyresreg-
lering kvarstdr. Sedan modifieras slut-
satserna med hinsyn till vissa troghets-
faktorer.

Vid bedomning av de hyresférind-
ringar som skulle krivas fér omedel-
bar overensstimmelse mellan tillgdng
och efterfrigan (s.k. tempordr jam-
vikt) bortses fran att tillgingen pa
ligenheter kan ténkas vara i nigon
méan beroende av hyrorna. Uppmérk-
samheten koncentreras silunda helt pa




efterfrdgans beroende av hyrorna. Be-
triffande denna fraga har starka me-
ningsmotsittningar gjort sig gillande
i den efter kriget forda bostadspolitiska
diskussionen. Man har déarvid skilt
mellan & ena sidan efterfragan ridknad
i antal ldgenheter, oavsett typ, och &
andra sidan denna efterfragans fordel-
ning pa olika ligenhetstyper. Menings-
motsidttningarna har  huvudsakligen
gillt den forstnimnda fragan, och ut-
redningen bor belysa den teoretiska
och empiriska grunden for de motsatta
asiktsriktningarna — & ena sidan att
efterfragans elasticitet med avseende
pa hyresfordndringar ar betydande, sa
att en relativt mattlig 'hyresstegring
vore tillricklig for att reducera efter-
fragan till Overensstimmelse med till-
gangen, och 4 andra sidan att elastici-
teten ar obetydlig, s& att jamvikt inte
kan astadkommas utan att hyrorna sti-
ger till en nivad hogt ovanfér den som
svarar mot nyproduktionens sjialv-
kostnader”.

Med héansyn till det utredningsupp-
drag, for vilket redogorelse nu lamnats,
har framstidllningen disponerats pa
foljande sitt.

Den formsta av de sju uppriknade
punkterna behandlas i de fyra nirmast
foljande kapitlen (II—V). I kap. II stu-
deras efterfrigan pa ligenheter, oav-
sett typ, och vissa delar av den efter
kriget forda diskussionen analyseras
relativt grundligt. I kap. III behandlas
efterfrigans foérdelning pa olika ligen-
heter och denna fordelnings beroende
av hyrorna. P4 grundval av dessa tva
kapitel diskuteras i kap. IV fragan, vil-
ka hyresfoérindringar som kriavs for
overensstimmelse mellan tillgdng och
efterfragan, och dirvid behandlas ock-
s4& den fortsatta utvecklingen i det
fallet d4 jamvikt inom nagra fa Aar
skulle ha uppnétts dven under foérut-
siittningen: av fortsatt hyresreglering
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enligt nuvarande principer. I kap. V
modifieras resultaten med hansyn till
vissa troghetsfaktorer, och i samma
kapitel redovisas vissa erfarenheter
fran andra lander, sirskilt Finland.

Sedan den forsta av de sju punk-
terna sdlunda behandlats i kap. II—V,
behandlas den andra och tredje (om-
flyttningar och standardforindringar)
i kap. VI, den fjirde och femte (fas-
tighetsviirden och byggnadsverksam-
het) i kap. VII och de tva sista (verk-
ningar pd samhillsekonomien) i kap.
VIII.

II. Ligenhetsefterfragan riknad i
antal ligenheter oavsett typ

Ligenhetsefterfragan riknad i antal
ligenheter (i motsats till ligenhetsfra-
gan riknad i t.ex. kronor eller kva-
dratmeter) kan grovt definieras pa fol-
jande siitt: antalet faktiska ligenhets-
innehavare plus antalet personer som
vid radande hyreslige omedelbart
skulle skaffa sig ligenhet om det fun-
nes tillricklig tillgdng pa ligenheter av
onskad typ och i onskat ldge. Stringt
taget bor definitionen modifieras med
hiinsyn 4 ena sidan till att det kan fin-
nas personer, som innehar eller skulle
vilja inneha mer #n en lidgenhet, och
4 andra sidan till att det kan finnas
personer, som skulle vilja upphdra att
inneha ligenheter som de faktiskt
innehar.

A. Den nuvarande situationen

Niar det giller att bilda sig en upp-
fattning om dagens situation, maéste
man givetvis utgd fran uppgifter som
giller tidpunkter beligna &atminstone
négra ménader — delvis ett eller flera
ar — tillbaka i tiden.

I fraga om den otillfredsstillda
efterfrigan kan man fa vissa hallpunk-
ter genom de undersékningar, som bo-
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stadsstyrelsen pa grundval av uppgif-
ter fran formedlingsorganen i vissa
kommuner gjort for hosten vart och
ett av aren 1950—54. Jag har anvint
mig av bostadsstyrelsens ”P.M. angi-
ende  bostadsmarknadsliget  hosten
19547 (stencil 23.11.54). Foérutom upp-
gifter for 233 kommuner 1954 innehal-
ler den ocksd vissa uppgifter fér och
jaimforelser med 1953, avseende 209
kommuner. I de 233 kommunerna var
folkméngden vid borjan av ar 1954 ca
4 054 000 och antalet inom resp. kom-
muner bosatta personer utan egen li-
genhet, som pa hosten var bostadsso-
kande i samma kommun, ca 101 000.
Bostadsstyrelsen framhaller emellertid,
att den sistndmnda uppgiften &ir be-
hiftad med stora svagheter (s. 2 f.):

”I de fall, da alla eller praktiskt taget
alla mybyggda lagenheter uthyrs genom
formedlingen, kan formodas att registre-
ringen av sOkande till hyresligenheter ar
tamligen fullstindig, medan i de fall, da
endast ett fatal ligenheter formedlas av
kommunala organ, de hos dessa forda re-
gistren far formodas vara mindre full-
standiga ... Vidare ar® kontrollen av upp-
gifternas aktualitet icke lika noggrann i
alla kommumner... mycket unga sokande
ingar bland dem som soker ligenhet for
att inga #ktenskap. Jamforelser mellan
antal bostadssokande i denna kategori och
totala antalet ogifta personer i de vamli-
gaste giftermalsaldrarna visar ocksa att
antalet s6kande dr orimligt stort, om re-
dovisningen skulle avse enbart personer
som omedelbart 6nskar inga idktenskap.

”Antalet bor reduceras — sannolikt
hogst avseviart — pa grund av oegent-
ligheter i redovisningen. Vidare boér en
antagligen betydande reduktion goéras med
hansyn till'... s6kande vilka férst om
nagon tid onskar ligenhet... dven med
hinsyn till sokande utan ekonomiska
forutsattningar att hyra egen lagenhet. A
andra sidan bor antalet okas med en viss
del av antalet sokande, som bor i andra
kommuner dn den diar de soker ligenhet,
samt ett okidnt antal icke registrerade bo-
stadssokande.”

I frdga om antalet befintliga ligen-

heter (som i huvudsak ér lika med an-
talet ldgenhetsinnehavare) i de 233
nimnda kommunerna har jag varit
hinvisad till en mycket 16s uppskatt-
ning. Med utgangspunkt fran bostads-
bestindet i tatorter med minst 1000
invanare enligt 1945 &rs bostadsrik-
ning har man inom bostadsstyrelsen
gjort ett forsok att berikna motsva-
rande bestdnd vid slutet av ar 1954
genom att ligga till produktionen 1946
—54 i stider, koépingar och munici-
palsamhéllen och draga ifran den upp-
skattade avgdngen genom rivning. En-
ligt denna kalkyl skulle antalet ligen-
heter i tatorterna vid slutet av ar 1954
ha uppgétt till ca 1 508 000 (= 1 181 000
+ 342 000 — 15 000). Dérvid har ingen
hinsyn tagits till avging genom &ver-
foring av bostadsligenheter till annan
anvindning.

Den i uppskattningen av bostadsbe-
stdndet medriknade kommungruppen
sammanfaller inte helt med den grupp
om 233 kommuner som avses i under-
sokningen rorande efterfragedverskot-
tet, ty betriffande den undersékningen
géller 4 ena sidan att inte alla titorter
med minst 1000 invdnare dr medrik-
nade och & andra sidan att en del orter
med mindre invanarantal har tagits
med. Trots detta kanske det ej ir helt
utan intresse att konstatera, att den péa
dessa 1osa grunder beridknade ligen-
hetsefterfragan i tdtorterna uppgér till
1609000 (=1508000 + 101 000) och
att det redovisade efterfragedverskot-
tet (101 000) uppgar till 6 % dérav.

Mojligen kan det ocksd vara av in-
tresse att jimfora efterfragedverskottet
med det genomsnittliga arliga ldgen-
hetstillskottet under de nio aren 1946
—>54. Det totala uppskattade ligenhets-
tillskottet under dessa A&r
327000 (= 342000 —15000), alltsa
drygt 36000 per &ar. Det redovisade
efterfragedverskottet (101 000) var allt-

var ca



Tillgang och efterfragan pd ldgenheter hésten 1953
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Ort eller ortsgrupp Antal Antal Efterfrage- Efter- e i %

i kommuner ligenheter ovenskott fragan av d

(tusental) (tusental) (b+c¢)
Stookholis [a e tlts 1 288 41,6 330 13
Goteborg .oy tivave o 1 130 13,2 143 9
Makmif' “c/ui's s o Seit Sooean s i 73 5,6 79 7
Tatorter med

30 000—100 000 inv. .. 16 295 17,6 313 6
10 000—30 000 inv. .. 57 285 14,9 300 5

sa nira tre ganger sa stort som det ge-
nomsnittliga arliga nettotillskottet en-
ligt ndmnda berdkning.

I bostadsstyrelsens nimnda ”P.M. an-
gdende bostadsmarknadsliget hosten
1954”7 ar efterfragedverskottet fordelat
pa foéljande orter och ortsgrupper: 1)
Stockholm, 2) Gobteborg, 3) Malmg,
4) kommuner med 30 000—100 000 in-
vianare, 5) med 20000—30 000 inva-
nare, 6) med 10 000—20 000 invanare,
7) med 5000—10000 invanare och 8)
med hogst 5000 invidnare. Nigon mot-
svarande fordelning av det berdknade
bostadsbestandet vid slutet av ar 1954
har inte kunnat erhallas. Diremot har
jag frin bostadsstyrelsen erhallit upp-
skattningar foér vissa orter och orts-
grupper vid slutet av ar 1953. Dessa
kan sa som visas ovan sammanstéillas
med uppgifter om efterfrigedverskot-
tet hosten 1953 i nimnda P. M.

Siffrorna i wsista kolumnen, dér
“efterfragedverskottet” (ndrmare be-
stamt antalet personer utan egen lagen-
het som soker ligenhet i samma kom-
mun) har uttryckts i procent av hela
“efterfragan” (dvs. antalet ligenheter
plus efterfragedverskottet) stammer

med det intryck man i allménhet har,
niamligen att bostadsbristen ar storre
1 storre stidder 4n i mindre — och detta
inte bara absolut utan ocksa relativt (i
forhallande till hela efterfragan).

Betriffande efterfragedverskottets
storlek och férdelning pa olika katego-
rier av bostadssokande utan egen ligen-
het ger bostadsstyrelsens P.M. mojlig-
heter till jimforelser mellan 1953 och
1954. Uppgifter finns for 209 kommu-
ner, men for tre av dem (Hélsingborg,
Sodertilje och Hiarnoésand) anses upp-
gifterna for 1953 och 1954 inte jamfor-
liga, varfor uppgifter ocksa limnats for
de 206 kommuner som aterstar, sedan
de tre nimnda frandragits. Uppgifterna
nedan avser dessa 206 kommuner:

Totalt kan en mindre 6kning av efter-
frageoverskottet konstateras, men for
kategorien med minderariga barn har
av siffrorna att doma en liten foérbatt-
ring #dgt rum.

Det vore av intresse att stilla de an-
forda uppgifterna rorande efterfrige-
overskottet i relation till den totala
efterfragan inom var och en av de fyra
kategorierna. Sidana beridkningar har
emellertid inte kommit till utférande.

Kategorier av bostadssékande utan egen ligenhet, 209 kommuner

Personer utan egen lidgenhet, som
soker lagenhet i den kommun
diar de ar bosatta

Med minderariga barn

Ovriga® gifharsy s oL oot JUaT SaOn N

Icke gifta som avser att inga
dktenskap

Ovriga icke gifta

1953 1954 Forandr.
95 322 97 493 + 2171
23 912 23 028 — 884
8101 8196 + 9
31688 32215 + 527
31 621 34 054 + 2433
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B. Hur skulle den i antal lidgenheter
rikknade efterfrigan paverkas av en
hyreshéjning?

Betriffande fragan, hur en hyreshoj-
ning skulle inverka pa efterfrigan, rik-
nad i antalet efterfragade ldgenheter,
har motsatta asikter kommit fram i
diskussionen. Enligt den ena asiktsrikt-
ningen (féretridd av bl.a. dr Sven
Rydenfelt i ”De bostadsléosa och sam-
hillet”, 1952) skulle efterfragans kans-
lighet for en hyresstegring vara avse-
vird, enligt den andra riktningen

(foretridd av bl. a. 1951 &rs bostadsut-

redning i dess &r 1952 avgivna betin-
kande) wskulle «den vara obetydlig.
Fragan har ocksad behandlats av upp-
salastatistikerna Sune Strémbeck och
Carl Johan Aberg i en maskinskriven
uppsats, varav ett sammandrag har for-
fattats av Aberg och publicerats i tid-
skriften Balans 1954: 3 s. 114. I det f6l-
jande skall de olika argumenten
granskas.”

1. Rydenfelt .
For ar 1952 gor R. foljande kalkyl
(s, 161):

Antal hyreslagenheter ...... 800 000
Bostadsbrist (efterfrageover-
)40 ) S S R R s 100 000
Total efterfragan pa hyres-
morknaden o oE s e 900 000

Vid oforindrade inkomster skulle en
hojning av bostadskostnaderna med
10 % medféra en minskning av efter-
fragan p4 hyresmarknaden med ca 9 %,
alltsi med ca 80 000 Ilédgenheter. En
sddan 'hojning av bostadskostnaderna
skulle vid ofériandrade brinslekostna-
der kriava en generell hyreshojning
med ca 15 %. En saddan hyreshdjning
skulle alltsi vara tillracklig for att
minska antalet efterfrigade hyresligen-
heter med ca 80 000. ”Var och en for-
star”, sdger R., ”vad en minskning av

efterfragan med 80 000 ligenheter i nu-
varande bristlige skulle betyda.”

En i denna kalkyl mycket viktig
punkt ir pastdendet, att en héjning av
bostadskostnaderna med 10 % vid ofor-
andrade inkomster skulle medféra en
minskning av efterfrdgan pa hyres-
marknaden med ca 9 %. Det grundar
sig dels pa den omstindigheten, att en
sddan foérdndring innebiar vad R. kal-
lar ”en relativ hojning av bostadskost-
naderna med 10 procent” eller ”en re-
lativ sinkning av inkomsterna med 9
procent” (dvs. en sidnkning med 9 %
av inkomsterna i forhallande till bo-
stadskostnaderna), dels pa foljande tva
forutsittningar:

1) En viss relativ sinkning av in-
komsterna har samma effekt pa efter-
frigan, oavsett om den uppkommer ge-
nom en sdnkning av inkomsterna vid
oforindrade bostadskostnader eller
genom en hojning av bostadskostna-
derna vid oférandrade inkomster.

2) Den i ligenheter riknade bostads-
cfterfrigan pd hyresmarknaden har en
inkomstelasticitet lika med 1, vilket
bl. a. innebir, att en inkomstminskning
med 9 % vid oférindrade bostadskost-
nader minskar bostadsefterfragan med
9 %.

Den foérsta av dessa forutsittningar
ar i R:s framstéillning endast underfor-
stddd. Den skall diskuteras nedan i
samband med artikeln av Aberg. For
ogonblicket skall endast papekas, att
dess verklighetstrohet inte dr sjilvklar.

Den andra forutsidttningen — att in-
komstelasticiteten dr 1 — ar dédremot

* Till den stencilerade avhandling, ”Bo-
stadsefterfrigan med hiansyn till hushal-
lens inkomster och sammansittning”, som
forfattats av Stig Rydorff och i juni 1955
offentliggjordes av Industriens utrednings-
institut, har hinsyn ej hunnit tagas i
nimnvard wutstrickning. Den innehaller
emellertid bade teoretiska resonemang
och empiriska data av intresse i detta
sammanhang.
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inte underférstadd hos R., som skriver
(s. 160): I ett tidigare avsnitt (s. 46
ff.) har vi visat, att bostadsefterfragans
inkomstelasticitet torde ligga négon-
stans i narheten av 1.” Gar man till-
baka till det angivna avsnittet, visar
det sig emellertid att denna uppfatt-
uing om inkomstelasticitetens storlek
ar mycket 16st grundad. R. hénvisar till
vissa  hushallsundersékningar, som
tyder pa att efterfragan rdknad i kro-
nor skulle ha en inkomstelasticitet i
nirheten av 1, men sedan framhéller
ban, att detta resultat inte séiger oss
nagonting bestimt om inkomstelastici-
teten hos efterfragan rdknad i ldigen-
heter. Bristen pa uppgifter betriffan-
de denna efterfrdgans beroende av in-
komsterna ger honom anledning till f6l-
jande medgivande: “Forutsittningarna
for en kvantitetsméssigt preciserad
elasticitetsanalys av den svenska bo-
stadsmarknaden saknas salunda.” Av-
snittet avslutas dock med féljande ord
(s. 49):

”Varken erfarenheterna fran den ameri-
kanska bilmarknaden eller den svenska
bostadsmarknaden tyder emellertid enligt
var mening pa att efterfrageelasticiteten
gentemot inkomst- eller prisindringar fér
kvalitetsdifferentierade férnodenheter i
allménhet skulle vara mindre i kvantitets-
enheter riknat dn i kronor ridknat. I fort-
sattningen rédknar vi darfor hypotetiskt
med en generell inkomstelasticitet for
bostader omkring 1.”

Ett forsok att precisera innebérden
av detta antagande skall nu goras. Forst
skall uppmirksamheten riktas pa for-
hillandena pa marknaderna for sddana
bostader som vid sidan av bostad hos
anhoriga kan utgora alternativ till hy-
resligenheter, ndmligen friamst egna-
liem och inneboenderum. Direfter dis-
kuteras vissa konsekvenser av att efter-
frageelasticiteten inte &r densamma for
gifta och ogifta. Slutligen behandlas fra-
gan huruvida den elasticitet som R.
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talar om antages gilla pa kort eller
lang sikt.

a. Betydelsen av [orhallandena i fraga
om egnahem och inneboenderum

Nir man i nationalekonomisk teori
talar om elasticiteten i efterfragan pa
en viss nyttighet, dr elasticiteten van-
ligen definierad under forutséittningen
att priserna pa alla andra nyttigheter
dr konstanta och att tillgingen pa dessa
andra nyttigheter #r tillricklig for att
efterfrdgan skall bli tillgodosedd. Da
man t.ex. kommer fram till tamligen
hoga elasticiteter féor smor, beror detta
bl. a. pa att priset pA margarin tinkes
vara konstant och att den som si ons-
kar kan overga till att kopa margarin
om smorpriset stiger eller inkomsten
sjunker. Analogt skulle man, nir det
giller hyresligenheter, forutsitta att
bostadskostnaderna i egnahem och
inneboenderum &r konstanta och att
tillgdngen pa saddana bostider &r s&
riklig, att ingen brist skulle uppsta iven
om en del av den bostadsefterfragan,
som nu riktas mot hyresligenheter,
skulle riktas mot egnahem och innebo-
enderum.

Vad egnahem betréffar torde det vara
klart att R. inte forutsitter denna rik-
liga tillgdng. Han riknar- sdlunda inte
med att den som far sin hyra hojd
skall ha mojlighet att i stillet bositta

* Det finns dock en erfarenhetssats, som
kallas ”Schwabes hyreslag” och som siger,
att utgiften for hyra i procent av inkoms-
ten i allménhet d4r mindre ju stdérre in-
komsten #r. I sin stencilerade avhandling
av ar 1955 (”’Bostadsefterfridgan med héan-
syn itill hushéllens inkomster och sam-
mansattning”, utg. av Industriens utred-
ningsinstitut, s. 11) sager Rydorff, att den-
na lag har verifierats omsorgsfullt pa

tidigare svenskt och wutlindskt material.
Det finns silunda anledning formoda, att
inkomstelasticiteten dr nigot mindre #in
1. Se hidrom #dven H. W. Singer, ”Income
and rent. A study of family expenditure”
(Review of Economic Studies
vol. IV,

1936—37
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sig i eget hus. Efterfrigeminskningen
skulle i stiillet besta i att en del av dem
som nu efterfrigar hyresligenheter
skulle vilja bo hos anhoriga eller hyra
moblerade rum i andra hand. Bl a.
skulle en hyreshéjning motverka sadan
hushallsspringning som R. (s. 47) illu-
strerar med exemplet att ett hushall
som bestar av fem personer — man och
hustru, tva vuxna ogifta barn samt
inneboende sviarmoder — efter en
kraftig relativ hyressinkning kommer
att efterfraga fyra ligenheter i st. f. en,
genom att savil de bada vuxna barnen
som svarmoder vill flytta ut och skaf-
far sig egna liagenheter.

Hur R. tanker sig hyrorna fér mob-
lerade rum och utbudet av sddana rum
ar inte alldeles klart. I forstone fore-
faller det ju antagligt att de som hyr
ut saddana rum skulle héja hyrorna,
samtidigt som de far sina egna ligen-
hetshyror hdéjda. Men & andra sidan
framhalls sambandet mellan ligenhets-
hyror och utbud av méblerade rum.
Salunda papekas, att antalet ligenhets-
innehavare som &ar villiga att hyra ut
rum minskas genom en hyressinkning,
eftersom fler ldgenhetsinnehavare fin-
ner sig ha rad att sjidlva disponera alla
rummen (s. 57). Vidare anser R., att
hyresregleringen fér moéblerade rum pé
olika sitt har verkat aterhallande pa
utbudet av sddana rum. Detta framgar
av foljande citat (s. 57 f.):

”Om en hyresvird sedan 1939 héjt hyran
for ett moéblerat rum mégorlunda i takt
med penningvirdeférsimringen, kan han
riskera, att hyresnimnden ingriper och de-
kreterar, att hyran skall sinkas. Till pa
kopet stimplas han mer eller mindre offi-
ciellt som ockrare...”

”Situationen pa rumsmarknaden har
ytterligare forsamrats av det faktum, att
en uppsagning kan ogiltigforklaras av hy-
resnimnden. Att ta in en frimmande
person som hyresgiist inom det egna hem-
mets vaggar dr en uwtomordentligt allvar-
lig sak...”

Det finns salunda anledningar rikna
med att en hyreshéjning for ligenheter
och ett upphivande av hyresreglering-
en for moblerade rum skulle 6ka ut-
budet av sddana rum, och det idr tank-
bart (men inte sikert), att utbudsok-
ningen bleve tillricklig for att ticka
efterfrigan utan av rums-
hyrorna. Eftersom en hojning under
sddana forhallanden skulle medféra ett
utbudsoverskott, skulle den férmodli-
gen inte bli bestdende; genom konkur-
rensen skulle rumshyrorna pressas ner
till sin nuvarande nivd. Den effekt pa
lagenhetsfragan, som en hojning av
ligenhetshyrorna skulle fa, vore i sa
fall storre &n om man hade att rikna
med att denna hyreshdéjning skulle fora
med sig en hojning av rumshyrorna.
Men vare sig man riknar med den ena
eller den andra mojligheten i fradga om
marknaden for inneboenderum maéste
sagas, att Rydenfelts -elasticitetsanta-
ganade ar mycket 16st grundat.

hojning

b. Olika elasticitet fér gifta och icke

gifta

Vid studiet av ldgenhetsefterfragans
beroende av inkomster och bostads-
kostnader dr det viktigt att skilja mel-
lan olika kategorier bland de personer
som efterfragar ligenheter. Bl. a. ir det
lampligt att skilja mellan gifta och icke
gifta. De icke gifta kan eventuellt delas
upp i ogifta och forut gifta. Dessutom
kan klassifikation efter t.ex. alder och
socialklass vara av virde. R:s elasti-
citetsantagande &r inte differentierat
pa detta sitt utan giller den samlade
efterfrdgan, men pa ett annat stille i
boken betonar R. mycket starkt den véi-
sentliga skillnaden mellan gifta och
ogifta nir det giller liagenhetsefterfra-
gans elasticitet (s. 178):

»Hellre dn att dela ligenhet med nagon
annan familj eller att bo i moblerat rum
for relativt billigt pris, skulle sikerligen



manget gift par offra bade 30 och 40 pro-
cent av sin inkomst for en egen ligenhet.
En ogift daremot skulle inte ett ogon-
blick reflektera pa ett sadant anbud. I
ekonomiska termer brukar detta uttryckas
sa att de giftas efterfrageelasticitet ar lag,
medan de ogifitas dr hog.

Pastaendet att hyreshdjningar skulle
driva bort de gifta fran lagenheterma ar
uppenbart orimligt. En familj sliapper
aldrig kravet pa en egen lagenhet, och pa
en hyreshojning reagerar den antingen
med inknappningar pa andra omraden
eller med att soka sig till en billigare
lagenhet.”

Av detta citat framgar, att de giftas
efterfrageelasticitet enligt R. 4r prak-
tiskt taget lika med noll; en hojning av
bostadskostnaderna med 10 % skulle
inte i ndgon namnvird grad minska de
giftas efterfragan pa lagenheter. Men
for att den samlade efterfrigans elas-
ticitet da skall vara lika med 1 maéste
de icke giftas efterfrageelasticitet vara
betydligt stérre édn 1. Foljande grova
kalkyl ger en antydan om storleksord-
ningen. Enligt 1945 ars bostadsrikning,
tab., 77, fanns i tidtorterna med minst
1000 invanare 1173 300 hushall. Bland
dem fanns ungefiar 807 000 dir hus-
hallsforestindaren var gift och sam-
bodde med sin hustru. Antalet hushall
av andra kategorier (néstan alla med
antingen ogift eller forut gift hushalls-
forestandare) uppgick alltsa till om-
kring 366 000.- Niar det giller att upp-
skatta de icke giftas efterfrigan pa
hyresligenheter ar 1952 (det &r som
R:s kalkyl géller) bor detta tal korri-
geras i olika avseenden. A ena sidan
bodde en del av de 366 000 hushéllen
inte i hyresldgenheter. & andra sidan
forekom redan 1945 en viss otillfreds-
stilld efterfrigan pa hyresligenheter,
vartill kommer, att efterfrdgan vuxit
sedan dess. Det ar troligt att de sist-
niamnda omstiindigheterna mer dn upp-
viger den forstndmnda och att de icke
giftas efterfrdgan pa& hyresligenheter

129

ar 1952 alltsd var stérre dn 366 000. An-
tag t.ex. att den var 400 000. For att
en hojning av bostadskostnaderna med
10 % skulle ha minskat efterfragan
med 80 000, alltsa till 320 000, fordras
dd att efterfrageelasticiteten ar 2,5
(kvoten 80/320 dividerad med kvoten
10/100). Betriaffande fragan om rimlig-
heten av antagandet, att de ogiftas
efterfrageelasticitet skulle vara si hég,
hénvisas till diskussionen nedan av
Abergs artikel.

c¢. Olika elasticitet pd kort och ling sikt

Nista friga betriaffande elasticitets-

antagandet var, huruvida inkomstelas-
ticiteten 1 fér den samlade efterfragan
pa hyresligenheter antages gilla pa
kort eller 1ang sikt. Att man maste skil-
ja mellan dessa tvd begrepp samman-
hinger bl.a. med att man har anled-
ning att rikna med att elasticiteten med
avseende pa en hyreshojning ir mindre
inom en grupp av personer som redan
vid hyreshéjningen innehar ligenhet dn
inom en i ovrigt likartad grupp som
inte innehar lidgenhet. Denna olikhet
mellan ligenhetsinnehavare och andra
framhalls av R. i annat sammanhang
(s. 179), dar 'han om de ogifta vuxna
gor foljande uttalande:
»Visserligen dr de i regel inte benigna att
offra mer &n en ganska begrinsad del av
sina inkomster pa egna lagenheter, men
har de en gang skaffat sig sadana, moble-
rat dem och vant sig vid friheten och obe-
roendet i dem, d&r det sannolikt, att fler-
talet skulle stanna dven vid ratt kraftiga
hyreshéjningar.

Det giller dock inte hir framst att driva
bort dessa som redan har ldgenheter...
Huvudsaken ar i stillet att bryta den nu
pagaende utvecklingen och for framtiden
stoppa de ensamstiendes invasion.”

Detta uttalande tyder pa att den elas-
ticitet som R. asyftar ar elasticiteten pa
lang sikt. Pa kort sikt ar det endast
bland de 100000 bostadssokandena
utan egen ligenhet, som en hyreshdj-

9
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ning skulle fa full effekt. Om elastici-
teten inom denna grupp ar 1, skulle en
hyresstegring med 15 % och dérmed
en hojning av bostadskostnaderna med
10 % minska ligenhetsefterfragan in-
om gruppen med ca 9 %, alltsd med
ca 9000 ligenheter. Bland de 800 000
personer som redan har ligenhet (en-
ligt R:s uppskattning for 1952) skulle
effekten bli relativt liten, och samman-
lagt skulle efterfrigeminskningen bli
ldingt mindre dn 80 000. Men de som
nu innehar ligenhet kommer en gang
i framtiden att vara borta. Alla de som
da efterfragar ligenheter dr personer
som nu inte innehar ligenhet och vil-
kas efterfragan darfor ar relativt elas-
tisk med avseende pa de hyror som har
ratt under mellantiden. Betriffande
efterfrigan vid denna avlagsna tid-
punkt skulle enligt R:s antagande gilla,
att den skulle vara 9 % mindre om bo-
stadskostnaderna omedelbart hojs med
10 % och sedan héalls fast p4d denna
hégre nivd #an om de bibehalls pd nu-
varande niva.

R. gor dock andra uttalanden som
tyder pa en tro att effekten av en hyres-
hojning Atminstone i huvudsak skulle
infinna sig snabbt. Sa t.ex. avslutar
han sin skrift med féljande forutsi-
gelse om verkningarna av ett frislap-
pande av hyrorna (s. 197): “Redan
efter ett ar skulle en avgorande for-
béttring av situationen ha intritt. Efter
tva ar skulle bristen ha férvandlats till
ett jamforelsevis oskyldigt knapphets-
tillstAind. Efter tre ar skulle bostads-
bristen i stort sett vara ett minne blott.”

Av det foregdende har framgatt, dels
att R:s elasticitetsantagande knappast
har ndgot namnvirt stod i det statis-
tiska material som anfores, dels att man,
om detta antagande vore giltigt pA lAng
sikt, har anledning att rdkna med en
avsevirt mindre elasticitet pa kort sikt.
R. inser ocksi sjilv, att lisaren har skal

att stiilla sig skeptisk till den kalkyl,
enligt vilken en héjning med 15 pro-
cent av hyrorna i foérhéillande till in-
komsterna skulle minska efterfriagan pa
ligenheter med 80 000 ligenheter. Han
skriver (s.161):

»”Skulle alltsd en reel hyreshdjning med
15 procent riicka for att bringa storre de-
len av den nuvarande bostadsbristen ur
virlden? Det later val dnda alldeles for
bra for att vara sant? Det finns bara ett
siditt att prova halten i vart antagande —
att héja hyrorna med 15 procent.”

2. 1951 ars bostadsutredning

Inom 1951 ars bostadsutredning (i
det foéljande kallad BU) hade majori-
teten en uppfattning om efterfrageelas-
ticiteten, som starkt avvek fran Ryden-
felts hypotes, och den praktiska slutsat-
sen var, att hyreshdojning avvisades
(del I s. 234 £.):

”Om man kunde vara férvissad om eller
halla for i hég grad sannolikt, att en all-
mén hyreshéjning inom mattliga grinser
skulle snabbt och effektivt bidraga till att
bostadsbristen avvecklades och hyresmark-
naden kunde fungera mormalt, vore detta
ett mycket starkt skil for en sddan hyres-
héjning. Statistisk analys av bostads-
marknadens utveckling och &verviganden
rorande elasticitetsférhallandena for bo-
stadsefterfragan, mitt i antal ligenheter,
gora det emellertid icke mojligt att hysa
denna férvissning eller rikna med denna
sannolikhet. Det praktiska problemet kan
darfér ses salunda: Effekten av en hdj-
ning av den allminna hyresnivan inom nu
praktiskt téinkbara grinser pa ligenhets-
underskottets storlek ar osiker men san-
nolikt ringa i foérhallande till exempelvis
de forindringar i tillskottet av nya ligen-
heter, som kunna komma till stind inom
den néirmaste framtiden. Effeliten pa méj-
ligheterna fér familjehushéllen att skaffa
sig bostider av nAgorlunda tillfredsstél-
lande utrymmesstandard av en hyreshdj-
ning ar didremot sannolikt betydande; 15
4 20 procents hyreshdjning motsvarar nira
nog hyresskillnaden mellan en tvarums-
och en trerumsligenhet. Osikra och sam-
nolikt ringa verkningar pa kort sikt skulle
kunna atféljas av bestiende skador pa lang




sikt for den allminna utrymmesstandar-
dens utveckling.”

Den statistiska analys och de over-
viganden som hade lett BU till upp-
fattningen att effekten péd ligenhetsun-
derskottets storlek av en hyreshdjning
med 15 a 20 procent (tydligen ansags
en sidan hojning ligga inom da ”prak-
tiskt tédnkbara grinser”) sannolikt var
ringa i férhéllande till de forindringar
i tillskottet av nya ligenheter, som kun-
de komma till stind inom den nirmaste
framtiden, skall nu granskas.

Den statistiska analysen fir ses mot
bakgrunden av foljande uttalande
(s. 231 £.):

”Det gores gillande, att bostadsbristen
...skulle ha som huvudsaklig ’orsak’, att
den relativa hyressinkningen framkallat
ny efterfrigan fran grupper, som eljest
icke skulle ha upptritt pA marknaden och
efterfragat sjalvstindiga liagenheter, fram-
for allt ogifta vuxna, som enligt tidigare
forekommande hushallshildningsvanor
skulle bott kvar hos férildrarna, bott som
inneboende o.s.v. Sidnkningen i relativ
hyresnivd skulle ha framkallat ’hushalls-
spriangning’.

Analysen gar frimst ut pad att prova
hallbarheten av denna férklaring till
bostadsbristens uppkomst, och av den
anledningen koncentreras uppmérk-
samheten pa de ogifta vuxna. For fem
sirskilt undersokta stider dr dessa upp-
delade pa mén och kvinnor i aldrarna
20—25, 25—30, 30—40, 40—50, 50—65
och 65—w ar, och fér var och en av
de sa erhallna 12 kategorierna #r hus-
hdllskvoten (dvs. den procentuella an-
delen ligenhetsinnehavare) angiven foér
adren 1940, 1945 och 1949 (s. 23). En
jimforelse mellan 1940 och 1949 visar
en ndstan genomgiende stegring av
hushallskvoterna under 1940-talet —
detta trots att endast den tillfredsstill-

1930 1934 1936 1939

Eonuita uxs 103 98 103 115
Bost.kostn. 105 101 89 101
B i 102 103 96 88
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da efterfrdgan iar medriknad i kvo-
ternas tialjare. (Endast for min i 4ldern
25—30 ar och kvinnor i aldern 40—50
ar redovisas sméarre minskningar, nim-
ligen fran 17,0 till 16,9 % resp. fran
42,9 till 41,1 %.) BU konstaterar denna
forskjutning uppéat av hushéllskvoterna
bland de ogifta vuxna och stiller fra-
gan, ”i vilken grad denna foérskjutning
betingats av den under 40-talet intrif-
fade relativa hyressinkningen” (s. 232
f.). Svaret och dess motivering sam-
manfattas pa foljande sitt (s. 233 f.):

”Okningen av  hushallskvoterna for
ogifta vuxna dr ju icke unik fér 1940-talet.
Den har férekommit sedan Artionden som
ett uttryck for vissa sidor av demn fort-
skridande omvandlingen av sociala insti-
tutioner i den moderna samhillsutveck-
lingen. Det framgar av redovisningen i
kapitel 1, att si lingt man kan finna av
tillgéingligt statistiskt material tillviixten i
hushallskvoterna for ogifta vuxna under
1940-talet icke i pataglig grad avvikit fran
den utvecklingslinje fér denna faktor, som
utmiirkte 1930-talet. Skillnaden i relativ
hyressinkning mellan de tvad decennierna
ar betydande, men denna skillnad har icke
i hittills tillgdngligt material gett utslag
i nagon skillnad i fraga om utvecklings-
tendensen for de ogifta vuxnas hushalls-
bildningsvanor. Det férefaller under sada-
na omstidndigheter svart att tillmita den
relativa hyressinkningen under sistfor-
flutna artionde ndgon avgdérande roll i
dessa sammanhang.”

Foére granskningen av den redovis-
ning i kapitel 1, som nimnes i citatet,
skall en kontroll goras av uppgiften att
skillnaden i relativ hyresutveckling
mellan 1930-talet och 1940-talet &r be-
tydande. Foljande indextal (1935 =
100) ger en antydan om utvecklingen.
Indextalen for loner t.o.m. 1949 grun-
dar sig pa uppgifter om vuxna manliga
industriarbetares Arsloner, erhallna
frAn socialstyrelsen. Talen f6ér loner

1940 1945 1949 1950 1951 1952
123 158 219 228 276 328
101 118 124 123 137 145

82 75 57 54 50 44




1950—52 grundar sig pa uppskatt-
ningar i BU s. 185. Talen for bostads-
kostnader fr.o.m 1935 ar direkt hém-
tade ur Soc. medd. 1954: 8 s. 516. Talen
for bostadskostnader fore 1935 &r be-
riknade ur uppgifter pad samma sida
jamte vikterna 510 och 145 foér bostad
(exkl. briansle och lyse) resp. brinsle
och lyse. Den rad som betecknats med
B/L. avser ett slags relativa bostadskost-
nader, namligen indextalet for bostads-
kostnader (inkl. brinsle och lyse) i
férhallande till de vuxna manliga in-
dustriarbetarnas genomsnittliga arslon.
Fran 1930 till 1940 sjonk dessa rela-
tiva bostadskostnader med 20 %. Fran
1940 till 1950 sjonk de med 34 %.
Om uppgifterna kan anses representa-
tiva, dr det sdlunda riktigt, att den rela-
tiva hyressinkningen var betydligt
storre under 1940-talet &n under 1930-
talet.

Den redovisning i kap. 1, som asyf-
tas i citatet, torde vara avsnitt 4 ("Hus-
hallskvoterna”) pa s. 18—28. Diar ges
emellertid inga uppgifter om hushalls-
kvoterna for ogifta vuxna under 1930-
talet. Den avdelning som f6ljer nirmast
efter de inledande styckena pa s. 18 f,,
géller endast utvecklingen under 1940-
talet i Goteborg och fem andra stider.
Nasta avsnitt (s. 25—27) giller Stock-
holm, och det enda som dér sigs be-
traffande tiden fore 1940 .dr, att i den
kommunala bostadsrikningen ar 1935
redovisats en mycket l4g hushéallskvot
for gifta. Det diarpa foljande avsnittet
borjar med foljande ord (s. 27):

”For samtliga stider och D-kommuner
tillhopa foretog... bostadsstyrelsen ar
1950 vissa berdkningar, vilka synas visa,
att den genomsnittliga 6kningen av de fak-
tiska hushallskvoterna under 1940-talet
varit mindre 4n under aren 1936—39. Med
beaktande #dven av den icke tillgodosedda
efterfrigan beriknades emellertid att vid
tillriicklig tillgdng pa ligenheter hushalls-
kvoterna skulle ha stigit nagot snabbare
under 1940-talet 4n under aren 1936—39.”

Déarefter foljer vissa kalkyler, vilkas
resultat sammanfattas pa foljande
satt (s. 27):

”Om tillgdngen pa lagenheter varit till-
ricklig, skulle enligt denna beridkning hus-
hallstillskottet ha blivit 25000 a 30000
storre 4n  om hushallskvoterna stigit i
samma takt som under Aaren 1936—39.”

Sa langt tyder ju uppgifterna snarast
pa att hushallskvoterna skulle ha vuxit
snabbare under 1940-talet &n wunder
1936—39. Men omedelbart efter det
nyss citerade modifieras slutsatsen pa
foljande satt:

”Med hinsyn dels till vad ovan sagts om
underskattningen av #dktenskapsbildningen
och inflyttningen till titorterna, dels de
pa senaste tid vunna erfarenheterna be-
triffande redovisningen av antalet bo-
statslosa, vilka synas visa att bostads-
bristen Ar 1950 overskattats, synes detta
antal bora reduceras avsevant.”

De slutsatser, som man fran detta
kan draga om tillvixten av hushalls-
Lkvoterna for ogifta vuxna under 1930-
talet méste anses mycket 16st grundade.
Foér det forsta avser kalkylen inte bara
ogifta vuxna utan dven gifta och forut
gifta. For det andra avses inte hela
1930-talet utan endast tiden 1936—39,
och det #r mycket mojligt, att hushalls-
kvoten under dessa ar vixte relativt
hastigt, eftersom de ar 1936 kanske
fortfarande var laga till foljd av de
foregiende arens depression.

BU medger ocksd (s. 28), att berik-
ningen betriffande utvecklingen under
1930-talet ir mycket osédker till £6ljd av
bristen pa statistiskt material, men
fortsétter:

”Det kan dock icke betvivlas att dven un-
der 1930-talet skett en héjning av hus-
hallskvoterna. Det synes icke heller kun-
na goras sannolikt, att okningen i hus-
hallskvoterna under 1940-talet skulle ha
varit visentligt stérre dn Okningen under
1930-talet ens om hela den icke tillgodo-
sedda bostadsefterfrigan blivit tillgodo-
sedd.




..Da hojningen av hushallskvoterna
innebiar fortsittandet av en utveckling,
som paborjats redan tidigare, synes an-
ledning icke finmas att séka foérklaringen
hirtill i magra for 1940-talet speciella for-
hallanden. ... Fragan om vilka forandring-
ar i samhéillsstrukturen, som wvarit driv-
kraften bakom héjningen av hushallskvo-
terna, torde icke kunna tillfredsstillande
besvaras med mindre sirskilda undersok-
ningar harom foéretagas.”

Tanken dr alltsd foljande. Under
1930-talet forsiggick vissa till sin be-
skaffenhet icke kidnda forandringar i
samhéllsstrukturen, som medférde en
héjning av hushallskvoterna. Det dr an-
tagligt att dessa strukturférindringar
fortsatte med i genomsnitt ungefiir sam-
ma hastighet under 1940-talet (ett till-
falligt avbrott i utvecklingen igde rum
under kriget men kompenserades ge-
nom en sd mycket snabbare férindring
under artiondets senare halft). Darfor
ar det ocksa antagligt, att hojningen av
hushallskvoterna skulle ha fortskridit
med ungefir samma hastighet som
vnder 1930-talet, om den relativa hy-
ressinkningen hade fortgatt med sam-
ma tamligen laga hastighet som da.
Faktiskt var emellertid den relativa
hyressiankningen betydligt hastigare
under 1940-talet &n under 1930-talet.
Om denna relativa hyressinkning hade
haft ndgon avsevird effekt pa hushalls-
kvoterna, skulle dessa alltsd férmodli-
gen ha stigit betydligt fortare under
1940-talet an under 1930-talet. Men sa-
vitt man kan se av det mycket brist-
falliga statistiska materialet var detta
inte fallet.* Alltsi kan man inte med
stod av detta material pasta, att den
relativa hyressiankningen hade nagon
avsevird effekt pa hushéallskvoterna.

Till grund fér denna slutsats ligger
sdlunda bl.a. antagandet att vissa for-
dndringar i samhillsstrukturen skulle
ha pagatt under bade 1930- och 1940-
talet och att dessa forindringar i och
for sig (vid oférindrade relativa bo-
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stadskostnader) skulle ha medfért en
héjning av hushallskvoterna, som i ge-
nomsnitt skulle ha blivit lika stor
under 1940-talet som under 1930-talet.
I kap. 1, varur det senast givna citatet
dr hamtat, sigs ingenting om dessa
strukturforiandringars beskaffenhet,
men i kap. 5 namns vissa faktorer: dels
”en exeptionellt gynnsam utveckling av
sysselsittning och realinkomster for de
stora lontagargrupperna”, dels ”den
okade sjalvstindigheten i yrkeshinse-
ende for kvinnorna pa arbetsmarkna-
den (s. 233).

Till de tvd av BU ndmnda faktorerna
skulle man kunna foga tvad andra, som
namns i fru Thornells bilaga till Hyres-
regleringskommitténs  betinkande I
(s. 230):

”Den fulla sysselsittningen har ... skarpt
konkurrensen om arbetskraften, vilket
foranlett foretagarna att i 6kad omfatt-
ning stalla bostad till foérfogande for de
anstidllda. Flyttningarna fran landsbygd
till tatorter ha bland annat medfért, att
ogifta skilts frin sina anhoriga och hin-
visats till att forhyra egna ligenheter.”

Betriffande dem som flyttar in fran
landsbygd till tatorter bor dock obser-
veras, att de i regel inte uteslutande ar
hénvisade till att hyra lagenheter. Att
hyra rum i andra hand &4r en annan
och i regel billigare mdojlighet, som
skulle tillgripas i storre utstrickning
vid hogre hyror. Vid hogre relativa
lagenhetshyror skulle formodligen ock-
sd utbudet av rum till hyra i andra
hand bli storre. Detta framhalls bade
av Hyresregleringskommittén (s. 102)

* I detta sammanhang skall papekas, att
hushallskvoterna varken kan sjunka under
0 % eller stiga over 100 % och att and-
ringar i sidana faktorer, som inverkar pa
efterfragan, kan antagas fa mindre effekt,
ju nirmare hushallskvoterna ligger magon
av dessa yttergrinser. De mu ifragavaran-
de hyreskvoterna ligger emellertid sapass
langt ifran yttergrdnserna, att saken har
formodligen ej har magon avseviard be-
tydelse.
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och av BU (s. 231). Men BU har dess-
forinnan anfort statistik, som tyder pa
att uthyrning av rum i andra hand inte
dr sa stort som kanske manga har fore-
stallt sig (s. 230 f.):

”...1 hyresliagenheter i Stockholm, bygg-
da fore 1942, om fyra rum och kok eller
storre beboddes &r 1945 5700 av hushall om
hogst tre personer. Antalet dylika fall hade
till ar 1951 okat till 7200. I Goteborg
okade motsvarande antal fran 2200 ar 1945
till 2500 ar 1950. Denna okning pa 1500
respektive 300 i angiven mening ’underut-
nyttjade’ hyreslagenheter kan lampligen
jimforas med hela tillvixten i antalet be-
bodda ligenheter under den mellanliggan-
de perioden, som utgjorde 42 000 i Stock-
holm och 15500 i Goéteborg... Med hiin-
syn till den pagiende tillvixten av be-
folkningen i hogre aldrar synas de anférda
siffrorna for 6kningen i ‘underutnyttjande’
enligt hir anvind i och for sig godtycklig
bestimning, tamligen liga.”

I samband med rumsuthyrning nim-
ner BU sammanliggning av mindre li-
genheter till storre. Byggnadsstatisti-
ken sages ge vid handen, att detta
forekommit i endast mycket ringa
grad” (s. 231). “Relativt storst bety-
delse torde sammanliggning av liagen-
heter ha haft i friga om egnahem, i
vilka tidigare en del av huset varit
uthyrt.”

Efter denna analys av BU:s argumen-
tering ar det mojligt att béttre bedoma
det i borjan av detta avsnitt givna cita-
tet fran s. 234 f. Dar sdgs bl a., att
statistisk analys av bostadsmarknadens
utveckling och O6verviganden roérande
elasticitetsforhallandena fér bostads-
efterfragan, méitt i antal ldgenheter,
icke gor det mojligt att ”vara forvis-
sad om eller halla fér i hog grad san-
nolikt, att en allmdn hyreshojning
inom mattliga grianser skulle snabbt
och effektivt bidraga till att bostads-
bristen avvecklades”. Man torde kunna
ge BU ritt i denna negativa sats, men
av det foregdende torde framga, att
det analyserade statistiska materialet

ar sd bristfalligt, att féljande negativa
sats dr lika beréttigad: Den statistiska
analysen av bostadsmarknadens ut-
veckling gor det icke mojligt att vara
forvissad om eller halla for i hog grad
sannolikt, att en allmédn hyreshdjning
inom mattliga grinser icke skulle
snabbt och effektivt bidraga till att
bostadsbristen avvecklades. Kort sagt:
analysen av det ifrdgavarande statis-
tiska materialet ldmnar oss i néstan
fullstindig okunnighet om hushalls-
kvoternas beroende av inkomster och
bostadskostnader. Dirtill kommer, att
ingen hénsyn har tagits till den inver-
kan pa inflyttningen fran landsbygd
till tatorter, som bostadskostnaderna i
titorterna mdojligen kan ha.

Den av BU anférda statistiken skall
slutligen kompletteras med nagra upp-
gifter roranade Stockholm, samman-
stdllda i nedanstiende tabell.

Under de tva feméarsperioderna 1935
—40 och 1940—45 vixte hushallskvo-
terna enligt tabellen for béade ogifta,
gifta och forut gifta. Uppgifterna éar
dock tdmligen osdkra. Sérskilt finns
det anledning misstinka, att talet 86,9
for gifta ar 1935 &ar for lagt. (Till denna
uppfattning ansluter sig t.ex. BU:s
ordforande, generaldirektér Alf Jo-
hansson, i tidskriften ”att bo” 1953:3
s. 129.) Det ir silunda troligt, att till-
viixten i hushallskvoten for gifta 1935
—40 i verkligheten var mindre &n en-
ligt tabellen. Betriffande hushallskvo-
ten for ogifta meddelas i den artikel,
varur uppgifterna for 1935—45 ar him-
tade, att det genom kalkyler pa grund-
val av fordelningen pa A&ldersklasser
konstaterats, att 6kningen i huvudsak
beror pa Aaldersforskjutning: de hogre
aldersklasserna, som har hogre hus-
hallskvoter, har 6kat i férhallande till
de lagre.

I fraga om perioden 1945—50 kan
diaremot konstateras, att den synner-




Hushallskvoter for Stockholm 1935—1950

Enligt Stat. manadsskr. for Stockholms stad 1949:8 s. 6*

Alder 20 — w &r Ogifta
1935 31,6
1940 33,6
1945 34,0

Enligt Stat. arsbok for Stockholms stad 1954 s. 112

Ogifta

man kv

Alder 20 — w ar
1945 21,4 35,2
1950 28,2 47,0

20 — 24 ar
1945 3,8 7,6
1950 5,4 11,9

25 — 29 ar
1945 14,2 17,8
1950 20,4 29,1

30 — 39 ar
1945 26,3 35,4
1950 34,5 44,3

40 — 49 ar
1945 41,4 46,8
1950 51,9 57,4

50 — 64 ar
1945 45,6 55,6
1950 56,7 65,8

65 — w ar
1945 62,2 65,4
1950 66,3 72,8

ligen kraftiga okningen i hushallskvo-
terna for ogifta (fran 21,4 till 28,2 for
man och fran 35,2 till 47,0 for kvin-
nor) i huvudsak icke beror pa alders-
forskjutning. De Aaldersdifferentierade
uppgifterna i tabellen visar ndmligen
i stort sett niistan lika stora okningar
som de icke dldersdifferentierade. Aven
for de forut gifta, sirskilt de yngre
aldersklasserna, visar tabellen i stort
sett en 6kning i hushéallskvoterna under
denna period. Déremot visar den en
avsevird minskning for de gifta (fran
94,7 till 91,4), som sadlunda tycks ha
blivit i viss min uttridngda av de icke
gifta.

Sammanfattningsvis kan ségas, att de
anférda uppgifterna for Stockholm
talar emot BU:s formodan, att hojning-
en av hushallskvoterna under 1940-talet

Gifta min Forut gifta Samitliga
86,9 63,2 54,7
92,5 67,2 60,9
93,4 67,9 64,2
Gifta Forut gifta Samtliga
mén mén kv.

94,7 62,1 1951 64,1
91,4 69,9 78,7 69,3
67,7 — 15,2
68,5 —_ 29,9
89,2 37,7 44,3
87,2 27,4 62,9
94,8 50,5 70,1
92,1 57,8 71,1
96,6 56,8 82,6
94,1 62,2 80,2
97,4 64,1 84,8
92,4 76,5 85,4
97,4 70,1 79,1
89,9 79,0 75,7

i huvudsak innebir fortséttandet av en
utveckling, som péagick dven under
1930-talet. Trots att den otillfreds-
stillda efterfrigan inte ar medriknad,
visar istatistiken en langt hastigare 6k-
ning i de 4ldersdifferentierade hushalls-
kvoterna for ogifta i Stockholm under
1940-talet 4n under 1930-talets senare
hilft. Att detta Atminstone till stor del
beror pi att inkomsterna stigit i for-
hallande till hyrorna torde vara svért
att bestrida. Huruvida liknande forhal-
landen giller for rikets ovriga téitorter
kan inte sigas med bestimdhet, men
i varje fall ir de av BU anférda upp-
skattningarna inte tillrickliga for att
bevisa motsatsen — négot som BU inte
heller har péstatt, &ven om man kan-
ske vid mindre noggrann lasning kan
fa det intrycket.
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3. Aberg

I sin artikel ”Efterfrageanalys pa bo-
stadsmarknaden” (Balans 1954:3 s. 114
—118) skiljer Carl Johan Aberg mellan
tvad alternativ for empirisk bestimning
av efterfrageelasticiteter. Det ena alter-
nativet kallas tidsserieanalys och grun-
dar sig pa tidsserier 6ver utvecklingen
av  ldgenhetsefterfrigan, inkomster,
hyror m. m. Det andra alternativet kan
kallas tvdrsnitisanalys och grundar sig
pa statistik Over olika personers in-
komster och efterfrageinrikining under
ett och samma ar.

a. Kritik av tidsserieanalys

Betriffande tidsserieanalysen siger
A. (s. 116) att den inte kan anvindas
for «det hir ifrdgavarande problemet,
och han motiverar denna uppfattning
dels med att det méaste “betraktas som
omdojligt att erhalla uppgifter om hyror-
na pa de faktiskt omsatta ligenheterna
under 1940-talet”, dels med ”svirig-
heterna att bestimma efterfrigans for-
#ndringar”.

Anledningen till att A. intresserar sig
speciellt f6r hyrorna pa de faktiskt om-
satta ldgenheterna (de som nyprodu-
cerats eller bytt innehavare) framgar
av nirmast foregdende stycke, dir han
skriver:

”...man har med tvd hyresbegrepp att
gora vid en analys av efiterfrigan, dels de
hyror som betalas av dem som redan har
en ligenhet, dels hyrorna pa de ligenheter
som utbjuds pi marknaden, de s.k. margi-
nalhyrorna. Vid en sinkning av hyresni-
van dr det givetvis endast marginalhyrorna
som har nagon betydelse for efterfragan.
Vid bestimningar av den relativa hyres-
sdnkningen under 1940-talet har detta for
det mesta icke beaktats. Eftersom storre
delen av de ligenheter som utbjuds pa
marknaden dr nyproducerade, och hyrorna
for dessa legat 6ver genomsnittet, si har
man om detta icke beaktats overskattat
den relativa hyressinkningen, som kan
ha haft betydelse for efterfragan ’i antal
ligenheter rdknat’.”

Pastaendet att det vid en sinkning
av hyresnivan endast dr hyrorna for
de lidgenheter som utbjuds pa hyres-
marknaden (vad A. med ett kanske
mindre lampligt uttryck kallar “mar-
ginalhyrorna”) som har nagon bety-
delse for efterfradgan &ar inte alldeles
korrekt. Aven hyrorna pa upptagna
(och déarfor inte utbjudna) ligenheter
har utan tvivel ocksd en viss betydelse
for efterfrdgan. Det #r t.ex. tdmligen
sdkert, att en del dldre personer, som
1 verkligheten stannat kvar i egna li-
genheter, skulle ha hyst in sig hos sina
barn, om hyrorna i #ldre hus under
1940-talet hade stigit i takt med in-
komstnivin och den relativa hyres-
sinkningen alltsi hade uteblivit.

A. forutsitter i det nyss citerade styc-
ket, att ”storre delen av de ligenheter
som utbjuds pad marknaden #r nypro-
ducerade”. Aven om detta ar riktigt
(A, anfor inte nagon statistik till stod
for denna forutsiattning), vore det fel
att vid en analys av det nu radande
efterfrigedverskottets orsaker bortse
fran de édldre ldgenheter som successivt
blir lediga och utbjudna pa markna-
den. Foérmodligen finns det personer
som efter hyresregleringens tillkomst
flyttat till dldre ldgenheter med léga
hyror men som, om hyrorna i dessa
ligenheter hade hojts till “paritet” med
hyrorna i nya hus, skulle ha féredragit
att inte hyra egen ligenhet. Det skulle
darfér bli missvisande att vid efter-
frageanalysen endast taga hinsyn till
hyrorna i nybyggda hus. Man skulle
komma till ett for lagt virde pa den
relativa hyressinkningen och dirmed
(om efterfrageckningen kunde berik-
nas korrekt) till ett for hogt varde pa
efterfragans elasticitet vid en relativ
hyressinkning.

Det sagda giller en hyressinkning
och ar av intresse, néir det giller att
avgora, i vad man den relativa hyres-




sinkningen efter 1939 har bidragit till
det nu riddande efterfriagedverskottet.
Men det som har betydelse for bedém-
ning av frigan om en avveckling av
hyresregleringen ir inte de verkningar,
som den faktiskt skedda relativa hy-
ressinkningen haft p4 den nuvarande
ligenhetsefterfragan, utan de verk-
ningar som en hyreshéjning skulle fa
pi den framtida ligenhetsefterfragan.
Med hénsyn dirtill é&r féljande av A.
(s. 116) framférda synpunkter av in-
tresse:

”Om en priskénslighet existerar kan man
vinta sig att denna dr betydligt stérre vid
en hyressinkning édn vid en hyreshdjning,
da forutsatt att en ligenhetsreserv finns, sa
att marknaden kan fungera normalt. Nir en
hyressiankning intriffar far ett visst antal
personer ett incitament att skaffa sig en
egen ligenhet. Man skaffar sig mobler
m. m. och inrittar sin livsféring efter den
nyvunna friheten. For att sedermera dessa
personer skall flytta ifrdn sina ligenheter
idr det ju mycket rimligt att antaga att
det fordras en hyreshéjning som #r be-
tydligt storre &n den ursprungliga hyres-
sinkningen.”

Vad A. siiger om elasticiteten vid en
hyreshdjning giller emellertid endast
elasticiteten pa kort sikt. Ju lingre tid
som gar, dess storre ir den del av
efterfrigan som harrér frin personer
vilka inte innehade ldgenhet vid hyres-
héjningen.

b. Tvdrsnillsanalys

Efter att ha deklarerat sin uppfatt-
ning att tidsserieanalys inte kan an-
vindas, overgar A. till att diskutera
tvirsnittsanalysens méojligheter. Detta

alternativ limnar, siger han “inte in-
formation om priskédnsligheten p& bo-
stadsmarknaden utan endast om in-
komstelasticiteten, d.v.s. efterfrigans
beroende av hushéallens eller de pre-
sumtiva hushéllsbildarnas inkomstfor-
héllanden” (s. 116 f.). Dérefter foljer
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ett teoretiskt resonemang rérande moj-
ligheterna att fran en statistiskt kon-
staterad inkomstelasticitet sluta sig till
elasticiteten med avseende pa hyrorna.
Till detta resonemang skall vi Aater-
komma. Forst skall A:s berikning av
inkomstelasticiteten beskrivas och ana-
lyseras.

A. skiljer mellan gifta, forut gifta
och ogifta. Betrdffande de gifta tar han
for givet, att elasticiteten méaste bli
lika med eller mycket nira noll (s. 115
f.). Betriaffande forut gifta riknar han
med en storre elasticitet (s. 116), men
nagot forsok att berikna denna elas-
ticitet forekommer inte i artikeln. Un-
dersékningen dr sdlunda begrinsad till
de ogifta. Den beskrivs pa foljande sitt
Csr 117 f.)

”510 ogifta personer samplades ur taxe-
ringslingderna for Enképings stad och de
inkomstuppgifter man déirvid erhéll sam-
manstilldes med boendeuppgifter ur hu-
vudforteckningarna till mantalsskrivning-
en den 1 mov. 1951. Ur dessa uppgifter
kan man avgéra om en person ir ligen-
hetsinnehavare eller inte....

Hinsyn till bristsituationen togs pa sa
siatt att alla ickeligenhetsinnehavare, som
stod anmilda pa bostadsférmedlingen och
som anférde nagot annat skidl an civil-
standsforandring for ansokan, riknades
som, lagenhetsinnehavare. Det var sam-
manlagt 10 st. som pa detta sitt kom att
riknas som lidgenhetsinnehavare.”

Vid beriikningen av inkomstelastici-
teten togs hinsyn inte bara till inkoms-
ten utan ocksé till dldern (s. 118):

”...Eftersom Aaldern #r en faktor som
méste anses starkt paverka ldgenhetsinne-
havet i denna grupp, foretogs en Aalders-
indelning i klasserna 20—30 ar, 31—50 ar
samt 51 ar och darover....

Ur det insamlade materialet beriknades
inkomstelasticiteten for de olika Alders-
grupperna dir efterfrigan riknades i an-
talet liagenheter:

Alder 20—30 31—50 51—w

0,998 0,274 0,223
Sammanvigt blev elasticiteten + 0,6.”
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Enligt A:s berikning* skulle alltsa
inkomstelasticiteten = vara  praktiskt
taget lika med 1 i aldersklassen 20—30
ar men betydligt mindre, omkring %,
i de tvad hogre aldersklasserna. Man
méste emellertid vara forsiktig, nér det
giller att ur dessa resultat draga slut-
satser om orsakssammanhanget mellan
inkomster och lédgenhetsefterfragan.
Det #r nimligen tankbart, att de erhall-
na positiva elasticitetstalen har sin
grund i att vissa oredovisade faktorer
paverkar bade inkomsten och Iligen-
hetsefterfraigan i samma riktning. Al-
dern inom .de tre redovisade alders-
klasserna samt kon och socialklass kan
vara sddana faktorer. Féljande schema-
tiska tankeexperiment kan illustrera
dessa mojligheter.

Antag att dldersklassen 20—30 ar de-
las upp pa tvd, 20—24 ar och 25—30
ar och att statistiska beriikningar leder
till féljande resultat: 1) inom var och
en av klasserna ér ligenhetsefterfrigans
inkomstelasticitetet lika med noll; 2)
badde den genomsnittliga inkomsten
och hushéallskvoten &r stérre i den
hogre aldersklassen #n i den ligre.

Inkomster
Lagenhetshyror
Rumshyror
Priser for annan konsumtion ..
Liagenhetsefterfragan

....................
..............

Slar man ihop de tva klasserna till en,
20—30 ar, och beriknar inkomstelas-
ticiteten, kommer man d& till ett posi-
tivt tal, men detta beror da inte pé att
en inkomstokning skulle medféra en
hojning av hushillskvoten utan pa att
bade inkomst och hushallskvot vixer
med stigande alder.

Liknande tankeexperiment kan goras
i frdga om faktorerna kon och social-
klass. Det ér tiankbart att den genom-
snittliga inkomsten i en aldersklass ir
stéorre bland méin &n bland kvinnor

och att ménnen i en viss inkomstklass
har stérre hushallskvot &n kvinnorna
i samma inkomstklass. Det ar ocksa
tinkbart att dessa olikheter giller vid
en jamforelse mellan socialklasserna 1
och 2 & ena sidan och socialklass 3 &
andra sidan. Om s& ar fallet, skulle en
differentiering med héansyn till koén
och socialklass medféra en minskning
av elasticitetstalen.

Efter dessa papekanden av vissa
svagheter, som de erhallna elasticitets-
talen dr behaftade med, skall undersd-
kas, hur A. tanker sig att man fran
uppgifter om inkomstelasticiteten skall
kunna draga slutsatser om elasticiteten
med avseende pa bostadskostnaderna.
Sjalv utgir A. frdn en formel fér sam-
bandet mellan efterfragans inkomst-
elasticitet och dess elasticitet med av-
seende pa dels ligenhetshyrorna, dels
hyrorna for inneboenderum, dels slut-
ligen priserna for annan konsumtion.
Hir skall de bakomliggande tankarna
redovisas pa ett mindre abstrakt ma-
tematiskt sitt. Detta skall ske genom
en jaimforelse mellan foljande fyra oli-
ka fall:

1 2 3 4
100 90 100 100
100 100 111 111
100 100 111 111
100 100 111 100
100 94 94, 94

Fall 1 kan betecknas som utgangsli-
get. For detta fall giller indextalet 100
féor bade inkomster, ligenhetshyror
(inkl. briinsle och lyse), rumshyror,
priser f6r annan konsumtion och ligen-
hetsefterfragan. I fall 2 ar inkomsterna

* Den statistiska teknik, som anvinds
vid elasticitetsberikningarna, ar i huvud-
sak den, for vilken en redogdrelse limmas
i kap. 14:1 av Herman Wold, Demand
Analysis (1952). Betriffande de antagan-
den, som ligger till grund fér denna tek-
nik, skall har endast nimnas, att elastici-
teten antages vara oberoende av inkoms-
tens hojd.




10 % lagre, och i enlighet med det av
A. erhallna elasticitetstalet 0,6 for ogifta
antages ligenhetsefterfrigan vara 6 %
lidgre, sa att indextalet sjunker fran 100
till 94. Fall 3 skiljer sig fran fall 2 déari,
att bAde inkomster, ligenhetshyror,
rumshyror och priser fér annan kon-
sumtion dr 11 % hogre. Det antages,
att ligenhetsefterfrigan inte paverkas
av en sadan proportionell, inkomst-,
hyres- och prisfériandring. Fall 4 skil-
jer sig fran fall 3 diri, att priserna
fér annan konsumtion #n bostadsnytt-
jande ar 10 % lagre: 100 i st.f. 111.
Det antages, att inte heller denna for-
dndring paverkar ldgenhetsefterfriagan.
En jimforelse mellan detta fall och ut-
géngsliget visar, att en hojning av li-
genhets- och rumshyrorna med 11 %
vid oféréindrade priser fér annan kon-
sumtion och of6rindrade inkomster
medfért en minskning av ligenhets-
efterfragan med 6 %.

Sedan A. med i huvudsak liknande
antaganden kommit till elasticitetstalet
0,6 for ligenhetsefterfrigan, stiller han
foljande fraga (s. 118):

”Kan den pa detta sitt bestimda an-
talselasticiteten nu verkligen tolkas kau-
salt? Med andra ord kan man siga att om
hyrorna i Enképing hojes med 10 % sa
kommer de ogiftas hushallskvot att mins-
ka med 6 %, eller innebir kalkylen en-
dast en rent formell sammanstillning som
enbart ger en beskrivning?”’

Sjalv ger han féljande svar:

”Det ér klart att elasticiteten i det hir
fallet inte dr en ren formalism, utan har
en kausal innebérd, diven om slutsatserna
inte har samma grad av sikerhet som i ett
naturvetenskapligt experiment.”

Osiikerheten ligger bl.a. i en del av
de antaganden som ligger till grund for
uppfattningen att en hyreshojning
skulle minska ligenhetsefterfragan
praktiskt taget lika mycket som en pro-
centuellt lika stor inkomstminskning.
Ett av dessa antaganden ir, att vid
oférindrade inkomster och

bostads-
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kostnader en sidnkning av priserna for
6vrig konsumtion inte skulle paverka
ligenhetsefterfragan. I sjalva verket
kan det mycket vil tinkas, att den real-
inkomststegring, som detta prisfall
innebér, skulle ge en del personer an-
ledning att hoja bostadsstandarden ge-
nom att 6verga fran att hyra rum till
att hyra ligenhet. Ligenhetsefterfragan
i fall 4 skulle kanske bli 95 i st. f. 94.
Detta skulle i sd fall innebéra, att en
hojning av ligenhets- och rumshyrorna
med 11 % skulle ha en mindre effekt
pa ligenhetsefterfridgan dn en sénkning
av inkomsterna med 10 %, trots att
bada forindringarna innebidr en lika
stor hojning av de s.k. relativa hy-
rorna.”

Ett annat antagande som ligger till
grund for A:s slutsats betriffande den
effekt, som en hojning av ligenhetshy-
rorna skulle ha pa ligenhetsefterfragan,
ir att rumshyrorna stiger proportio-
nellt mot ligenhetshyrorna. Detta bor,
séiger han, vara ett realistiskt antagan-
de, ”dd ingen accentuerad bristsitua-
tion foreligger” (s. 117). Men f. n. rdder
som bekant i de flesta tédtorter en ac-
centuerad bristsituation for ligenheter,
medan déremot rumshyrorna, som inte
ar foremal for lika string hyresregle-
ring, torde ha stigit tillrickligt mycket
for att efterfrigan pad inneboenderum
inte i ndammnvird grad skall Overstiga
tillgAingen. Man har dérfor anledning
rikna med att en hojning av ligenhets-
hyrorna inte skulle medféra en propor-
tionellt lika stor héjning av rumshy-
rorna. Som tidigare papekats, kan det
t. 0. m. tinkas, att rumshyrorna inte alls
skulle stiga — detta eftersom en hoj-

* Rydorff gir i sin ovan ndmnda sten-
cilerade avhandling t. 0. m. sa langt att han
siger, “att man endast utifrAin mycket
orealistiska antaganden kan uttrycka pris-
elasticiteten i inkomstelasticiteten, och att
tidigare forsok i den viigen har givit fel-
aktiga resultat” (s. 17).
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ning av lagenhetshyrorna inte bara
okar efterfrdgan pad rum utan ocksa
6kar utbudet. Med hénsyn till detta
bér vi till fall 4 i ovanstiende uppstall-
ning foga ett femte fall, som skiljer sig
fran det fjarde diri, att rumshyrorna
ir ligre dn 111, kanske endast lika med
100. Denna foérdndring skulle rimligt-
vis atfoljas av en omriktning av bo-
stadsefterfrigan fran ldgenheter till
inneboenderum; ligenhetsefterfrigan
skulle alltsd bli mindre an enligt A:s
antagande rorande rumshyrorna re-
aktion.

De hir gjorda kommentarerna till det
sitt, pad vilket A. kommit fram till elas-
ticitetstalet 0,6 for ogifta, pekar i olika
riktningar. Franvaron av aldersdiffe-
rentiering inom Aaldersklassen 20—30
ar tyder pa att talet dr for hogt, och
detsamma géller mojligen ocksa om
franvaron av differentiering med hén-
syn till kén och socialklass. Kanske
ocksd antagandet att bostadsefterfragan
inte paverkas av en foérindring i pri-
serna for annan konsumtion har verkat
i riktning mot for hogt elasticitetstal.
Men 4 andra sidan har antagandet att
rumshyrorna varierar proportionellt
mot  ldgenhetshyrorna otvivelaktigt
verkat i motsatt riktning. Nagon slut-
sats huruvida denna negativa missvis-
ning ér storre eller mindre #n den sam-
manlagda positiva missvisningen kan
inte dragas utan grundligare under-
sokning.

4. Kompletterande synpunkter

a. Héinsyn till den sdrskilda hyresregle-
ringen for statligt beldnade fastig-
heter

I den hittills forda diskussionen om
de sannolika verkningarna pa ldgen-
hetsefterfragan av en hyreshoéjning har
forutsatts, att bostadskostnaderna skulle

stiga procentuellt ungefir lika mycket
for alla lagenheter. Med hinsyn till den
sirskilda hyresreglering, som giller
for statligt belanade fastigheter, finns
det emellertid anledning att ocksa dis-
kutera ett annat hyreshiijnixigsfall,
namligen att hyrorna bibehalls pa nu-
varande niva i dessa fastigheter och
att hyreshojningen silunda endast
giller de fastigheter som icke ar stat-
ligt belanade. Aven en sadan partiell
hyreshojning skulle féormodligen med-
fora en minskning av ldgenhetsefter-
gan; en del av den lagenhetsefterfra-
gan fran icke gifta, som nu riktas mot
ligenheter i icke statligt beldnade fas-
tigheter skulle sanmolikt férsvinna och
limna rum for familjehushall. Men till
stor del skulle effekten komma att be-
std i en omriktning av efterfragan fran
de fordyrade till de icke fordyrade.

b. Pensiondrsligenheter

En av de kategorier, for vilka hus-
héllskvoten stigit sirskilt mycket un-
der 1940-talet, ar de ogifta minnen
over 65 ar. I stiderna Norrkoping,
Visteras, Givle, Kalmar och Kristian-
stad vixte hushallskvoten fér denna
kategori fran 39,6 ar 1940 till 58,2 ar
1949 (BU s. 23). Sannolikt beror denna
stegring delvis pa tillkomsten av pen-
siondrshem. BU framhaller (s. 232),
att hushéllsspriangning i denna form
direkt asyftats av den férda bostadspo-
litiken.

Riknat netto dr bostadskostnaderna
i pensioniirshem mycket ringa, efter-
som bruttohyrorna i huvudsak tacks
genom bostadstillagg till pensionerna.
En avsevird k6 av sokande till sidana
lagenheter foreligger, men till denna
efterfrigan har ingen hinsyn tagits i
de ovan redovisade uppgifterna. En
héjning av hyrorna i det dldre fastig-
hetsbestandet skulle mojligen medféra
ett ytterligare tillskott till denna ko.




III. Efterfragans fordelning pa
olika ligenhetstyper

A. Den nuvarande situationen

Vid ett klargorande av hur ldgen-
hetsefterfragan fordelar sig pa olika
ligenhetstyper kan man — i den man
det statistiska materialet tillater — ut-
g4 fran hur befolkningen faktiskt bor
och sedan korrigera med hinsyn till
hur de skulle vilja bo vid rddande hy-
ror och inkomster.

I bostadsstyrelsens under II A nidmn-
da uppskattning av bostadsbestandet
vid 1954 ars slut har lagenheterna in-
delats i fyra storleksklasser. Resultatet
framgar av foljande uppstallning.

Till uppgifterna har foljande viktiga
reservation fogats:

”Den ’avgang’ som man i detta samman-
hang riknat med avser endast avgang ur
bostadsbestandet genom mivning och &r
dven som matt hirpa narmast att betrakta
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gans fordelning pa ligenheter av olika
storlek bor de anférda siffrorna korri-
geras med hinsyn dels till efterfrage-
overskottets inriktning, dels till de
lagenhetsinnehavare som onskar flytta
till ligenhet av annan storlek. Uppgif-
ter hirom har inte kunnat erhallas for
samtliga tétorter. For de 233 kommu-
ner, som avses i bostadsstyrelsens
”P. M. angidende bostadsmarknadsliget
hosten 1954”7, redovisas féljande bo-
stadssokande:

Inom kommunen bosatta sokande

med egen ligenhet ........ 117 502
Inom kommunen bosatta sékande

utan egen ldgenhet ........ 100 915
Sokande, som: bor i kommunen

men har familj i annan kom-

v e s IR et o Rl e e T A 6 760
Sokande som bor i annan kom-

2701101 il o G e e s e e 35 167

Diremot innehaller promemorian inga
uppgifter om hur denna otillfredsstillda

Antal didrav
lﬁgte;: enkelrum, 1 rum 2 rum 3 o. flera
kokvralgh. och kok och kok  rum o. kok
m. m.
Bostadsbestand 19451 1180 808 188 929 343 615 355 423 292 840
% 100 16,0 29,1 30,1 24,8
Produktion 1946—19542 341 836 46 719 28 765 129 239 137113
% 100 13,7 8,4 37,8 40,1
Avgang 1946—19543 ... 15 000 2 850 5 655 3825 2670
Bostadsbestand 1/1 1955 1507 644 232 798 366 725 480 837 427 283
% 100 15,4 24,3 31,9 28,4

1 1945 ars bostadsrikning, titorter med mer @n 1 000 inv. — tab. 48.
2 Enl. socialstyrelsens resp. bostadsstyrelsens statistik 6ver bostadsbyggandet — stéder,
kopingar och municipalsamhillen. For ar 1954, uppskattad fordeln.
3 Uppskattat totalantal. Fordelningen = rivna 1949—1952 inom stider, kopingar, muni-

cipalsamhillen.

som en gissning. Avgang genom andrad
anviandning av bostadslagenheter har inte
kunnat beaktas.”

Utan tvivel dr det dock riktigt, att en
kraftig relativ forskjutning fran léigen-
heter om 1 rum och kok till storre
ligenheter har igt rum under de ifra-
gavarande mio Aren.

Niar det giller att berdkna efterfra-

efterfragan fordelade sig pa olika la-
genhetsstorlekar eller om storleken av
de lédgenheter som innehades av dem
som ville flytta till annan ligenhet. (De
sistndmnda ligenheterna bor ju dragas
av som minusposter i efterfragan for
resp. storleksklasser.)

For de tre storsta stiderna har mer
detaljerade uppgifter kunnat erhallas.
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Stockholms stads bostadsférmedling. Aktuella ansékningar den 31/12 1954. 1/10 sampling.

Efterfragade lagenheter
Enkelrum . o 2
Y - 1 U
iciag-=co st B 00 IR YR B i ol Pem Vet bealq oo ot
23| &7 E £ b 5 1! 1 by .
AR K -
=] E =
Enkelrum
utan kokanordn. 10 380 — 290 200 — — - —— 880
med " —| 1230 —| 2440| 2210 210 60 10 —| 6170
2 o. fl. rum
utan kokanordmn. — — — 10 10 — — — - 20
med = - 20 20 90 320 150 30 — — 630
1 rum med kok —| 640 10| 3400 7590| 1740 110 — —[13 490
2 , » » — 300 10| 1430 3760 3010 780 90 20| 9400
3 . » » — 50 — 150 790| 1120 750 330 50| 3240
4 , s9tisx a5 — 20 — 20 100 140| . 270 110 20 680
B ies 7~ . — 10 — — 30 90 90 40 10 270
6 o. fl. rum med
kok - - — - 20 30 20 30 20 120
S6k med lig, i allt 10| 2650 50| 7830(15030| 6490| 2110| 610 120|34 900
So6k utan lig, i allt 30(12 660 60]14 290|116 330( 1 750 260 80 10| 45 470
Samtliga sékande 40]15 310 110|122 120( 31 360| 8 240| 2370 690 130| 80 370

Tabellen rorande Stockholm visar
dels hur de vid senaste arsskifte aktu-
ella ansdkningarna fordelade sig pa

Bland dem ville
flytta till storre

i ett rum med kok.
storre idelen, 9 440,
ligenhet.

ligenheter av olika storlek, dels stor-
leken av de sokandes nuvarande bo-
stad. Bland annat visar tabellen fo6l-
jande. Av de 34900 sokandena med
ligenhet sokte niirmare hilften, 15 030,
till ligenhet med 2 rum och kok. Storre
delen av dessa sokande, 10 000, bodde
i ett rum med kok eller i enkelrum.
Av hela antalet sokande med egen
lagenhet bodde nérmare 40 %, 13 490,

I nésta tabell har vissa uppgifter ur
den nyssnamnda Stockholms-tabellen
sammanstéillts med motsvarande upp-
gifter for Goteborg. For Stockholm vi-
sar tabellen efterfrigedverskott for
samtliga storlekskategorier. For Gote-
borg visar den didremot ett mindre
efterfrageunderskott i friga om sma-
lagenheterna (1 rum med kok eller
mindre). Betriffande bada stdderna

Jdamforelse mellan vid bostadsférmedlingen efterfrdagade och tillgdngliga ldgenheter, for-
delade efter storlek, enligt kvarstaende ansékningar den 31/12 1954.

Stockholm Goteborg

Efter- Till- Efter- Efter- Till- Efter-

frag. giangl. frage- frag. gangl. frage-
1ghtr 1ghtr | 6verskott| Ightr Ightr overskott
Enkelrum m.m. ...... 15 460 7700 | + 7760 2300 2319 | — 19
1 rom - och Kok 00 s 22120 13490 | + 8630 10390 10570 | — 180
AL I s e s e 31 360 9400 | 4+ 21960 18631 5115 | + 13516
308, R T 8 240 3240 | + 5000 3908 1179 | + 2729
4, ST s e 2 370 680 | 4+ 1690 764 266 | + 508
5 eller flera rum och kék 820 390 | + 430 216 100 | + 116

|

Summa 80 370 34900 | + 45470 | 36209 19539 | + 16670




redovisas storst efterfrigedverskott
for ligenheter med tvd rum och kok.
I stort sett kan man for de bada sté-
derna konstatera en stridvan fran mind-
re ligenheter till stérre. Aven uppgif-
ter fran Malmé visar en klar tendens
i denna riktning, och samma tendens
giller sannolikt i stort dven for 6vriga
téitorter.

Betriffande Goteborg har uppgifter
ocksa erhallits om de vid bostadsfor-
medlingen efterfragade och tillgingliga
ligenheternas fordelning efter utrust-
ning. Som nedanstiende tabell visar var
efterfragedverskottet huvudsakligen lo-
kaliserat till ligenheter med vérmeled-
ning och badrum, medan déremot an-
talet tillgingliga ligenheter utan virme-
mangdubbelt stérre éin
efterfrdgan p& sddana ligenheter. Aven
fran Malm6é har meddelats, att ansok-
ningarna néstan uteslutande giller
moderna ligenheter.

ledning var
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dern tvirummare eller en omodern tre-
rummare skulle, efter hyreshéjningen
kanske foredra att stanna kvar diar han
bor. En person som nu bor i en omo-
dern trerummare och ar néjd darmed,
kanske skulle finna den nya hyran for
hog och vilja flytta till en omodern
tvarummare. En viss forskjutning i ef-
terfragan fran béttre till simre beldgna
bostider skulle kanske ocks& uppsta i
den man hyrorna ér ligre i de simre
beligna. Betriffande hyrornas varia-
tion med ldget bor emellertid observe-
ras, att, sdsom BU uttrycker saken
(s. 236),

“hyressattningen icke i den grad, som vid
en framtida normaliserad hyresmarknad
kan komma att visa sig erforderligt, tagit
hiansyn till ligesolikheter, vilkas betydelse

vuxit i och med det senaste artiondets
exceptionellt starka stadsexpansion.”

Till den nu nédmnda omriktningen av
ligenhetsefterfragan vid en hyreshoj-

Jamférelse mellan vid bostadsférmedlingen i Goteborg efterfragade och tillgingliga
ldgenheter, fordelade efter utrustning, enligt kvarstdende ansékningar den 31/12 1954.

Moblerad lagenhet eller lagenhet

LOr ViSSHKAbegOTL o), ok thas bt b e o
Med virmeledning och badrum
Med virmeledning utan badrum
Utan virmeledning
Obesvarat

Summa

B. Hur skulle liigenhetsefterfragans
inriktning paverkas av en hyreshéjning?

Svaret pa rubrikens fraga ir givet-
vis beroende av hur den ifrdgavaran-
de hyresojningen ar sammansatt. En
proportionell héjning med t.ex. 15 %
av hyrorna i lagenheter av alla katego-
rier skulle inverka olika pa olika per-
soner. I huvudsak torde man kunna
skilja mellan f6ljande fall:

1) Somliga personer skulle rikta om
sin efterfragan till billigare ligenheter.
En person, som nu vill flytta till en
modern trerummare fran t.ex. en mo-

Efterfragade Tillgingliga Efterfrage-
ligenheter ligenheter overskott

53 ~160 — 107

23 344 5670 + 23674

6 805 5596 + 1209

530 7 448 — 6918

177 665 — 488

36 909 19 539 + 17 370

.ning kommer det under II B behandla-

de forhallandet, att somliga personer
skulle upphoéra att efterfraga ligen-
heter.

2) Somliga personer skulle efter
Lyreshojningen efterfraiga samma léa-
genhetstyp som nu och finansiera de
okade hyresutgifterna genom att hyra
ut rum. Aven detta forhallande har be-
handlats under II B.

3) Somliga personer skulle efterfraga
samma ldgenhetstyp som nu utan att
finansiera de 6kade hyresutgifterna ge-
nom att hyra ut rum. Dessa personer
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skulle minska sitt sparande i den méan
de inte inskrinker pa andra konsum-
tionsutgifter eller skaffar sig 6kade in-
komster t.ex. genom oOkat Overtids-
arbete.

Fragan hur reaktionerna i verklig-
bheten skulle komma att fordela sig pa
dessa tre fall kan pa sin héjd bli fore-
mal for losa gissningar. Och iven om
man visste, hur manga som skulle rikta
om sin efterfragan till billigare légen-
heter (fall 1), vore det svart att bilda
sig nagon detaljerad uppfattning om
hur denna omriktning skulle vara be-
skaffad. Mojligen skulle man gissnings-
vis kunna utgd frian antagandet att ut-
giftselasticiteten ar lika med noll, vil-
ket betyder att hyran pa den ligenhet
som efterfragas efter hyreshéjningen déa
skall vara lika med den nuvarande hy-
ran pa den ligenhet som nu efterfragas,
men dirmed dr man inte hjilpt, om det
giller att avgora i vad man de som nu
efterfrdgar moderna ligenheter skulle
rikta om sin efterfrigan till moderna
men mindre ligenheter eller till omo-
derna och ungefir lika stora ldgenhe-
ter. Mojligen skulle man kunna véga
gissningen att av tva familjer, som nu
bor i liknande ldgenheter, den storre
familjen 4r den som #r minst benigen
att flytta till en mindre ligenhet, men
négot statistiskt stéd fér denna gissning
torde man inte kunna fi utan ingdende
undersdkningar.

Trots dessa svarigheter forefaller det
obestridligt, att en proportionell hyres-
hojning skulle péverka efterfragan i
riktning mot en stérre overensstim-
melse med den nuvarande tillgdngen.
Under A anférda uppgifter tyder pa
att efterfragedverskottet framst giller
moderna och relativt stora ligenheter,
medan det atminstone pa vissa hall ra-
der ett efterfrageunderskott pd omo-
derna ligenheter i den meningen att de
som vill flytta till sidana ligenheter

ir farre dn de som vill flytta darifran.
En proportionell hyreshdjning skulle
med storsta sannolikhet medféra en
viss utjammning i detta avseende, och
dnnu fullstindigare skulle utjimningen
formodligen bli, om hyreshéjningen
bleve storre for moderna ligenheter
in for omoderna.

En hyreshdéjning, som endast gdller
de icke statligt belanade fastigheterna,
skulle fa en visentligt avvikande effekt.
De statligt belinade fastigheterna ar ju
moderna, och hela bestindet av omo-
derna ligenheter befinner sig alltsi in-
om den kategori for vilka hyrorna
skulle stiga. Resultatet skulle bli att
de som nu bor i omoderna ligenheter
i dnnu storre utstrickning skulle vilja
flytta Over till moderna ldgenheter i
statligt beldnade hus. I storre eller
mindre utstrickning skulle efterfragan
ocksa riktas om fran halvmoderna och
moderna ligenheter i icke statligt be-
lanade 'hus till moderna lidgenheter i
statligt belanade hus. Betriffande de
sistndmnda icke statligt belanade hu-
sen bor emellertid observeras, att en
del av dem f. n. torde ha hyror som &r
ligre &n ”pariteten” med andra hyror
skulle kridva. Denna uppfattning kom-
mer till synes i féljande uttalande, som
dr hamtat fran BU (s. 236):

»”Sarskilt i frdga om en grupp av hus synes
en markerad avvikelse fran de allménna
genomsnitten foreligga, ndmiligen de aldre,
till storre delen fore forsta virldskriget
byggda, for ekonomiskt vilsituerade av-
sedda hus, som wunder mellankrigstiden
moderniserats déir de inte fran borjan for-
setts med ’moderna bekvimligheter’. Det
forefaller som om hyrorna i dessa hus
hade slipat efter i den allminna hyresut-
vecklingen och genom hyresregleringen
fastlasts i ett lige, som framstar som lagt
i jimforelse med den hyresnivd, som varit
normerande for hyressittningen under
1940-talet, d.v.s. — mér det giller stat-
ligt belanade hus — hyresnivan i nypro-
duktionen under de sista aren fore andra
varldskriget.”




Om detta idr riktigt, skulle det f. n. rada
ett betydande efterfragedverskott be-
triffande sddana dldre men modernise-
rade lagenheter, och en viss hyreshdj-
ning skulle kunna ske utan att antalet
personer som skulle vilja flytta dari-
fran bleve storre dn antalet personer
som skulle vilja flytta dit. Hur stor
denna hyreshojning #dr kan inte forut-
ses.

Den omfordelning av efterfragan,
som skulle uppkomma vid en hyres-
héjning i icke statligt belanade hus,
skulle inte bara ga i riktning mot ldgen-
heter i statligt belanade hyresfastighe-
ter och bostadsrittsfastigheter; idven
egnahem skulle ju bli férhallandevis
billigare, och en del av ligenhetsefter-
fragan skulle dérfor riktas om fran
hyresligenheter till egnahem.

IV. Vilka fordndringar krivs for en
allmin Overensstimmelse mellan
tillgang och efterfragan?

A. Under forutsiittning att bostadsbristen
skulle bli bestiende vid fortsatt
hyresreglering

1. Den genomsnittliga hyresnivan

Frigan hur mycket hyrorna skulle
stiga, om de slapptes fria, har diskute-
rats av bl.a. Rydenfelt (s. 159—161).
Denne citlerar forst Richard Sterner,
som i en artikel 1951 talade om “den
allvarliga risk for en dryg fordubbling
i hyrorna, som skulle f6lja, om hyres-
regleringen hévdes, medan bostadsbris-
ten dnnu bestar”. Sedan citeras Gun-
nar Ekdahls bok av ar 1950 (Bostads-
bristenn och den ekonomiska politi-
ken, s. 36 f.): ”Det ar inte uteslutet
att hojningen blev bade 30 och 40 %.”

Nir R. sedan skall diskutera rim-
ligheten av dessa prognoser, bérjar han
med en jimforelse mellan stegringen
fran 1935 i indextalen for a4 ena sidan
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de totala levnadskostnaderna och &

andra sidan bostadskostnaderna inkl.
brinsle och lyse. Han nimner, att lev-
nadskostnadsindex i december 1951
hade stigit med 104 % (fran 100 till
204), och gor sedan en kalkyl som leder
fram till resultatet att bostadskostna-
derna skulle ha stigit med 85 a 90 %
(alltsd4 fran 100 till 185 a 190). ”Redan
detta ar”, siger R., “tillrickligt for att
visa halten av Sterners och Ekdahls
’skriacksiffror’ ”, ty: ”Ingenting talar
for att bostadskostnaderna skulle stiga
mer dn Ovriga levnadskostnader.” R.
anser sig alltsi med sina siffror ha
visat, att hyresnivan inte behover stiga
med s mycket som 30 % (den ligsta
av de citerade ”skriicksiffrorna”) for
att kostnaderna for bostad inkl. brinsle
och lyse skall uppnd samma indextal
som levnadskostnaderna i o6vrigt.

Det av R. anforda indextalet 204 for
levnadskostnaderna i december 1954
har kontrollerats och befunnits stim-
ma med socialstyrelsens uppgift. Dir-
emot méste indextalet 185 a 190 for de
totala bostadskostnaderna betecknas
som felaktigt. R. utgar fran foljande tva
forutsittningar: 1) Den verkliga steg-
av de totala bostadskostna-
derna (inkl. den ”dolda” stegringen)
1935—1950 uppgick till 50 %. 2) Steg-
ringen fran 1950 till december 1951
motsvarade en indexho6jning fran 130
till 170 och uppgick alltsa till ca 30 %.
Om indextalet 6kas med 30 % fran 150,
blir resultatet 195. R. har alltsa gjort
en fran sina forutsittningar forsiktig
kalkyl, da han stannar vid 185 a 190.
Men fragan ar, om forutsittningarna
ar godtagbara. .

Betriffande indextalet 150 for Aar
1950 hénvisar R. till Ekdahls nyss
nimnda bok av detta ar. Som R. sjilv
framhéller, dr detta tal betydligt hogre
an det som man kan komma fram till
sammanvigning av socialsty-

ringen

genom

10
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relsens indextal for bostad och dess
indextal for brinsle och lyse. Men dir-
med ir inte sagt, att det i detta sam-
manhang skulle vara felaktigt att an-
vinda det fran Ekdahl (s. 33) hédmtade
talet. Medan socialstyrelsens némnda
tal avser den s.k. hyresnivdn (med
hinsyn tagen till ligenheternas stan-
dard), avser Ekdahls tal den genom-
snittliga hyran per ldgenhet (oavsett
standard), och detta tal (som pa grund
av standardstegringen &r betydligt
Logre dn indextalet for hyresnivan)
forefaller mer relevant, nir man
framst intresserar sig for den i antal
ligenheter riknade efterfragan.

Daremot kan man pavisa, att forut-
siattningen nr 2 ir grundad pa en fel-
kalkyl. Efter det att R. skrev sin bok,
har socialstyrelsen borjat publicera in-
dextal for kombinationen bostad—
bréinsle—lyse och har dirvid kommit
fram till talen 123 och 144 foér ar 1950
resp. december 1951 (Soc. medd.
1954:5 s. 314), vilket innebir en steg-
ring med 17 %. R., som inte hade
tillgang till dessa siffror, riknade sig
daremot fram till talen 130 och 170 och
drog «dirav (slutsatsen att stegringen
var ca 30 %. Avvikelserna fran social-
styrelsens sedermera publicerade tal ar
s stora, att man har anledning under-
soka vad de beror pd. Uppmirksamhe-
ten skall déarvid forst riktas pa talen
for ar 1950 (123 enligt socialstyrelsen,
130 enligt R.)

Socialstyrelsen har i huvudsak an-
viant den s.k. kedjeindexmetoden.
Denna metod ar ganska arbetskrivande
och fordrar dessutom uppgifter betraf-
fande konsumtionsutveckling, som R.
inte kan ha haft tillgdng till ndr han
skrev sin bok. Fér honom hade det va-
rit lampligt att anvinda den formel,
som har uppkallats efter Laspeyres.
Utmirkande for denna formel éar, att
den avser kostnaden for de kvantiteter

som konsumeras under basdret: kost-
naden for dessa kvantiteter enligt de
priser som radde vid den tid som in-
dextalet avser uttrycks i procent av
kostnaden vid 1950 ars priser for 1953
under basaret.”* I detta fall skulle alltsa
kostnaden vid 1950 &rs priser for 1945
ars konsumtion av bostad, bransle och
lyse uttryckas i procent av kostnaden
for samma konsumtion vid 1935 Aars
priser. Foljande prdévning visar emel-
lertid, att det indextal, som man pa
detta sitt erhaller, t. o. m. &r nagot lig-
re #an socialstyrelsens kedjeindextal
och alltsa betydligt ligre &n det av R.
namnda talet 130.

I 1935 ars indexbudget ingar posten
”bostad” med 509 kronor och posten
”bransle och lyse” med 113 kronor.**
Kostnaderna ar 1950 for samma kon-
sumtion erhdlles genom att 1935 Aars
namnda kostnadstal multipliceras med
107 186
— resp. —,
100 100
1950 ars prisindextal for bostad resp.
bréansle och lyse (1935 = 100). Genom
att dividera kostnaderna ar 1950 med
kostnaderna &r 1935 och multiplicera
kvoten med 100 erhaller man det sokta
indextalet féor kombinationen bostad—
bransle—Ilyse:

ddar 107 och 186 ér

107 186
509 - To5 + 118 - 5o
- 100 = 121
509 + 113

Hur har di R. kommit fram till ett
indextal omkring 130? Pa forfragan har
han meddelat, att han vid sammianvag-
ningen av de tvd indextalen (107 och
186) inte har anvint sig av de har be-

* Se t.ex. SOU 1943:8 (Betiankande an-
gaende levnadskostnadsindex) s. 15.

** Se Soc. medd. 1739:9 s. 647. Vad jag
hir kallat ”bransle och lyse” kallas dir
endast “brinsle”. Vid den redogorelse fér
1935 ars indexbudget, som senare limnats
i SOU 1943:8, s. 119, kallas samma post
emellertid ”brinsle och lyse”.




gagnade vikterna (de belopp, 509 och
113 kr, varmed posterna ingick i 1935
ars indexbudget) utan i stillet har an-
vint de belopp, 809 och 352 kr, varmed
de (enligt Statistisk drshok 1951 s. 195)
ingick i 71950 drs konsumtionsutgifter.
Med dessa vikter erhilles mycket rik-
tigt ett indextal, som &r ungefir lika
med 130:

107 186
809 - 50— + 862 - 355
* 100 = 131
809 + 352

Avvikelsen beror silunda pa att R. har
latit briansle och lyse, som stigit for-
hillandevis mycket i pris, ingd med en
vikt som ar for stor i forhallande till
den for posten bostad anvinda vikten.

R. har forklarat, att han ansett sig
pa detta sitt komma fram till indextalet
enligt en i indexteorien viilkind formel,
nimligen Paasches. Denna skiljer sig
fran Laspeyres’ diri, att den inte avser
kostnaden for de kvantiteter som kon-
sumerades under basiret utan i stillet
kostnaden for de kvantiteter, som kon-
sumerades vid den tid som indextalet
avser i det har aktuella fallet alltsi inte
1935 utan 1950). Som redan némnts,
ingir de tva posterna i 1950 ars index-
budget med 809 och 352 kronor. Kost-
naderna ar 1935 fér samma konsum-
tion erhalles genom att 1950 Ars ndmn-
da kostnadstal multipliceras med

100, 100

107 T

alltsi med kvoter, som uttrycker 1935
ars priser i forhillande till 1950 ars.
Genom att dividera kostnaderna Aar
1950 med kostnaderna ar 1935 och mul-
tiplicera kvoten med 100 erhaller man
det sokta sammanviigda indextalet:

809 + 352
iy o S2100=123
1
809 - 07 + 352 . 186

Korrekt tillimpad ger Paasches formel .
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salunda ett indextal som stimmer vil
6verens med det som socialstyrelsen
erhéllit genom kedjeindexmetoden. Den
av R. anvinda metoden, som ger ett
betydligt hogre tal, dr indextekniskt
felaktig.

Genom samma indextekniska fel har
talet for december 1951 ocksa blivit
felaktigt. Det i detta sammanhang vik-
tiga &r, att felet blivit forhallandevis
storre for den sistndmnda tidpunkten
och att den procentuella stegringen allt-
sd har Overskattats. Detta beror pa att
stegringen var storre for brinsle och
lyse én for bostad och att posten briins-
le och lyse givits vikter som #r fér
stora i forhallande till dem som till-
delats posten bostad — och detta i
sirskilt hog grad i berikningen for
1951. P4 detta siitt har R. kommit fram
till en stegring med inte mindre in 30
% mot endast 17 % enligt socialsty-
relsens senare publicerade siffror.

Om man accepterar det fran Ekdahl
Liimtade indextalet 150 fér ar 1950 och
socialstyrelsens nimnda stegringstal,
17" %, for tiden till december 1951,
kommer man for sistnimnda tidpunkt
inte hogre an till 176. For att index-
talet for de totala bostadskostnaderna
skulle kommit upp i 204 fordrades allt-
sd en stegring med 16 %. Men dirmed
skulle inte dessa kostnader ha kommit
i nivd med levnadskostnaderna, ty talet
204 giller under férutsittningen att
talet for de totala bostadskostnaderna
ir 144. En héjning till 204 skulle hoja
levnadskostnadsindex med Aatskilliga
enheter, och en ytterligare hojning av
bostadskostnaderna skulle krivas for
“paritet”. Dartill kommer, att en steg-
ring av bostadskostnaderna inkl. bréins-
le och lyse med t.ex. 20 % kriver en
betydligt stérre procentuell stegring av
bostadskostnaderna exkl. brinsle och
lyse, forutsatt att priserna for brinsle
och lyse halls oférindrade. Med hiinsyn
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till allt detta forefaller Ekdahls siffror
— en stegring med 30 a 40 % — inte
orimliga, om man utgar fran antagandet
att indextalet for bostadskostnaderna
inkl. briinsle och lyse i jamforelse med
ar 1935 skulle stiga till samma nivé
som levnadskostnaderna.

Efter sin nu kritiserade kalkyl siger
emellertid R., att det forefaller sanno-
likt att bostadskostnaderna i jimforelse
med 1935 skulle stiga mindre &n lev-
nadskostnaderna. Som stéod for detta
anfér han foljande (s. 160):

”Man kan erinra om att hyrorna under
aren 1935—1941, dia hyresmarknaden vat
fri, steg med endast 1 procent, medan livs-
medel steg med 49 och klider och sko-
don med 64 procent enligt socialstyrelsens
levnadskostnadsindex. Den frimsta for-
klaringen till den fasta hyresnivan under
dessa ar torde fi sokas i det utomordent-
ligt livliga bostadsbyggandet. Detta ledde
till en relativt 6kad tillgAng pa bostider,
och en sadan relativ okning har alltid —
vare sig det giller bostider eller amdra
fornodenheter — en pristryckande effekt.
Man bér dven halla i minne, att ocksa i
dag avsevirt fler ligenheter star till véant
forfogande i forhillande till folkméngden
an fore kriget. Bostiderna har under de
senaste tio Aren 6kat med 20 procent men
befolkningen endast med 10.”

R:s fortsatta resonemang grundar sig
pa forutsittningen att lidgenhetsefter-
fragan riknad i antal ligenheter, oav-
sett typ, har en inkomstelasticitet lika
med 1 och har kritiserats under II B 1
ovan. Men medan detta resonemang &r
av foga eller intet virde for beddm-
ningen av fragan, hur mycket hyrorna
i genomsnitt skulle behdva stiga for att
overensstimmelse mellan utbud och
efterfridgan skulle uppnas, kan det nyss
citerade papekandet om det stora ligen-
hetstillskottet sedan ar 1935 ge ett upp-
slag till ett tankeexperiment.

Som ett preliminért och mycket grovt
uttryck for den genomsnittliga bostads-
kostnadsnivin kan man anvinda bo-
stadskostnaden per ldgenhet oavsett

storlek, standard och ldge. Denna bo-
stadskostnad &ar lika med summan av
bostadskostnaderna for alla ligenheter
dividerad med antalet ligenheter. Be-
traffande antalet ligenheter foéreligger
ungefirliga uppgifter. Svirare ir att av-
gora, hur mycket som sammanlagt
skulle komma att ges ut i bostadskost-
nader, om hyrorna slipptes fria och
anpassades pa ett sddant sitt att var
och en finge just en sddan ligenhet
som han helst vill ha med hansyn dels
till sina inkomster, dels till bostadskost-
naderna i olika ligenheter. Mojligen
skulle man kunna utgi fran uppgifter
om mnuvarande inkomster och rikna
fram hypotetiska bostadskostnadssum-
mor genom att multiplicera med bo-
stadskostnadens relativa andel i hushél-
lens budget fore kriget, da ingen bo-
stadsbrist forelag. Eventuellt kunde man
dirvid differentiera med hénsyn till in-
komst- och socialklass, kanske ockséa
med hénsyn till antalet barn. Naturligt-
vis skulle resultatet av en sidan kalkyl
vara foga tillforlitligt, men kanske den
inda skulle ge en ungefirlig uppfatt-
ning om storleksordningen av den ge-
nomsnittliga hyresniva som skulle upp-
nas.* Vid beriikningen kunde olika al-
ternativ provas i fraga om hyresprocen-
ten. Man kunde t. ex. rikna inkomsten
bade fore och efter skatt. Vidare kunde
hiinsyn tagas till de arskostnader for
egnahem, som hushéll under de senaste
aren visat sig villiga att betala. Aven de
belopp, som i strid mot bestimmelser-
na i lagen betalas ”“under bordet” vid
overtagande av ligenheter, skulle kun-

* Med hinsyn till Schwabes hyreslag
(nimnd i fotnot till s. 127 ovan) kan man
snarast rikna med att kalkylen skulle ge
en nagot for hog genomsnittlig hyresniva.
Realinkomsterna har ju vuxit sedan fore
kriget, och de relativa andelar av inkoms-
terna, som skulle gi till hyror, ar darfér
sannolikt nagot mindre &n 1930-talets
hyreskvoter.




na vara till ledning i den man tillfér-
litliga uppgifter hirom kunde erhéllas.

2. Paritetsfragan

Den s.k. paritetsfragan, dvs. fra-
gan om “jamviktsforhallandet pa hy-
resmarknaden mellan hyresnivan i
olika grupper av hus” besvaras inte ge-
nom en kalkyl av nyss antytt slag. Den
behandlas emellertid av BU (sarskilt s.
211 f. och s. 242—-252). Dir ségs bl. a.
(s. 242):

”Om ... hyresbildningen liammnas fri, in-
nan en reserv pa bostadsmarknaden finnes,
foreligger risken, att hyresnivan stiger
icke endast gemom mivellering uppat av
hyrorna i det tidigare byggda bestandet till
av nyproduktionens kostnader betingad
niva utan darutéver pa hyresmarknaden
som helhet pa grund av otillricklig reserv.

Det skulle sdlunda kunna uppkomma
en “hyressplittring” motsatt den som
anses rada for nirvarande. Nu éar la-
genheter i #ldre, moderniserade hus
féormodligen relativt billiga i den me-
ningen att efterfragedverskottet ar re-
lativt stort. Men om hyresregleringen
bleve upphivd for dldre hus, samtidigt
som den bibehoélles for nybyggda hus,
skulle hyrorna i de dldre husen stiga
sa hogt, att efterfragedverskottet skulle
forsvinna i friga om de ildre husen
och bli helt lokaliserat till de hus som
fortfarande vore underkastade hyres-
reglering; hyresnivan i de ildre husen
skulle m. a.o. stiga till en nivd, som
med hinsyn till standarden vore hogre
an hyresnivan i nybyggda hus.

Det nimndes, att hyrorna i de #dldre
husen skulle stiga si hogt, att efter-
fragedverskottet skulle forsvinna i fra-
ga om dessa hus. Men det kan ocksa
tankas, att hyrorna f6ér minga ligen-
heter — och dirmed #ven den genom-
snittliga hyresnivan — skulle stiga mer
#n som dr nodvindigt fér att denna
effekt skall uppnds. En av de faktorer
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som mojliggor detta, ndmligen behovet
av en reserv av lediga ligenheter, skall
behandlas under V A. Har skall endast
en anman faktor framhallas, ndmligen
de kostnader, som ir forenade med
flyttning fran en bostad till en annan.
Dessa kostnader kan ge en hyresgist
anledning att stanna kvar i sin ligen-
het, d4ven om hyran for lidgenheten
skulle ha hojts 6ver den niva vid vil-
ken efterfragedverskottet dr eliminerat
i den meningen, att det inte lingre vid
sidan av hyresgésten finns ndgon annan
som vore villig att betala den begirda
hyran for att fa disponera over ligen-
heten. Flyttningskostnaderna binder si-
lunda 'hyresgisten vid hans ligenhet
pa ett sitt, som i manga fall gor det
mojligt for hyresviarden att utan att
forlora hyresgidsten hoéja hyran over
den niva som &ar nétt och jamt tillrdack-
lig for att eliminera efterfragedver-
skottet. Det ar svart att forutse, i vil-
ken méan fastighetséigarna efter ett upp-
hivande av hyresregleringen skulle ut-
nyttja denna mo6jlighet att ta ut hyror,
som marknadsméssigt &r s.a.s. ono-
digt hoga.

B. Under forutsiittning att bostadsbristen
snart skulle vara upphiivd iven vid
fortsatt hyresreglering

I foregdende avsnitt forutsattes, att
bostadsbristen skulle bli bestidende
under ldng tid, om hyresregleringen
bibehalles. I det fo6ljande skall i
stillet forutsattas, att bostadsbristen
dven vid fortsatt hyresreglering skul-
le vara upphidvd redan efter 2 a
3 ar. For detta fall skall tva alternativ
diskuteras: (1) att hyresregleringen
upphiivs omedelbart, (2) att hyresreg-
leringen bibehélls anda tills bostads-
bristen dr upphévd i den meningen, att
efterfragan kan bli tillfredsstilld be-
traffande alla lagenhetskategorier utan
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ndgon hoéjning av den genomsnittliga
hyresnivin over «den nivd som nu
rader.

Betridffande fallet att hyresreglering-
en upphivs omedelbart forutsitts tills
vidare att hyrorna omedelbart anpas-
sas pa ett sidant sitt, att det uppstar
allmin Overensstimmelse mellan till-
ging och efterfridgan. (Vissa tréghets-
faktorer kommer att behandlas i niista
kapitel.) Den genomsnittliga hyresni-
van skulle silunda komma att stiga
enligt de grunder som beskrevs under
A. Men vid de nya hogre hyrorna skulle
tillgAngen snart komma att Gverstiga
efterfrigan, och konkurrensen skulle
pressa ner hyresnivin pa ett sddant
siitt, att efterfrigan kunde halla jimna
steg med tillgdngen. P4 grund av flytt-
ningskostnaderna finns det, som nyss
papekades, ett visst intervall, inom vil-
ken hyresnivan kan ligga var som helst
utan att efterfrigan vare sig Overstiger
eller understiger tillgingen. Det fére-
faller mest antagligt, att den under ned-
gangsperioden skulle hilla sig i den
ovre delen av detta intervall — hyres-
virdarna skulle vara inriktade pa att
inte séinka hyrorna mer &n som ar noéd-
viandigt for att f4 ligenheterna uthyrda,
och hyresnivin skulle dérfér komma
att ligga hogre dn som &ér nodviandigt
for att efterfragan inte skall Gverstiga
tillgdngen.

Om i stillet hyresregleringen bibe-
halls adnda tills efterfragan nitt och
jamnt kan bli tillfredsstdlld betraffan-
de alla ligenhetskategorier utan nagon
hdjning av den genomsnittliga hyresni-
van, forefaller det troligt, att hyres-
viardarna inte i samma utstrickning
skulle utnyttja sina mojligheter att ta
ut hyror, som ir “marknadsmissigt
onddigt hoga”. Om man skulle draga
kurvor for hyresutvecklingen i de tva
fallen, vore det sdlunda rimligt att rita
dem s, att kurvan for det forra fallet

tomedelbart upphivande av hyresreg-
leringen) komme att ligga nagot ovan-
for kurvan for det senare fallet dAven
for en del av tiden efter den vid vilken
hyresregleringen upphiivs i det senare
fallet.

P4 langre sikt skulle dock en utjim-
ning ske, och 1951 Aars bostadsutred-
ning ger vissa synpunkter pi det jim-
viktslige man pé lingre sikt har att
rikna med. Efter hdnvisning till enkit-
undersékningar som tyder pi “en myec-
ket kraftigt framtriidande strivan i
riktning fran omoderna till moderna,
frAn mindre och mot stérre lidgenhe-
ter” sidger BU (s. 244):

”Det finns skil att rikna som méjligt, att
i den fortsatta utvecklingen, allteftersom
balansen i stort kan Aterupprittas pa bo-
stadsmarknaden, de inboérdes knapphets-
férhallandena i friga om olika ligenhets-
kategorier kunna bli vasentligt annorlunda
dn de tidigare rddande. ... Aven om det
dr omdjligt att med nagon sikerhet i for-
vig uppskatta, hur marknadens jamvikts-
ligen i en framtid komma att utbilda sig,
synes det dock rimligt att rikna med att
en viss hojning av hyrorna i ligenheter
med helt modern utrustning och planlos-
ning i foérhallande till hyrorna fér omo-
derna eller halvinoderna Iligenheter icke
kommer att betyda avvikelser fram pa
lingre ikt hallbara paritetsforhallan-
den.”

Utvecklingen i detta avseende &r
emellertid beroende av den allminna
hyresnivin. Om man slidpper subven-
tionerna och dérmed hoéjer bostads-
kostnadsnivan, blir utvecklingen for-
modligen en annan dn om man bibe-
hiller subventionerna (s. 245):

”En héjning av hyrorna i nya hus till den
nivd, som motsvarar de nuvarande bygg-
nadskostnaderna, skulle kunna betyda en
viss Atergang i jamviktsforhallandena
mellan hyrorna for moderna respektive
omoderna ligenheter i riktning mot for-
krigsforhallandena, iven om det icke fore-
faller sanmolikt, att denna atergéng skulle
bli sidrdeles stark.”




V. Kompletterande synpunkter
betriiffande hyrornas forindringar

A. Hyrornas trogrorlighet

I foregdende avsnitt diskuterades
bl. a. frigan hur hyrorna behdver for-
dndras for att allmén 6verensstimmelse
mellan tillgdng och efterfrigan omedel-
bart skall uppsta for ligenheter av olika
typer. I praktiken skulle anpassningen
till ett sddant temporirt jimviktslige
inte bli 6gonblicklig. Hirom sigs fol-
jande i BU (s. 248):

”Det har hivdats, att risken for steg-
ring av hyrorna i forut byggda hus icke
skulle vara stor, &ven om hyrorna i nya
hus héjdes och om hyresregleringen av-
skaffades. Hyrespriserna hoéra Overhuvud
till de mera trogrorliga priserna, bundna
som de dro av kontrakt pd som regel minst
ett 4r samt av i manga fall varaktiga per-
sonligt priglade forhallanden mellan hy-
resvard och hyresgist; i en ej obetydlig
del av lagenhetsbestindet i flerfamiljshus
ar vidare hyressittningen i princip grun-
dad pa sjilvkostnader eller liknande be-
stimningsgrunder (kommunigda fastighe-
ter, arbetsgivarligenheter, bostadsrittsli-
genheter o.s.v.).”

I det fall, d& bostadsbristen dven vid
fortsatt hyresreglering skulle vara upp-
hivd redan efter 2 a 3 ar, kan ocksa
en annan troghetsfaktor bli aktuell. Det
kan tinkas, att en del fastighetsigare
i detta fall rdknar med att marknaden
visserligen for ogonblicket tillater en
avsevird hyreshdjning men att kon-
kurrensen snart skulle tvinga fram en
sinkning till ungefir den radande ni-
van. Det kan ocksa tinkas, att en del
av de fastighetsigare, som bedomer ut-
siliterna pa detta sétt, skulle avsti fran
hyreshdjningen i tanke att det kortva-
riga inkomsttillskottet inte skulle upp-
viga nackdelarna i form av forsdmrad
goodwill bland hyresgister och myn-
digheter.

Betriffande hyrornas trogrorlighet

skall enligt riktlinjerna for foreliggan-
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de utredning ocksd foéljande faktorer
beaktas: 1) verkan av att det forelig-
ger eftersatt underhall i de dldre hu-
sen, 2) betydelsen av att hyresinkoms-
ternas realvirde minskat under hyres-
regleringen.

Bada dessa faktorer torde i nagon
man motverka trégheten i hyrornas
rorlighet uppat. Men de hyreshéjningar
som underlittas dr av olika karaktir.
Om en hyreshojning motiveras med att
underhéllet &ar eftersatt och att kost-
nader skall liggas ner pa att sétta fas-
tigheten i stind, kommer hyreshdj-
ningen atminstone i minga fall att &t-
foljas av en standardhdjning for de
fordyrade ldgenheterna. Med ‘hénsyn
till standardhdjningen kanske man inte
ens alltid kan anse att en héjning av
hyresnivan dger rum. Om diremot en
hyreshdjning motiveras med att en fas-
tighetséigare, lika val som exempelvis
en lontagare, bor fi kompensation for
penningvirdets fall, uppstar en egent-
lig héjning av hyresnivin — i den mén
inte tillskottet till hyresinkomsterna
faktiskt blir anvint till en hoéjning av
standarden.

Det sagda giller hyrornas trégror-
lighet uppat. Men hyrorna &ir ocksa
trogrorliga nedat. Nar en ligenhet har
blivit ledig, brukar ju inte hyran an-
passas pa ett sadant siatt, att en ny hy-
resgist erhalles omedelbart. P4 en fri
marknad ar det ju tvirtom normalt, att
légenhetsbestandet ar ledigt till en eller
annan procent. Vid sidan av denna out-
nyttjade tillgdng finns visserligen en
otillfredsstélld -efterfrdgan (det finns
personer som efterfrigar lagenheter
utan att dnnu ha hunnit fi ndgon), men
vid stabil hyresnivé dr denna otillfreds-
stillda efterfrigan férmodligen i regel
mindre &n ldgenhetsreserven. Detta
innebar att ett tillgAngsoverskott inte
behover framkalla en hyressidnkning.
Pa en fri marknad ar ett visst tillgdngs-
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overskott kanske tvirtom en nddvin-
dig betingelse for att inte hyresnivan
skall stiga.

B. Erfarenheter fran vissa frimmande
linder

I vissa frimmande linder har hyres-
regleringen blivit helt eller delvis upp-
hiavd, och erfarenheterna dirifran kan
delvis vara av intresse i detta samman-
hang, fastin man givetvis méaste vara
forsiktig, nar det giller att fran dessa
erfarenheter dra slutsatser om de verk-
ningar, som ett upphivande av hyres-
regleringen i-Sverige skulle fa.

I en 'bilaga till hyresregleringskom-
mitténs betdnkande III lamnas bl. a.
uppgifter om hyresregleringens avveck-
ling i USA. For ett antal stider, dir
hyreskontrollen hade upphivts fore
slutet av ar 1953, anges den genom-
snittliga hyreshéjningen under tiden
1950—1953 (s. 138). Hyresstegrings-
procenten varierar mellan 10 och 27.
Det vore onskvért att dessa tal bleve
jamféorda med uppgifter om bostads-
bristens storlek. Sidana uppgifter har
emellertid ej varit tillgéingliga.

Den 1 april 1954 upphidvdes hyres-
regleringen for ett flertal orter i Fin-
land, och fran socialministeriet har

vissa uppgifter erhallits betriffande
bl. a. hyresstegringen under perioden
mars—oktober 1954. For tio orter har
uppgifter ocksa erhallits om antalet bo-
stider och antalet kvarstdende bostads-
ansokningar vid utgangen av ar 1953.
Dessa wuppgifter har sammanstillts i
nedanstadende tabell. Dar har ocksa an-
talet bostadsansékningar uttryckts i
procent av antalet bostider, och denna
”ansokningsprocent” har anvints som
ett grovt méitt pad bostadsbristens styr-
ka. Stiderna har ordnats efter bostads-
bristens pa detta sitt uttrycka styrka.
Salunda har Lovisa, som hade ldgst an-
sokningsprocent (3,6), placerats overst
i tabellen och Nurmes, som hade hogst
ansokningsprocent (17,2), placerats
nederst.

Som man kan vianta sig, visar tabel-
len i stort sett ett positivt samband
mellan ansokningsprocent och hyres-
stegring. Sa t.ex. steg hyresnivin med
10—12 % i Lovisa och med inte mindre
dn 26—28 % i Nurmes. Men oregelbun-
denheter kan ocksd konstateras. Sér-
skilt pafallande #r, att hyresnivan i
Nystad endast steg med 3—4 %, trots
att amsokningsprocenten var sd hog
som 10,5. Nagon foérklaring till detta
har inte kunmnat erhéallas.

Sirskilda uppgifter om antalet s6-

Efterfrageéverskott och hyresstegring i 10 finska orter, ddir hyresregleringen

upphdvts.
a b c d e 1
Bostadsansokningar 31.12.53 .
Ort Antal Hyresstegring
bostiader Brads- T di % mars—okt. 1954
kande otalt av b
LOVESR Y s oivegoes o0 8 1350 16 49 3,6 10—12 %
Manta . ..o 1497 24 58 3,9 19—21 %
Brahestad ...... 1000 6 46 4,6 20—23 %
56n g UL Al 1440 40 92 6,4 19—21 %
Kristinestad .... 797 16 68 8,56 20—23 %
Lieksa C.til e, 706 40 70 9:9 19—21 %
Nystad' ..., ....% 1356 68 143 10,5 3—4 %
Grankulla  ...... 600 30 64 10,7 26—28 %
Ben @8t Al ni b 1722 99 202 13k 16—18 %
NurImes' =l Caian. 413 24 71 17,2 26—28 %




kande utan ldgenhet har inte heller
kunnat erhdllas. Diremot innehéaller
tabellen en sérskild kolumn med upp-
gifter om antalet bradskande ansok-
ningar. Betriffande innebdrden hirav
har socialministeriet limnat féljande
upplysning:

”Sasom bradskande anses ansdkningar
fran personer, som éro i oundgéngligt behov
av bostad. Dock bor icke person, som i sin
besittning har bostadsligenhet eller del av
ligenhet och denma bostad i beaktande av
den pa orten radande bostadsbristen skali-
gen kan anses tillfredsstidlla behovet av bo-
stad, ej heller person, som férlorat sin bo-
stad uppenbarligen av egen orsak, anses
vara i oundgingligt behov av bostad. Be-
traffande vem som skall anses vara i ound-
gangligt behov av bostad har de lokala hy-
resnimnderna provningsratt. Sisom direk-
tiv har socialministeriet i sitt cirkuldr n:o
1/1955 uttalat, att minimifordring betraf-
fande bostad bor anses vara att familjer
med barn har kokmdjligheter.”

Som kommentar till uppgifterna ro-
rande Finland kan slutligen papekas,
att hyresstegringsprocenten under peri-
oden mars—oktober 1954 i nio fall av
de tio var avsevirt storre, i regel tva
4 tre ginger storre dn ansdkningspro-
centen. Detta giller, trots att samtliga
bostadsans6kningar, inte bara de brads-
kande har tagits med vid anséknings-
procentens berikning. Aven om denna
jimforelse inte siger nagonting bestimt
om efterfrageelasticiteten, vare sig
denna riknas i antal lagenheter eller
i t.ex. bostadsutrymme, s& torde man
kunna séga att den tyder pa elastici-
tetstal som ligger betydligt under 1.

Aven i Belgien har hyresregleringen
bérjat avvecklas. Med hénsyn till att
tatortsbefolkningen inte har vuxit pa
Jangt nar lika hastigt i Belgien som i
Swerige, #ar det troligt, att den bo-

stadsbrist som radde i Bellgien, nér
mian: borjade avveckla regleringen, var
betydligt mindre &n den som réder i
Swerige. Tyvérr har denna férmodan
ej hunnit kontrolleras, och ej heller
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har nagra uppgifter om hyressteg-
ringen i Belgien hunnit anskaffas.

VI. Omflyttningar och standard-
fordndringar

I riktlinjerna till denna utredning
stilldes bl.a. foljande fraga:

”Kan nigot uttalande goras om i vad man
avvecklingen som sidan kommer att for-
anleda o6kat antal flyttningar (omvént: i
vad man sjilva hyresregleringen medfort
fastlasning av hyresmarknaden) ?”

Denna fraga kan delvis besvaras ge-
nom hidnvisning till det som ovan sagts
om avvecklingens inverkan pa hyror-
na (kap. IV och V) och om hyresfor-
indringars inverkan pa efterfrigan
(kap. II och III). Den hyreshdjning,
som utan tvivel skulle uppsta, skulle
medfora en storre eller mindre omflytt-
ning fran dyrare ligenheter till billi-
gare, vartill kommer att en del ligen-
Letsinnehavare skulle overga till att
hyra rum i andra hand eller hysa in
sig hos anhoriga. A andra sidan skulle
en del av dem som nu soéker ligenhet
fa tillfalle att tillgodose sin efterfra-
gan; detta skulle bade gilla sékande
utan egen ligenhet och sokande fran
sédmre till bittre ligenhet. Som det fore-
giende visar, dr det svart att gora en
uppskattning av denna omflyttnings
storlek.

Hyreshojningen skulle vidare pa-
skynda uppkomsten av en reserv av
lediga ligenheter och skulle dven pé
detta satt bidraga till omflyttning. Det
ir nidmligen otvivelaktigt, att den nas-
tan fullstindiga franvaron av bostads-
reserv for narvarande astadkommer en
s. k. fastladsning. Visserligen férekom-
mer byten i stor utstrickning, men la-
genhetsbyten ar ofta komplicerade
affarer, och det urval som kan erbju-
das p& den viagen ir dessutom mindre
dn det som en normal bostadsreserv
brukar ge.
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Fastlsningen tar sig uttryck pi olika
sitt. Den som far tjanstgoring pa annan
ort men riknar med att komma till-
baka inom nagra fa ar véigar kanske
inte gora sig av med sin ligenhet med
tanke pa svarigheten att vid aterkoms-
ten fa en likvardig bostad, och den
som skulle vilja flytta till en annan
bostad inom samma ort kanske drar
sig for allt besviret i samband med den
kanske langa kedja av byten, som skulle
bli nédvindig. Sirskilt i Stockholm i#r
det pafallande, att manga har sitt arbete
i ena dndan av staden och sin bostad
i andra dndan. A andra sidan vore det
felakitigt att forutsitta, att de langa
resorna till arbetet i samtliga fall ir
resultatet av hyresmarknadens fastlas-
ning; i ett okint antal fall férhaller
det sig si, att makarna har forvirvs-
arbete i olika stadsdelar och att den
enes linga resor till arbetet beror pa
att bostad valts i néirheten av den and-
ra makens arbetsplats.

Vid bedomning av fragan i vad man
avveckling av hyresregleringen skulle
medfora storre rorlighet bér hinsyn
ocksa tagas till de méjligheter att upp-
né detta resultat med bibehallen hyres-
reglering, som eventuellt foreligger.
Mojligen kan de s.k. kedjebyten, som
nu planeras av Stockholms bostadsfor-
medling, visa sig vara sa effektiva, att
det bidrag till fastldsningens upphi-
vande, som hyresregleringens avveck-
ling skulle medféra, vore relativt obe-
tydligt. Det &r for tidigt att yttra sig
med bestimdhet om denna fraga.

VIL. Fastighetsviirden och byggnads-

verksamhet

A. Virdeforindringar och
kreditforhallanden

Den hyresstegring som skulle atfélja
ett upphivande av hyresregleringen
skulle givetvis verka stegrande pa de

berérda fastigheternas marknadsvir-
den. Det ér emellertid inte siikert att
effekten skulle bli sirdeles stor. I stor
utstrickning torde virdena redan nu
ligga pa en niva Overstigande den som
svarar mot rddande hyror. Delvis kan
detta kanske forklaras som ett uttryck
for den allmédnna “flykt till sakvér-
den”, som sammanhinger med den fort-
gaende penningvirdeférsamringen.
Men dartill kommer, att man i stor ut-
strickning riknar med att hyresreg-
leringen inom ett relativt litet antal ar
skall avvecklas, si att fastighetsigarna
blir fria att hoéja hyrorna i den omfatt-
ning som marknadsliget kommer att
tillita. Hyresregleringens avveckling
skulle med andra ord delvis vara an-
teciperad, och den skulle ddrigenom i
motsvarande grad redan ha gjort sin
verkan pa fastighetsvirdena.

I den mén avvecklingen skulle med-
fora en ytterligare stegring av fastig-
heternas marknadsvérden, kan det tin-
kas att ocksd beldningsvirdena skulle
stiga — néagot som skulle kunna tinkas
medfora en 6kad belaning av dldre fas-
tigheter. Skulle hyrorna och fastig-
hetsvirdena sedan sjunka i samband
med bostadsbristens férsvinnande kun-
de resultatet bli finansiella svarighe-
ter for bade lantagare och langivare.
Med de férhallanden som numera rader
pé den svenska kreditmarknaden ir det
emellertid inte troligt att sddana ola-
genheter skulle f4& ndgon stérre omfatt-
ning.

B. Inverkan pa byggnadsverksamheten
Nagon storre inverkan pa byggnads-
verksamhetens omfattning skulle en av-
veckling av hyresregleringen knappast
kunna fa i Sverige, s& linge som bygg-
nadsregleringen sétter en gréns for
bostadsproduktionen. Daremot kan det
tinkas, att produktionens inriktning



skulle paverkas. Eftersom hyrorna i
icke statligt beldnade hus sannolikt
skulle stiga relativt mycket fér mindre
ligenheter (i synnerhet kanske 2 rum
med kok och enkelrum med kokanord-
ning), ir det mojligt att den icke stat-
ligt finansierade produktionen sirskilt
skulle riktas in pa siddana ldgenheter.

Den fortgdende stegring av levnads-
standarden, som #r att vinta, gor det
emellertid antagligt att familjernas bo-
stadsefterfragan i allt storre utstrick-
ning kommer att riktas om fran ligen-
heter med ett eller tvd rum och kék
till storre ldgenheter. Med hiinsyn
till dessa framtidsutsikter skulle for-
modligen ménga byggmistare bygga
husen pa ett sddant sitt, att det bleve
mojligt att med jamférelsevis sma
kostnader sla ihop smé ligenheter till
storre. Kanske ocksd s.k. kombina-
tionsligenheter, d.v.s. ligenheter dir
ett av rummen Ar sd placerat att det
limpar sig for uthyrning i andra hand,
skulle komma att byggas i storre ut-
strickning.

Det kan ténkas att en avveckling av
hyresregleringen skulle gynna nypro-
duktionen av bostider efter den tid-
punkt, da bostadsbristen skulle vara
upphivd #dven vid bibehallande av
hyresregleringen. Som papekats under
IV B skulle avvecklingen sannolikt re-
sultera i en nigot hogre hyresniva for
de idldre och icke hyresreglerade husen.
Darigenom skulle efterfrigan komma
att nagot fortare riktas om fran dessa
hus till de nybyggda husen. Ligenhets-
reserven skulle sdlunda komma att loka-
liseras till de dldre husen, och dirige-
nom skulle produktion av nya bosti-
der komma att bli mer lonande.

VIIL. Verkningar pa

samhiillsekonomien i 6vrigt

Betraffande fragan, hur en avveck-
ling av hyresregleringen skulle inverka
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p& samhillsekonomien i ovrigt, skall
foljande synpunkter hir beaktas:

A) Hyrorna ingir i levnadskostna-
derna och en hyreshéjning vid lika
konsumentpriser i 6vrigt medfér en
héjning av konsumentprisindex. En sa-
dan héjning kan tédnkas skdrpa kraven
p& (6nestegringar.

B) En hyreshojning skulle 6ka fas-
tighetsigarnas inkomster och k&pkraft
men kan & andra sidan tinkas minska
hyresgisternas efterfrigan pa kon-
sumtionsvaror i ovrigt. Dessa forind-
ringar paverkar “den samhéllsekono-
miska balansen” i olika riktningar.

A. Konsumentprisindex och
arbetsmarknad

For att bilda sig en forestillning om
konsumentprisindextalets beroende av
posten bostad (exkl. brénsle och lyse)
kan man exempelvis stilla féljande fra-
ga: Hur stor procentuell stegring av
indextalet for bostad behovs for att
konsumentprisindextalet skall stiga med
1 %? Fragan kan besvaras pa féljande
siitt.

For utgingslidget anvinds indextalet
100 for bade bostad och o6vriga priser,
och dven konsumentprisindex &ar allt-
sa 100. Talet for bostad skall stiga till
ett sddant virde, x, att konsumentpris-
index stiger till 101. Eftersom vikterna
for bostad och ovriga poster ar 0,0855
resp. 0,9145 (enligt Soc. medd. 1955:2
s. 85), kan x beridknas ur féljande
ekvation:

0,0855 x + 0,9145.100 = 101
varav x = 111,7. Detta innebir, att en
héjning av posten bostad med 11,7 %
hojer konsumentprisindex med 1 %.

Eftersom kombinationen av bostad,
bransle och lyse har antagits vara av
sarskild betydelse for bostadsefterfra-
gan, dr det av intresse att underséka,
hur mycket indextalet for denna kom-
bination stiger, nédr talet for bostad
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stiger mel 11,7 %. Eftersom vikten for
brinsle och lyse dr 0,0435, finner man
svaret pa foljande sitt:
0,0855 « 111,7 + 0,0435 - 100
0,0855 + 0,0435

=107,8

Det sammanvigda talet for bostad,
bréinsle och lyse skulle alltsa stiga med
7,8 %.

De anforda siffrorna tyder pa att en
stegring av hyrorna med 10 a 25 %
kan tinkas ge anledning till krav pa
lonestegringar med 1 a4 2 %. En annan
fraga édr, i vad méan dessa krav skulle
komma att bli tillgodosedda. Svaret pa
den fragan &r bl.a. beroende av den
allméinna ekonomiska politik som kom-
mer att foras. Om den fulla sysselsitt-
ningen uppfattas som garanterad, far
lonestegringskraven givetvis storre moj-
lighet att sla igenom #&n om arbets-
marknadens parter riknar med att en
l6nestegring skulle medféra arbetslos-
het och forluster.

B. Hyresregleringen och
”den samhiillsekonomiska balansen”

En vanlig uppfattning &r, att hyres-
regleringen har bidragit till den paga-
ende inflationen genom att fér annan
konsumtion frigéra pengar, som vid
oreglerade hyror skulle ha anvints till
bostadsutgifter. Den styrka, som denna
effekt hogst kan tédnkas ha, framgar av
foljande uppgifter. For 1954 uppgar
forsorjningsbalansens hela belopp (pri-
vat och offentlig inhemsk bruttoinves-
tering plus export av varor och tjins-
ter plus privat och offentlig konsum-
tion) till omkring 55 000 miljoner kro-
nor. Dirav utgéres omkring 2 250 mil-

joner kronor av utgifter for bostad. En-
ligt en inom konjunkturinstitutet gjord
mycket ungefirlig uppskattning utgores
55 % eller drygt 1200 miljoner kronor
av hyror. En hojning av alla hyror
(dven de i statligt beldnade hus) med
20 %, d.v.s. med cirka 250 miljoner,
skulle alltsd innebédra en o6kning av
hyresutgifterna med ett belopp nagot
mindre &n % % av forsorjningsbalan-
sens hela summa.

Man kan inte forutsitta, att denna 6k-
ning i hyresutgifterna skulle’ medféra
en lika stor minskning i det radande
inflationstrycket. Okningen i utgifter
for hyresgisterna motsvaras ju av en
lika stor inkomstokning foér hyresvir-
darna (varav dock en stor del gar till
skatt), och déarigenom 6kas dessas moj-
ligheter till bade konsumtion och in-
vesteringar. Bl. a. kan man rikna med
att investeringarna i form av okat fas-
tighetsunderh&ll skulle oka. Vidare &ar
det inte sdkert att hyresgisterna skulle
begrinsa sina utgifter for andra dnda-
mal med ett belopp lika med utgifts-
okningen for hyror. Sannolikt skulle
hyreshdjningen medféra ett minskat
sparande bland hyresgisterna, samti-
digt som den skulle 6ka fastighetsigar-
nas sparande. Om man till detta ligger
det under A nimnda forhallandet, att
en hyreshéjning under vissa forutsitt-
ningar skulle kunna paverka l6nerna i
stegrande riktning, &dr det ingalunda
sidkert att en avveckling av hyresregle-
ringen skulle fa en pa det hela taget
inflationsdimpande effekt.

Stockholm i juni 1955.
Harald Dickson




BILAGA B.

Forfattningsforslag

Forslag till lag

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

Hirigenom forordnas, att 9 § forsta stycket lagen den 19 juni 1942 om hyres-
reglering m. m. skall upphéra att gilla samt att lagen i 6vrigt skall erhilla dndrad

lydelse pa sitt nedan angives.

Gdllande lydelse

Foreslagen lydelse

18.

Bestimmelserna i denna lag skola dga
tillimpning i varje stad, koping eller
municipalsamhille, som vid 1942 ars in-
gang hade minst 2,000 invinare, samt,
diar Konungen si forordnar, jamval i
annan tattbebyggd ort.

Vad nedan -—— — — & municipalsam-
hille,

2 8.

For ligenhet, som &r avsedd att helt
eller till visentlig del nyttjas till bostad
och ej uthyres i moblerat skick, regle-
ras hyran enligt bestimmelserna i 3—
5 §§. Samma lag vare betriffande li-
genhet, som icke dr avsedd att helt eller
till visentlig del nyttjas till bostad, sa-
framt ej hyran den 1 januari 1942 var
faststilld att utgd med vixlande belopp
for skilda tider.

Bestimmelserna i denna lag skola,
ddr ej meddelats forordnande, varom i
andra stycket férsta punkten formdles,
dga tillampning i varje stad, képing el-
ler municipalsamhdlle, som vid 1942 ars
ingdng hade minst 2,000 invanare, samt,
dir Konungen si foérordnar, jamval i
annan tattbebyggd ort.

Konungen dger férordna, att lagen
skall upphéra att gdlla i viss ort som
ovan ndmnts eller del ddirav. Ndr skdl
ddrtill dro, md Konungen férordna, att
lagen dter skall gdilla i orten.

Vad nedan — — — & municipalsam-
halle.

For ligenhet, som ar avsedd att helt
eller till visentlig del nyttjas till bostad
och ej uthyres i moblerat skick, regle-
ras hyran enligt bestimmelserna i 3—
5 §8§.

Vad i férsta stycket stadgas skall icke
gilla i fraga om ldgenhet i hyresvirden
tillhérigt hus, som uppférts med stéd
av tertidrlin, beviljat enligt kungérel-
sen den 29 juni 1946 om tertidrldn och
tillaggsldin for flerfamiljshus eller sena-
re férfattning i samma dmne, sd ldnge
lanet ej uppsagts till betalning.




3 8.

Hyresvirden ma icke mottaga, triffa
avtal om eller begéra hogre hyra dn som
motsvarar den for ldgenheten tillitna
grundhyran, déir ej annat foranledes av
vad nedan sigs. Sdsom grundhyra an-
ses det hyresbelopp, som ligenheten be-
tingade den 1 januari 1942. Var ldgen-
heten d& ej uthyrd, faststilles grundhy-
ran av den i 13 § omformélda hyres-
nidmnden efter hyresldget vid nimnda
tid. For lagenhet i hus eller del av hus,
som fiardigstéllts senare dn den 1 janua-
ri 1942, faststiller nimnden grundhyran
till det belopp, som med hinsyn till
byggnadskostnaderna och &6vriga om-
stindigheter finnes skaligt.

Var hyran — — — skiligt belopp.
Ho6jning av — — — parterna avtalat.
Hyresviarden ma — — — ir stadgat.

Hyresvirden ma icke mottaga, triffa
avtal om eller begira hogre hyra #n
som motsvarar den for ligenheten till-
latna grundhyran, dir ej annat féranle-
des av vad nedan sags. Sdsom grundhy-
ra anses det hyresbhelopp, som lidgenhe-
ten betingade den 1 januari 1942. Var
lagenheten da ej uthyrd, faststilles
grundhyran av den i 13 § omférmilda
hyresnimnden efter hyresliget vid
nimnda tid. For ligenhet i hus eller
del av hus, som fiardigstillts senare #n
den 1 januari 1942, faststiiller nimnden
grundhyran till det belopp, som med
hénsyn till byggnadskostnaderna och
ovriga omstdndigheter finnes skiligt.
Erfordras bestimmande av grundhyra
for ldgenhet i hus, varom i 2 § andra
stycket formdles, md nimnden faststdilla
grundhyran till belopp, som med hdn-
syn till omsidndigheterna finnes skdligt.

Var hyran — — — skiiligt belopp.
Ho6jning av — — — parterna avtalat.
Hyresvirden ma — — — #r stadgat.

6 §.

Ar lagenhet, som icke enligt 2 § ir
underkastad hyresreglering, uthyrd mot
en hyra, som ar avsevirt hogre #dn li-
genhetens beskaffenhet och 6vriga om-
stindigheter foranleda, #ger hyres-
nimnden nedséitta hyran efter vad som
finnes skiligt. I fraga om ersittning for
lagenhetens uppvirmning eller forseen-
de med varmvatten skall vad i 4 § and-
ra och tredje styckena stadgas figa mot-
svarande tillimpning.

Vid meddelande — — — dartill fast-
staller.

78.

Har hyresvird, utan att hyresritten
ar forverkad, uppsagt hyresavtal, dger
hyresnimnden pa framstillning av hy-

Ar i moblerat skick uthyrd ligenhet,
omfattande minst tvd rum och avsedd
att helt eller till visentlig del nyttjas till
bostad, uthyrd mot en hyra, som 4r av-
sevirt hogre dn ligenhetens beskaffen-
het och 6vriga omstdndigheter féranle-
da, dger hyresnimnden nedsitta hyran
efter vad som finnes skiligt. I friga om
ersittning for ligenhetens uppvirmning
eller férseende med varmvatten skall
vad i 4 § andra och tredje styckena
stadgas dga motsvarande tillimpning.

Vid meddelande — — — dirtill fast-
stéller.

Har hyresvird, utan att hyresritten
ir forverkad, uppsagt hyresavtal réran-
de ldgenhet, som dr avsedd att helt eller




resgiisten forklara uppsigningen ogiltig,
om den finnes strida mot god sed i hy-
resforhéllanden eller eljest vara obillig.
Niémnden ma ock, om hyresgiisten
samtycker dartill, forlinga hyresférhal-
landet mot den hyra, som hyresvirden
enligt vad ovan sigs idger betinga sig,
och pa de villkor i 6vrigt, som finnas
skiliga.

Framstillning som i forsta stycket
siigs skall goras inom fjorton dagar fran
uppsigningen eller, om hyresvirden
icke dirvid tydligt meddelat, att han ej
onskar lata hyresgidsten kvarbo, inom
fjorton dagar efter det hyresvirden
limnat hyresgisten sddant meddelande.
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till vdsentlig del nyttjas till bostad och,
ddr ldgenheten uthyrts i méblerat skick,
omfattar minst tvd rum, #ger hyres-
némnden pé framstillning av hyresgis-
ten forklara uppsiigningen ogiltig, om
den finnes strida mot god sed i hyres-
forhéllanden eller eljest vara obillig.
Némnden mé ock, om hyresgisten sam-
tycker dartill, forlinga hyresférhallan-
det mot den hyra, som hyresviirden en-
ligt vad ovan ségs dger betinga sig eller,
ddr fraga dr om ligenhet, som enligt 2 §
andra stycket dr undantagen fran regle-
ring, skdligen bor utgd, och pa de vill-
kor i 6vrigt, som finnas skaliga.

Har dédsbo efter avliden hyresgist
satt annan i sitt stille, skall i fraga om
uppsdgning, som skett till den tidigaste
dag ddrefter da hyresforhdllandet kun-
nat bringas att upphéra, vad i férsta
stycket sdgs icke dga tillimpning med
mindre

1) hyresvdrden underldtit alt inom en
mdnad samtycka till framstdillning om
hyresavtalets upphérande eller

2) sdsom ny hyresgdst intrditt den av-
lidnes vid dédsfallet i ldgenheten boen-
de make, eller den, som sedan avsevird
tid sammanbott med den avlidne under
dklenskapsliknande férhdallanden, eller
ock den, vilken sdésom anférvant, husfé-
restindarinna eller vdrdare stdtt den av-
lidne nira och bolt i ldgenheten sedan
minst sex mdnader fére dodsfallet.

Framstillning som i férsta stycket
sigs skall goras inom fjorton dagar fran
uppsigningen eller, om hyresvirden
icke dirvid tydligt meddelat, att han ej
onskar lata hyresgisten kvarbo, inom
fjorton dagar efter det hyresvirden
limnat hyresgisten sddant meddelande.
Har uppsdgning innefattande meddelan-
de som nu sagts skelt i den ordning,
varom i 2 kap. 38 § (redje stycket lagen
om nyltjanderdtt till fast egendom stad-
gas, md dock framstillningen géras
inom fyra veckor frdn uppsdgningen.



8 8.

Ar hyresavtal slutet fér bestimd tid
utan forbehdll om uppsidgning och har
hyresgisten i skilig tid givit hyresvar-
den tillkinna, att han 6nskar behéalla la-
genheten efter den avtalade hyrestidens
slut, iger hyresnimnden, diar hyresvir-
den vigrar att férlinga hyresférhallan-
det, pd framstiallning av hyresgisten
forordna dirom, siframt hyresritten ej
ar forverkad och hyresvirdens vigran
finnes strida mot god sed i hyresfor-
hallanden eller eljest vara obillig. I fra-
ga om hyresvillkoren vid siddan forling-
ning skall vad i 7 § stadgas dga mot-
svarande tillampning.

Framstillning som — — — av av-
talet.

Ar hyresavtal rorande ldgenhet som i
7 § forsta stycket sdgs slutet for be-
staimd tid utan forbehall om uppsig-
ning och har hyresgisten i skilig tid
givit hyresvirden tillkinna, att han 6ns-
kar behélla ligenheten efter den avtala-
de hyrestidens slut, dger hyresndmn-
den, diar hyresviarden vigrar att for-
linga hyresforhallandet, pa framstill-
ning av hyresgisten forordna déarom,
sdframt hyresritten ej ar forverkad och
hyresvirdens vigran finnes strida mot
god sed i hyresférhallanden eller eljest
vara obillig. I fraga om hyresvillkoren
vid saddan forlingning sd ock i fraga om
forlingning av hyresférhdllande sedan
dédsbo efter avliden hyresgdst satt
annan i sitt stille skall vad i 7 § stadgas
diga motsvarande tillampning.

Om det av sdrskild anledning finnes
skdligt, md ndmnden giva hyresvdrd till-
stand att till hyresgdst, som fére fér-
hyrningen underrdttats ddrom, uthyra
ladgenhet utan rdtt fér hyresgdsten att
pdkalla férordnande enligt forsta styc-
ket.

Framstillning som — — — — — av
avtallet.

8a §.

Skall hyresférhillande betraffande
ligenhet, som forhyrts av tva eller flera
gemensamt, upphéra pa grund av at-
gird eller underlatenhet av nigon av
dem, och viagrar hyresvirden annan,
som har del i hyresritten, att overtaga
ligenheten, #ger hyresnimnden pé
framstillning av den senare forordna
diarom, saframt hyresvirdens vigran
finnes vara obillig.

Vill make i anledning av hemskillnad
eller #ktenskapsskillnad eller eljest
Overtaga ligenhet, som av andra maken
ar forhyrd till bostad, och bor den forre
sjalv i ligenheten, skall vad i forsta
stycket stadgas #ga motsvarande till-

Skall hyresforhallande rérande ldgen-
het som i 7 § forsta stycket sdgs och
som forhyrts av tva eller flera gemen-
samt, upphdra pa grund av atgird eller
underlatenhet av nagon av dem, och
viigrar hyresvirden annan, som har del
i hyresritten, att O6vertaga ligenheten,
dger hyresnimnden pa framstillning av
den senare férordna diarom, siframt hy-
resvirdens vigran finnes vara obillig.

Vill make — — — i'hyresritten.

Har make genom bodelning eller skif-
te i anledning av andra makens déd,
iktenskapets éterging, hemskillnad el-
ler #ktenskapsskillnad tillagts hyresrit-
ten till ligenhet, som av andra maken




lampning, dnda att han icke har del i
hyresritten.

Har make genom bodelning eller
skifte i anledning av iktenskapets ater-
gang, hemskillnad eller iktenskapsskill-
nad tillagts hyresritten till ldgenhet,
som av andra maken eller av bada ma-
karna ar férhyrd till bostad f6r gemen-
samt bruk, och vigrar hyresvirden den
forre att overtaga ligenheten, dger hy-
resnimnden pa framstillning foérordna
ddrom, saframt hyresvirdens vigran
finnes vara obillig.

I frdga om hyresvillkoren vid 6verta-
gande av liagenhet enligt bestimmel-
serna hir ovan skall vad i 7 § stadgas
dga motsvarande tillimpning.

Framstillning varom formiles i forsta
eller andra stycket skall goras inom
fjorton dagar frin det hyresvirden i
samband med uppsigning eller eljes‘t
tydligt meddelat sokanden, att hyres-
forhallandet skall upphora. Skall i fall
som avses i tredje stycket hyresforhal-

-landet upphora, skall ock framstéillning

som déar sidgs goras inom namnda tid.
o O
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eller av bdda makarna ar forhyrd till
bostad for gemensamt bruk, och vigrar
hyresvirden den forre att overtaga la-
genheten, dger hyresndmnden pa fram-
stillning forordna dérom, saframt hy-
resvirdens vigran finnes vara obillig.

I friga — — — motsvarande till-
lampning.

Framstillning varom formailes i fors-
ta eller andra stycket skall géras inom
den i 7 § stadgade tid fran det hyresvir-
den i samband med uppsigning eller
eljest tydligt meddelat sokanden, att hy-
resforhallandet skall upphora. Skall i
fall som avses i tredje stycket hyresfor-
hallandet upphéra, skall ock framstill-
ning som dir sdgs goras inom ndmnda
tid.

18 §.

Inna_;i hyresnimnd avgor drende en-
ligt denna lag, skola hyresvird och hy-
resgist eller, déar sa finnes lampligt, hy-
ressokande erhalla tillfille att vid sam-
mantride infér nimnden framligga sina
synpunkter. Framstillning av ringa vikt
mé dock avslas utan att hava'handlagts
vid sddant sammantriide, om den finnes
icke fortjina avseeénde. Dir genom sir-
skild forfattning eller beslut av (statens
byggnadslanebyra) bestimts den hyra,
som hogst ma utgd for viss ldgenhet,
ma #drende om faststdllande av ldgen-
hetens grundhyra intill den sdlunda be-
stimda hyrans belppp avgoras utan hin-
der av att hyresgist eller hyressokande
icke beretts. tillfalle att infinna. sig vid
sammantridet. Har kallelse till,samman-
tride ;avsiants till. part genom rekom-

Innan hyresnimnd avgoér drende en-
ligt denna lag, skola hyresvird och hy-
resgist eller, dir sa finnes limpligt, hy-
ressokande erhalla tillfdlle att vid sam-
mantride infor ndmnden framlédgga sina
synpunkter. Framstillning av ringa vikt
mé dock avslds utan att hava handlagts
vid sddant sammantriide, om den finnes
icke férijiina avseende. Ansokan om
tillstand varom i 8 § andra stycket for-
mdles 'md prévas utan att parterna kal-
lats till sammantrdide infér ndmnden.
Déar genom sirskild férfattning eller be-
slut av statligt lanebeviljande organ be-
stimts den hyra, som hogst ma utga for
viss ligenhet, ma firende om faststillan-
de av ligenhetens grundhyra intill den
salunda bestimda hyrans belopp avgé-
ras ‘utan hinder av att hyresgést eller

1
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menderat brev, ma drendet avgéras utan
hinder av hans utevaro.

hyressokande icke beretts tillfille att in-
finna sig vid sammantridet. Har kallel-
se till sammantride avsints till part ge-
nom rekommenderat brev ma &rendet
avgoras utan hinder av hans utevaro.

20 8.

Niamnden dger — — — infor ndmn-
den.

Néamnden eller — — — foreligga vite.

Hyresnimndens beslut — — — nédmn-

dens beslut.

Part, som idr missnéjd med nidmndens
beslut, dger darover anfora besvidr hos
statens hyresrad inom tjugu dagar fran
den dag, da klaganden erholl sddant
besked som i 19 § tredje stycket ségs.

Namndens beslut — — — betriffan-
de ligenheten.

Namnden dger — — — infér namn-
den.

Niamnden eller — — — foreldgga vite.

Hyresnamndens beslut — — — namn-

dens beslut.

Part, som ar missn6jd med ndmndens
beslut, dger diarover anféra besvar hos
statens hyresrad inom tjugu dagar fran
den dag, da klaganden erhdll siddant be-
sked som i 19 § tredje stycket sigs. Mot
beslut, varigenom ansékan om tillstand
jamlikt 8 § andra stycket bifallits, md
talan ej foras.

Nimndens beslut — — — betriffan-
de ligenheten.

22 §.
Finner hyresnimnden — — — om Finner hyresnimnden — — — om
rittelse. rittelse.
Da visentligt — — — ny provning. D4 viisentligt — — — ny provning.

Vad i denna paragraf stadgas dger
icke tillimpning med avseende d dren-
de, vari ansékan om tillstand jimlikt
8 § andra stycket bifallits.

23 §.

Den som bryter mot vad i 3 § forsta
eller fjarde stycket, 9 § forsta stycket
eller 11 § sidgs eller mot férbud, som
meddelats med stod av 9 § andra styc-
ket, straffes med dagsboter eller fing-
else.

Den som bryter mot vad i 3 § forsta
eller fjirde stycket eller 11 § sdgs eller
mot férbud, som meddelats med stéd av
9 8§, straffes med dagsbéter eller fing-
else.

26 §.

Vad i denna lag stadgas skall ej dga
tillimpning pa upplatelse av bostad,
som ar férenad med allmén tjinst, och
ej heller pa bostadsupplatelse i hotell-
eller pensionatrérelse, i den méan pris-

Vad i denna lag stadgas skall ej diga
tillimpning pa upplatelse av ligenhet i
hus, som uppférts utan stéd av lan
beviljat enligt kungérelsen den 30 juni
1948 om tertidrlan och tilliggslin for
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regleringslagen  erhéllit tillimpning flerfamiljshus och som fdrdigstdllts ef-

dérpa. ter den 30 september 195. , ej heller
pad bostadsuppldtelse i hotell- eller pen-
sionatrérelse.

Denna lag trider i kraft den 1 oktober 195..

Med avseende & lagens ikrafttradande och giltighet skall, med upphivande av
vad lag eller forfattning innehaller déremot stridande, vidare gilla:

1:0. Foreskrift eller beslut, som meddelats med stéd av bestimmelse, vilken ge-
nom denna lag upphivts, dge, utom i nedan angivna fall, icke tillimpning efter
den 30 september 195..

Pa forseelse, som begitts mot sddan bestimmelse, skall vad dirom ir stad-
gat iiga tillimpning édven efter det bestimmelsen upphort att gilla.

2:0. I drende, som avser tillimpning av bestimmelse som i punkt 1 sigs och
den 30 september 195. #r anhiingigt hos hyresniamnd eller statens hyresrad,
skall beslut meddelas, saframt det icke dr uppenbart, att beslutet skulle bliva
utan verkan. I sistndmnda fall skall drendet avskrivas.

3:0. For tid efter den 30 september 195. skall i hyresforhallande, betriffande
vilket regleringen jamlikt 3—6 §§ upphért att gilla, erliggas den hyra — déri
inriiknat hyreshéjning jamlikt 5 § lagen om hyresreglering m. m. — som nimnda
dag utgick, eller enligt hyresnimnds eller hyresradets sedermera meddelade be-
slut skulle ha utgatt, siframt ej parterna genom avtal, som sirskilt avser sddan
tid, annat 6verenskommit. Vad silunda stadgas skall, med det undantag som
i 4 mom. sigs, dga motsvarande tillimpning med avsende & 6vriga hyresvillkor.
Beslut, varigenom ansékan om O6vertagande av ligenhet jimlikt 8 a § bifallits,
skall linda till efterrittelse dven efter den 30 september 195..

4:0. Oavsett uppsigning fran hyresvirdens sida skall, dir hyresritten ej #r
forverkad, hyresforhallande, som angar ligenhet, vilken icke ir avsedd att helt
eller till visentlig del nyttjas till bostad, upphora att géilla tidigast & den laga
fardag, som intrédffar nist efter ett &r fridn uppséigningen, saframt ej parterna
om annat dverenskomma. Vad sidlunda stadgas skall gilla d&ven om uppsigningen
skett fore den 1 oktober 195..

5:0. For beredande av fridgor om férordnande som avses i 1 § andra stycket
skall finnas en av Konungen utsedd ndmnd. Ndrmare foreskrifter angiende
niamndens sammansittning och verksamhet meddelas av Konungen.

Forslag till lag
om indring av 6 § lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll av upplatelse och
overlatelse av bostadsritt m. m.
och Overlatelse av bostadsritt m. m. skall erhalla dndrad lydelse pa sitt nedan
angives.

Gdllande lydelse Féreslagen lydelse
6 §.

Overlatelse av bostadsritt ma ej god- Overldlelse av bostadsrdtt md, ddr ej
kdnnas, om ersittning for bostadsriitten  sdrskilda skdl annat féranleda, icke god-
skall utgd med hogre belopp &n som sva-  kdnnas med mindre ersdttningen f[or
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rar mot bostadsrittshavarens andel i Dbostadsrdtten bestdmts till belopp, som
foreningens behéllna tillgdngar, utan s& kan anses skiligt med héinsyn till G ena
ir att bostadsritten av sirskild anled- sidan hyresvdrdet fér ldgenheten och d
ning har hégre virde. ; andra sidan beloppet av de @ ldigenheten
belépande avgifter, som ej avse avbe-
talning av fastigheten dvilande skuld.

Denna lag triader i kraft den 1 oktober 195..
Vad i lagen stadgas skall éga tillimpning éven vid provning av overlatelse som
igt rum dessforinnan.

Forslag till lag
om tilliigg till lagen den 28 maj 1948 (nr 245) med vissa bestimmelser om hyresriitt
vid hemskillnad eller idktenskapsskillnad m.m.

Hirigenom forordnas, att i lagen den 28 maj 1948 med vissa bestimmelser om
hyresritt vid hemskillnad eller diktenskapsskillnad m. m. skall efter forsta stycket
inskjutas ett nytt stycke av den lydelse nedan angives.

Hava makar — — — behdva ligenheten.

Vad sdlunda stadgas skall erhdlla motsvarande tillimpning da dktenskap upp-
léses genom makes dod.

Angéende riatt — — — hyresreglering m, m.

Denna lag trider i kraft den 1 oktober 195..

Forslag till kungorelse
angiende upphiivande av kungérelsen den 14 april 1944 (nr 144) om skyldighet att
limna uppgift angiende uthyrning av méblerad bostad.
Hirigenom foérordnas, att kungoérelsen den 14 april 1944 om skyldighet att lim-
na uppgift angéende uthyrning av méblerad bostad skall upphéra att géilla med
utgangen av september 195 ..

Forslag till lag
med vissa bestimmelser i anledning av att hyresregleringslagstiftningen skall upphora

att gilla i viss ort.

Hirigenom férordnas, med éndring av vad lag eller forfattning innehéller dér-
emot stridande, att for ort, betridffande vilken Konungen forordnat, att lagen den
19 juni 1942 om hyresreglering m. m. skall upphora att gilla, foljande bestim-
melser skola linda till efterrittelse.

Allmdnna bestimmelser

1481

Foreskrift eller beslut, som meddelats med stéd av ovannimnda lag eller lagen
den 19 juni 1942 om kontroll av upplitelse och 6verlatelse av bostadsritt m. m.,
ige, utom i nedan angivna fall, icke tillimpning lingre &n lagen &r géllande.
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Pa overtridelse, som begatts under lagens giltighetstid, samt brott mot den
tystnadsplikt, som féreskrives i 25 § lagen om hyresreglering m. m., skall vad
i lagen stadgas dven direfter dga tillimpning.

2 8.

I iirende, som den dag da ovannimnda lagars giltighet upphdr &r anhiingigt hos
hyresnimnd eller statens hyresrdd, skall beslut meddelas, saframt det icke
ir uppenbart, att detsamma skulle bliva utan verkan. I sistnimnda fall skall dren-
det avskrivas.

Om hyresforhdallanden

3 8.
Sedan hyresregleringen upphért att gilla, skall for ligenhet erliggas den hyra
— dari inrdknat hyreshdjning jamligt 5 § lagen om hyresreglering m. m. — som

utgick vid upphorandet eller enligt av hyresnimnd eller hyresrddet sedermera
meddelat beslut da skulle ha utgatt, siframt ej parterna genom avtal, som sirskilt
avser tid direfter, annat dverenskommit. Vad sidlunda stadgas skall dga motsva-
rande tillimpning betraffande 6vriga hyresvillkor.

4 §.

Beslut, varigenom ansékan om Overtagande av ligenhet jimlikt 8 a § lagen om
hyresreglering m. m. bifallits, skall linda till efterrittelse dven efter hyresregle-
ringens upphorande.

Om bostadsrdtt m. m.
b 8.

PAa 6verlatelse av bostadsritt eller annan andelsriitt, som sker inom tvad mana-
der fore det lagen om kontroll av upplatelse och overlatelse av bostadsriitt m. m.
upphor att gilla, skall nimnda lag ej tillimpas. Bestimmelserna i 9 § samma lag
skola, savitt angar overlatelse, vara lagen ir tillimplig, gilla dven efter det tiden
for lagens giltighet i orten utgatt. Vad i lagens 10 § stadgas skall ock gilla, anda
att fardag som dir sigs infaller efter sistnimnda tidpunkt. I sddant fall #ge
hyresnimnd i hiindelse av tvist faststilla hyresvillkoren.

dvriga bestimmelser
6 §.

Pa vederbérande kommun ankommer att vidtaga de atgénrder, som erfordras for
avveckling av hyresnimndens verksamhet.

1 8.

Dir Konungen férordnar, att lagen om hyresreglering m. m. ter skall gilla i
orten, utfirdar Konungen tillika for tillimpning av foérordnandet erforderliga fo-
reskrifter. Diarvid skall vad som stadgas om férfarandet, dd nimnda lag forsta
gangen genom Konungens férordnande gores tillimplig i en ort, erhélla motsva-
rande tillimpning.

Denna lag trader i kraft den 1 oktober 195..










Statens offentliga utredningar 1955

Systematisk forteckning

(Siffrorna inom klammer beteckna utredningarnas nummer i den kronologiska férteckningen.)

Allmiin lagstiftning. Rittsskipning.
Fangvard.

Vidlyftiga rdttegAngar. [10]
Sekretessea vid forundersékning i brottmal.
[17

Ny ha§erila . Arbetstidsutredningens betinkan-
de. 6. [:4'}

Statsforfattning. Allmin statsforvaltning.

Administrativt rattsskydd. [19]
Tjanstebostider. [30]

Kommunalforvaltning.
Statens och kommunernas finansvisen.
Politi.

Nationalekonomi och socialpolitik.

Bostadskollektiva kommittén. 3. Tviitt. [8]

4. Samliagslokaler. [28]
Penningviirdeundersokningen. 1. Utlandstrans-
aktioneraa och den svenska ekonomin. [13]

Pris och prestation i handeln. [16]

Finanspolitikens ekonomiska teori. [25]

Forslag till ny féorordning om erkinda arbets-
loshetskassor m. m. [27

Sambhiillet och barnfamiljerna. [29]

Arl?ettsl?gigsbehovet inom offentlig verksam-

et. ]

Hyresregleringskommitténs betéinkande. 4.

Hyresregleringens avveckling m. m. [35]

Hiilso- och sjukvard.

Statens sjukhusutredning av ar 1943. 8. Ratio-
naliserirg av sjukhusdriften. [12]

Undersokningar rérande sma avloppsreningsan-
laggningar. [18]

Allmiint niiringsviisen.

Fast egendom. Jordbruk med biniringar.

Lag om jordbrukskasserérelsen m. m. [1]
Pr%g:jxﬁttningen pa jordbruksprodukter. Bilaga 1.

Det mindre jordbrukets méjligheter att uppna
biittre l6nsamhet. [7]
Flygfotogrammetrisk verksamhet. [26]

Vattenviisen. Skogsbruk. Bergsbruk.

Vattenviarden. [6]
Fraﬁan om statsinlésen av stamaktierna i
LKAB. [9]

Industri.

Handel och sjofart.

Stod at[g]cn mindre och medelstora skeppsfar-
ten.

Kommunikationsviisen.

Elkraftutredningens redogérelse nr 2:20—21.
Detaljdistributérerna samt deras rakraft-
kostnader och Kriscr vid distribution av
elektrisk kraft. Kopparbergs och Givleborgs
ldn. [15] 22—24. Visternorrlands,
lands och Viisterbottens lan. [22]

Busslinjeutredningen. 2. Betinkande rérande
Oversyn av vissa bestimmelser i 1940 ars
forordning angiende yrkesmissig automobil-
trafik m.m. jimte Torslag till lag anga-
ende foéretag, som driva yrkesmiissig trafik
med omnibus. [23]

Jamt-

Bank-, kredit- och penningviisen.

Forsikringsvisen.
Allmén pensionsforsikring. [32]

Kyrkovisen. Undervisningsviisen.
Andlig odling i ovrigt.

Psykologisk utbildning och forskning., [11]

Handelsutbildningskommitténs betinkande och
forslag. 2. Yrkesskolornas handelsundervis-
ning m.m. [14]

Det dova barnets s]prak- och talutveckling. [20]

Tekniska skolutbildningen. [21]

Skolvésendets lokala och regionala ledning samt
ldrartillséittningen. [31]

Forsvarsvisen.

Utrikes drenden. Internationell riitt.

Nordiska parlamentariska kommittén. 9 och
10. Nordiska post- och teletaxor. [3 o. 4]
l[ah]Nordiska viigtrafikbestimmelser m. m.
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