Kungl. Maj:ts proposition nr 103 ar 1971

Nr 103

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag om dels
fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. dels
dndring i samma lag, m. m.; given Stockholms slott den 19 mars
1971.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under &beropande av bilagda utdrag av
statsradsprotokollet Over justitiedrenden, fOresla riksdagen att bifalla de
forslag om vars avlatande till riksdagen fércdragande departementsche-
fen hemstillt.

Under Hans Maj:ts
Min allernadigste Konungs och Herres franvaro,

enligt Dess nidiga beslut:

BERTIL

LENNART GEIJER

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att hyresregleringslagens giltighetstid for-
ldngs till utgadngen av ar 1974 och att lagen #ndras i vissa hdnseenden.

Bostadsligenheter som har firdigstéllts under dren 1958—1968 samt
alla lokaler undantas enligt forslaget fran hyresregleringen.

Med hidnsyn till de oldgenheter som i lingden har visat sig vara
forenade med systemet med generella hyreshjningar pa grund av dkade
omkostnader for fastighetsforvaltning foreslas att bestimmelserna hir-
om upphivs. I stillet foreslas att 6kade omkostnader — i likhet med
vad som nu giller betriffande forbittringsarbete — skall kunna utgora
grund f6r hojning av ligenhets bashyra. Hirigenom skapas stdrre moj-
ligheter att beakta den enskilda fastighetens sirskilda forhdllanden.

En sarskild spirregel foreslas, enligt vilken hojning inte far ske s, att
hyran kommer att Gverstiga vad som med hinsyn till hyresldget f6r jim-
forliga ligenheter i orten och 6vriga omstandigheter dr skiligt.

1 Riksdagen 1971. 1 saml. Nr 103
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Garantierna mot oskéliga hyreshdjningar bestar saledes av tva hyres-
sparrar. Den ena motsvarar hyreslagens bruksvirderegel. Den andra
motsvaras av hyresregleringslagens nuvarande regel, att hyreshdjningar
inte far tas ut utdver vad som foranleds av Skade fGrvaltningskostna-
der.

I syfte att forenkla forfarandet och mdjliggbra den mera individuella
provningen foreslds en ny ordning for faststéllelsc cller dndring av bas-
hyra. Bashyra skall enligt forslaget kunna faststillas cller-indras genom
dverenskommelse mellan & ena sidan hyresviird ecller fastighetsigare-
{drening och & andra sidan hyresgiistférening. Motsvarande provning
skall som hittills kunna ske av hyresnimnd. Hyresnimnden skall dock
i regel inte fi 1a upp ans6kan av hyresviird till provning utan att for-
handling med hyresgiistorganisation har dgt rum. Om hyresvird cller
hyresgist dr missnéjd med Sverenskommelse som organisation har trif-
fat har han ritt att fa Sverenskommclsen provad av hyresnimnden.

Lagindringarna foreslas trida i kraft den 1 oktober 1972. Den nya
ordningen for faststéllelse cller dndring av bashyra skall emellertid kun-
na tillimpas redan dessférinnan.
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Forslag till

Lag om dels fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresreglering

m. m. dels dndring i samma lag

Hirigenom forordnas i fraga om lagen (1942: 429) om hyresregle-

ring m. m.,!

dels att lagen, som enligt lag (1968: 344) giller till utgdngen av ar
1971, skall dga fortsatt giltighet till utgdngen av &r 1974,

dels att 5,7 och 8 a §§ skall upphdra att gilla,

dels att rubriken nirmast fore 7 § skall utga,

dels att 2—4, 6, 13, 18, 23 och 26 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall infGras en ny paragraf, 3 a §, av nedan angivna

lydelse.

Nuvarande lvdelse

For ligenhet, som dr avsedd att

helt eller till visentlig del nyttias

1ill bostad och ej uthyres i moble-
rat skick, regleras hyran enligt
bestaimmelserna i 3—5 §§. Samma
lag vare betriiffande liigenhet, som
icke dr avsedd att helt eller till vi-
sentlig del nyttjas till bostad, sd-
frame ej hyran den 1 januari 1942
var faststdlld att urgd med viixlan-
de belopp for skilda rider.

38

Hyresvirden ma icke mottaga,
triiffa avtal om eller begidra hogre
hyra dn som motsvarar den for li-
genheten tillaitna bashyran, dir ej
annat foranledes av vad nedan
siigs. Sdsom bashyra anses det hy-
resbelopp, som enligt denna lag el-
ler myndighets beslut gillde for
ldgenheten den 31 december 1968.
Finnes c¢j sadan hyra, faststilles
bashyran av den i 13 § omférmiil-
da hyresndmnden till det belopp
som med hédnsyn till hyresléiget

%

Senaste lydelse av

5, 7 och 8 a §§ 1968: 344

rubriken nidrmast fore 7 § 1946: 87.
Senaste lydelse 1968: 344.

*

Foreslagen lvdelse

§

For bostadsligenhet rtegleras
hyran enligt bestimmelserna i 3
och 4 §§, om ej ligenheten

1. uthyres i méblerat skick,

2. dr beligen i en- eller tvifa-
miljshus,

3. av uppldtaren innehas med
bostadsrdtt eller

4. dr uppldten i andra hand och
heldgen i hus, som avses i 26 §
fdrsta stycket 4.

Med bostadsligenhet avses i
denna lag ldgenhet som upplatits
for att helt eller till icke oviisent-
lig del anvindas sdsom bostad.

o

Hyresvirden ma icke mottaga,
triffa avtal om eller begira hogre
hyra dn som motsvarar den for
lagenheten tillitna bashyran, ddr
¢j annat foranledes av vad nedan
sigs. Sdsom bashyra anses det
hyresbelopp, som enligt denna lag
cller myndighets beslut gillde for
ldgenheten den 30 september 1972
och som ej avser sddan sdrskilt
medgiven hyreshdjning som beld-
per pd ersitining enligt 4 § forsta
stycket 1. Finnes ej sidan hyra,
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Nuvarande lydelse

vid nimnda tid for jimforliga 14-
genheter i orten och Gvriga om-
stindigheter ar skiligt.

Har ligenhetens virde okats ge-
nom sidant ombyggnads-, #nd-
rings- eller underhallsarbete som
ir av ej endast ringa omfattning
eller foreligger for visst fall annat
skil av ddrmed jimforlig betydel-
se, dger ndmnden pa framstillning
av hyresvirden hdja bashyran till
det belopp, som dirav féranledes.
Har ombyggnads-, dndrings- eller
underhéllsarbete eller é&tgird av
diarmed jamforlig betydelse bekos-
tats av hyresgidsten, ma bashyran
i anledning ddrav hjas endast om
sdrskilda skdl dro dartill. Har 1i-
genhetens skick avsevirt forsim-
rats eller hyresgist tillkommande
forméner patagligt inskrinkts,
dger ndmnden pd framstillning av
hyresgisten eller hyressékande
nedsitta bashyran till skaligt be-

lopp.

Féreslagen lydelse

faststilles bashyran till det belopp
som med hinsyn till hyresldget f6r
jamforliga ligenheter i orten och
ovriga omstandigheter dr skiligt.

Bashyra md héjas, om det ir
pakallar med héiinsyn

1. till att ldgenhetens virde
Okats genom sadant ombyggnads-,
dndrings- eller underhillsarbete
som ir av ej endast ringa omfatt-
ning cller #il annat skil av dir-
med jamforlig betydelse,

2. till Gkade omkostnader for
rdntor, tomtrittsavgild, loner eller
eljest for fastighetens férvaltning.

Har ombyggnads-, dndrings- el-
ler underhallsarbete eller &tgird
av dirmed jimforlig betydelse be-
kostats av hyresgisten, ma bas-
hyran i anledning déirav hijas en-
dast om sarskilda skil dro dirtill.

Héjning av bashyra md ej ske
sd, art hyran kommer att dverstiga
vad som med hinsyn till hyres-
liget for jamforliga ligenheter i
orten och dvriga omstindigheter
ar skiiligt.

Har ligenhetens skick avsevirt
forsamrats eller hyresgist tillkom-
mande fOrmaner patagligt in-
skriankts, skall bashyran nedsittas
till skiligt belopp.

HGjning av bashyran medfdr ej dndring av gillande hyresavtal. Ned-
sittes bashyran, skall nedséttningen ldnda till efterrittelse, oavseti vad

parterna avtalat.

Hyresvirden ma ej utan ndmn-
dens tillstand sésom villkor for ut-
hyrning triffa avtal om cller be-
gira forstrickning eller borgens-
forbindelse av hyresgisten eller av
denne taga eller begira annan lik-
nande utfistelse.

Hyresvirden ma ej utan till-
stand av hyresniimnden sasom vill-
kor for uthyrning triffa avtal om
eller begdara fOrstrickning eller
borgensforbindelse av hyresgisten
eller av denne taga eller begira
annan liknande utfistelse.

3a$§

Bashyra faststilles eller dndras
genom skriftlig Gverenskommelse
mellan a ena sidan hyresvird eller
organisation av fastighetsigare, i
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Nuvarande lydelse Féreslagen Iydelse

vilken hyresvirden dr mediem, och
d andra sidan organisation av hy-
resgdster. Med organisation avses
dirvid riksorganisation eller fiir-
ening, som dr ansluten till sadan
organisation och inom vars verk-
samhetsomrdde ldgenheten dr be-
ligen.

Har dverenskommelse som av-
ses i fiorsta stycket ej triffats, fdr
hyresniimnden pa framstillning av
hyresvird, hyresgist eller hyresso-
kande préva fragan om faststil-
lelse eller dndring av bashyran.
Hyresnimnden fdr ej upptaga sd-
dan friga pd ansékan av hyres-
vdrd utan att forhandling dgt rum
med organisation av hyresgister
som avses i fdrsta stycket eller mot
forhandlingen métt hinder, som ej
berott pd hyresvirden eller orga-
nisation av fastighetsdgare, i vilken
han dr medlem, eller hyresvirden
cljest icke skiligen kan anses ha
varit skyldig att tréiida i sadan fér-
handling.

Har bashyra genom Overens-
kommelse, som avses i forsta styc-
ket, bestimts till belopp, som vi-
sentligt avviker frdn vad som fol-
jer av 3 §, skall hyresndmnden pd
begiran av hyresgisten, hyressé-
kande eller hyresviirden, om han
ej sjilv triiffat dverenskommelsen,
bestimma hyran il skdligt be-
lopp.

4§

Utover bashyran ma hyresvirden tréffa avtal om skilig ersittning for

1. vad ligenheten &kat i virde genom sidant ombyggnads-, indrings-
eller underhallsarbete som #r av ej endast ringa omfattning eller genom
atgird av didrmed jamforlig betydelse,

2. ligenhetens uppvarmning och forseende med varmvatten eller, om
gottgorelse dirfor ingdr i bashyran, for den Okade kostnad, som {or
sadant Andamal &samkas hyresvirden,

3. sadan Okning av avgifter fér vatten och avlopp, som intritt efter
den 1 juli 1955.

* Senaste lydelse 1968: 344,
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Nuvarande lvdelse

Har hyresgisten atagit sig att
utgiva ersittning som avses i fors-
ta stycket, skall hyresnimnden
prova ersdttningen, om hyresgis-
ten begdr det. Om atagandet gil-
ler erséittning som avses i forsta
stycket 1, skall prévningen ske en-
ligt 3 § andra sncker och bas-
hyran #ndras i enlighet dirmed.
1 fraga om ersittning, som avses
i forsta stycket 2 eller 3, dger hy-
resnamnden fGrordna, att de grun-
der, som finnas skiliga, skola till-
limpas. Nimnden ma ock bestim-
ma, hur stor del av hyra, som ski-
ligen skall anses belopa pa dylik
ersittning.

Féreslagen lydelse

Har hyresgisten Aatagit sig att
utgiva ersittning som avses i forsta
stycket, skall hyresnimnden prova
ersidttningen, om hyresgésten be-
gir det. Om Aatagandet giller er-
sdttning som avses i forsta stycket
1, skall provningen ske enligt 3 §
andra, tredje och fjirde stvckena
och bashyran #ndras i enlighet
darmed. I fraga om ersiittning,
som avses i forsta stycket 2 eller
3, dger hyresnimnden fo6rordna,
att de grunder, som finnas skiliga,
skola tillampas. Ndmnden mé ock
bestdimma, hur stor del av hyra,
som skiligen skall anses beldpa
pa dylik crsittaing.

Konungen eller, efter Konungens bemyndigande, statens hyresrid
dger meddela foreskrifter att av nidmnden tillimpas vid provning en-
ligt andra stycket av fraga om ersdttning som avses i forsta stycket 2

eller 3.

6 §4

Ar ligenhet, som icke enligt 2 §
ir underkastad hyresreglering, ut-
hyrd mot en hyra, som &r avsevirt
hogre 4n lagenhetens beskaffenhet
och Ovriga omstindigheter foran-
leda, #dger hyresnimnden nedsit-
ta hyran cfter vad som finnes sk&-
ligt, I fraga om ersittning for la-
genhetens uppviarmning eller for-
seende med varmvatten skall vad i
4 § andra och tredje styckena
stadgas dga motsvarande tillimp-
ning.

Vid meddelande av beslut om
nedsittning av hyran enligt forsta
stycket dger nidmnden foreskriva,
att ligenheten skall vara under-
kastad bestimmelserna i 3—35 §§.
Diarvid skall sisom ligenhetens
bashyra gilla det belopp. till vilket
hyran blivit nedsatt, eller, om be-
slut enligt 5 § meddelats, det ligre
belopp, som nimnden med hdnsyn
dirtill faststiller.

¢ Senaste lydelse 1968: 344.

Ar bostadsligenhet, som icke
enligt 2 § dr underkastad hyres-
reglering, uthyrd mot en hyra, som
ar avsevirt hogre dn ldgenhetens
beskaffenhet och Gvriga omstin-
digheter foranleda. iger hyres-
namnden nedsiitta hyran efter vad
som finnes skiligt. I friga om er-
sittning for lagenhetens uppvarm-
ning eller forseende med varmvat-

‘ten skall vad i 4 § andra och tredje

styckena stadgas dga motsvarande
tillimpning.

Vid meddelande av beslut om
nedséttning av hyran enligt forsta
stycket dger nimnden foreskriva,
att ldgenheten skall vara under-
kastad bestimmelserna i 3 och
4 §§. Dirvid skall sisom ligenhe-
tens bashyra gilla det.belopp, som
ndamnden faststiller.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen Ivdelse

13 §

Arende enligt denna lag provas
av hyresnimnd som avses i 3 kap.
lagen om nyrtjanderiitt till fast
egendont.

Arende enligt denna lag provas
av hyresnimnd som avses i1 12
kap. 68 § jordabalken.

18 §¢

I fraga om forfarandet infor
hyresndmnd | drende enligt denna
lag dga 1 § andra stvcket samt
5—7, 9, 10, 13—16, 18, 19 och
21 §§ lagen den 28 maj 1968 (nr
349) om hyresnimnder motsva-
rande tillimpning. Bestdmmelse
om tvist som avses i I § 2 sist-
niimnda lag giller dirvid irende
enligt denna lag.

[88)

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller fjdrde stycket, 9 §
{Grsta stycket eller 11 § sdgs eller
mot forbud, som meddelats med
stdd av 9 § andra stycket, straffes
med dagsbiter cller fingelse.

I fraga om forfarandet inf6r hy-
resndmnd 1 drende enligt denna
lag dga 4 § andra stycket samt 8,
10, 12, 16—21, 24, 25 och 27 §§
lagen (1970:998) om arrende-
niamnder och hyresndmnder mot-
svarande tillimpning. Bestimmel-
s¢ om tvist som avses i 4 § forsta
stycket 2 sistnimnda lag giller
dirvid drende enligt denna lag.

Nimnden skall kalla parterna
att instdlla sig infor nimnden, om
ej forhandling dr onodig.

§7

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller sjunde stycket, 9 §
forsta stycket eller 11 § sigs eller
mot férbud, som meddelats med
stod av 9 § andra stycket, straffes
med bdter eller fingelse i hogst ett-
ar.

26 §8

Denna lag giiller ej

1. ligenhet i hus eller del av
hus som firdigstillts cfier utging-
cn av ar 1968, '

Denna lag giller ¢j

1. lagenhet i hus eller del av
hus som firdigstillts efter utging-
cn av ar 1957,

2. lagenhet som utgdr del av upplitarens egen bostad,
3. upplitelse av bostad som #dr forenad med allmén tjinst eller bo-
stadsupplatelse i sddan hotell- eller pensionatrorelse, for vilken fordras

myndighets tillstand,

4. upplatelse i forsta hand av ldgenhet i sadant av kommun cller av
kommunalt eller dirmed jiimstillt bostadsforetag forvaltat hus, som Ko-

nungen bestiimmer,

5. statlig myndighets upplatelse
av ligenhet, som dr avsedd an

helt eller till viisentlig del nyvitjas

till hostad.

Har hus ecller del av hus under-
gatt omfattande ombyggnad som
avslutats efter utgangen av ar
5 Senaste lydelse 1968: 344.
¢ Senaste lydelse 1968: 344.
]

7 Senaste lydelse 1945: 798.
Senaste lydelse 1968: 344.

5. statlig myndighets upplatelse
av ligenhet.

Har hus eller del av hus under-
gatt omfattande ombyggnad som
avslutats efter utgdngen av Aar
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Nuvarande lydelse

1968, skall hyresnimnden pa
framstiillning av hyresvird eller
hyresgast forordna att denna lag
skall upphéra att gilla for huset
eller husdelen. Vad som sagts nu

Féreslagen lydelse

1968, skall hyresndmnden pé
framstiillining av hyresvird eller
hyresgiist forordna att denna lag
skall upphora att gilla for huset
cller husdelen,

giller ej, om frdga rorande hoj-
ning av bashyran pd grund av ar-
betet slutligen avgjorts.

1. Denna lag trider i kraft, savitt avser dndringarna av 13 och 18 §§,
den 1 januari 1972 och, savitt avser ovriga dndringar och tillagg. den
1 oktober 1972.

2. Friga om faststillelse eller dndring av bashyra {or tid fore den I
oktober 1972 provas cnligt 3 § i dess dldre lydelse. 3 a § giller ¢j s&-
dan fraga.

3. Fraga om f{aststillclse eller #indring av bashyra for tid efter ut-
g&ngen av september 1972 privas, med iakttagande av vad som i fraga
om 13 och 18 §§ foljer av 1, enligt de nya bestimmelserna dven fore
den 1 oktober 1972.

4. Medgivande till hyreshojning enligt 5 § lagen om hyresreglering
m. m. som giller vid utgingen av ar 1971 &ger fortsatt giltighet till ut-
gingen av september 1972. I den mé&n medgivandet hinfor sig till er-
sattning som hyresgist enligt 4 § forsta stycket 1 atagit sig att utge,
gdller det dven efter nimnda tidpunkt, om atagandet skett dessforinnan.

5. Bestammelserna i 12 kap. 55 och 65 §§ jordabalken &ger ej till-
limpning pa hyresavtal angdende bostadsldgenhet, om lagen om hyres-
reglering m. m. géller for avtalet.

Bestimmelserna i 12 kap. 56—60 §§ jordabalken iger icke tillimp-
ning pi hyresavtal angdcende annan ldgenhet in bostadslidgenhct, om 7
eller 8 a § lagen om hyresreglering m. m. giiller for avtalet.

6. Bestimmelserna i 7 § lagen om hyresreglering m. m. dger ej till-
limpning om hyresavtal uppsiges till upphdrande efter utgangen av
september 1972, Motsvarande géller i fall som avses i 8 a § nimnda lag,
om hyresférhallandet skall upphora cfter nimnda tidpunkt.

7. Har hyresvard fore utgangen av juni 1971 sagt upp hyresavtal an-
géende annan ldgenhet #n bostadsligenhet till upphdrande cfter ut-
gangen av september 1972 och #ger lagen om hyresreglering m. m.
tilldmpning pa avtalet, giller i stillet for vad som fOreskrives i 3 kap.
58 § lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom om den
tid inom vilken hyresgisten skall limna sadant meddelande som avses i
nimnda paragraf, att meddelandet skall Idmnas senast den 21 juli 1971.

8. Forldngs hyresavtal angiende bostadsligenhet cller atnjuter hyres-
géisten uppskov med avflyttning frén sadan ligenhet scdan avtalet upp-
hort och gilller lagen om hyresreglering m. m. pa upplatelsen, dr hyres-
gisten, Aven om annat foljer av 12 kap. 48 § jordabalken, ¢j skyldig att
godtaga hégre hyra in som dr medgiven enligt nimnda lag.
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Utdrag av protokollet over justitieArenden, hillet infor Hans Maij:t
Konungen i statsradet pa Stockholms slott den 19 mars 1971.

Nirvarande: statsministern PALME, ministern for utrikes #irendena
NILSSON, statsriden STRANG, ANDERSSON, HOLMQVIST, ASP-
LING, SVEN-ERIC NILSSON, LUNDKVIST, GEIJER, MYRDAL,
ODHNOFF, WICKMAN, MOBERG, BENGTSSON, NORLING,
LOFBERG, LIDBOM, CARLSSON, FELDT.

Chefen for justitiedepartementet, statsrddet Geijer, anmiler efter
gemensam beredning med statsradets ovriga ledamoter fraga om av-
veckling av hyresregleringen m. m. och anfor.

1. Inledning

De allmidnna och grundiiiggande rittsreglerna om hyresférhallande
finns f. n. 1 3 kap. lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egen-
dom. Kapitlet, som brukar betecknas hyreslagen, fick sin nuvarande
lydelse ar 1968 (SFS 1968: 346). Det kommer fr. 0. m. den 1 januari
1972 att ingd som 12 kap. i den nya jordabalken, vilken trider i kraft
nimnda dag.

Vid sidan av hyreslagen giller lagen (1942: 429) om hyresreglering
m. m. (dndrad senast 1968: 344; hir kallad hyresregleringsiagen). Denna
innehaller huvudsakligen bestimmelser om reglering av hyrans storlek
och om besittningsskydd genom tvéangsforlangning av hyresavtal. Reg-
lerna om besittningsskydd dr numera tillimpliga bara pa lokaler, dvs.
andra ldgenheter dn bostadsligenheter. Hyresregleringslagen gavs fréin
borjan begriinsad giltighetstid. men denna har sedermera successivt for-
langts, senast (SFS 1968: 344) t. 0. m. den 31 december 1971.

Kungl. Maj:t uppdrog i januari 1969 &t statens hyresrdd att inkomma
med forslag i fragan om avveckling av hyresregleringen eftcr utgingen
av ar 1971. Hyresradet har i skrivelse den 4 december 1970 foreslagit
dels att hyresregleringslagens giltighetstid inte fGrlings ytterligare deis
att i hyreslagen infors vissa bestimmelser om hyresocker m. m.

Yttranden Over skrivelsen har efter remiss avgetts av Svea hovritt,
bostadsstyrelsen, Stockholms tingsritt, kommunstyrelserna i Stockholm,
Goteborg och Malmg, Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO),
Nairingslivets byggnadsdelegation, Sveriges kdpmannaférbund, Sveriges
hantverks- och industriorganisation (SHIO), Koopcrativa forbundet
(KF), Landsorganisationen i Sverige (LO), Tjdnsteménnens centralor-
ganisation (TCO), Sveriges akademikers centralorganisation (SACO)
och Sveriges advokatsamfund. De tre kommunstyrelsernas yttranden ir
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inte enhilliga utan innchéller reservationer. Kommunstyrelserna har
bifogat yttranden fran vissa kommunala nimnder och tjinstemin. LO
har bifogat yttranden fran Svenska byggnadsarbetareférbundet, Svenska
kommunalarbetareforbundet, Svenska metallindustriarbetarefdrbundet
och Svenska transportarbetareférbundet.

Skrivelsen har remitterats dven till hyresndmnderna for Stockholms,
Goteborgs och Bohus samt Malméhus ldn, vilka dock pd grund av ar-
betskonflikt inte har kunnat avge yttranden. Svenska kommunférbun-
det och Statstjinstemidnnens riksférbund har forklarat att de avstar fran
att yttra sig.

Under irendets beredning har jag haft Gverlidggningar med Sveriges
fastighetsigareforbund och Hyresgisternas riksférbund.

2. Historik

Hyresregleringen kom till ar 1942 och tradde i kraft den 1 juli samma
ar. Den infordes for att mildra verkningarna av den brist pd bostider
och andra ldgenheter som uppstod efter andra virldskrigets utbrott pa
grund av en markant minskning av byggnadsproduktionen. Det var di
av savil sociala som samhillsekonomiska skil angeldget att motverka
hGjning av hyresnivan. Salunda framholls att en mera avsevird hyres-
hojning skulle valla stora ekonomiska svarigheter, sarskilt som befolk-
ningens realinkomster hade minskat pa grund av kristidsforhallandena.
Vidare pekades pa de risker for inflation som hyresdkningar skulle
medfora.

Hyresregleringen giillde ursprungligen till utgdngen av september
1943 och har didrefter successivt {orlingts. Betydelsefulla dndringar har
vidtagits i lagstiftningen vid flera tillfillen, senast ar 1968.

Hyresregleringslagen var i sin ursprungliga lydelse direkt tillimplig
i de stiider, kpingar och municipalsamhélien som vid 1942 ars ingang
hade minst 2000 invinare. Dessutom kunde lagen genom sirskilda
bestut av Kungl. Maj:t goras tillimplig dven i andra titbebyggda orter.
Sadana beslut meddclades for ett stort antal orter. Lagens huvudsakliga
innehall utgjordes av bestimmelser om. reglering av hyran och om be-
sittningsskydd. Regleringen av hyresbeloppen skedde for det stora fler-
talet ligenheter genom ett system med s. k. grundhyra. Grundhyra var
i regel den hyra som lidgenheten betingade den 1 januari 1942. Om
ligenheten inte hade varit uthyrd nimnda dag eller om den hade tiil-
kommit senare genom ombyggnad eller nybyggnad, faststilldes grund-
hyran av den lokala hyresniimnden. En kommunal sidan namnd skulle
finnas i varje ort dir lagen gillde. Hyresvidrden fick i princip inte ta
ut hdgre hyra dn den gillande grundhyran. Denna kunde indras genom
beslut av hyresnamnden om sirskilda i lagen angivna skil forelag, sa-
som att ligenhetens virde hade Okats avsevidrt genom ombyggnads-
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eller dndringsarbete. Vidare kunde Kungl. Maj:t medge generella hyres-
héjningar for att ticka Skade omkostnader for fastighetsforvaltning.
Betriffande mdoblerade bostidder och vissa lokaler gillde i stillet for
reglerna om grundhyra ett annat system, som innebar att hyran fast-
stilldes forst efter framstdlining av hyresgisten. Bestimmelserna om
besittningsskydd gillde ursprungligen inte for mdblerade bostidder. Re-
dan ar 1943 slopades emellertid detta undantag och reglerna gjordes
tillimpliga p& alla slag av ldgenheter. Besittningsskyddet innebar i hu-
vudsak att hyresndmnden, ndr hyresvirden hade sagt upp hyresavtal
utan att hyresritten var forverkad, kunde forklara uppsigningen ogiltig
pa framstillning av hyresgisten, om uppsdgningen stred mot god sed
i hyresforhallanden eller cljest var obillig.

Under 1940-talet och bérjan av 1950-talet ansags det med hinsyn
till den besvidrande bostadsbristen uteslutet att litta pd hyresregleringen.
Lagen tillimpades under den forsta tiden si att hyrorna i stort sett
lastes vid den nivd som foreldg nir regleringen infordes. Forst fr. o. m.
ar 1950 medgavs vissa generella hyreshdjningar i syfte att ge fastighets-
dgarna kompensation for 6kningar i fastighetsomkostnaderna. Sadana
hyreshdjningar har didrefter medgetts arligen. Det forsta steget mot en
avveckling av regleringen togs &r 1951 genom tillkallandet av hyresreg-
leringskommittén, som fick i uppdrag att utreda bl. a. vilka dndringar
eller tilligg som kunde vara pakallade betriffande hyresregleringslagen
och vilka Svergingsbestimmelser som kunde behovas for den situation
som uppkom nir hyresregleringen skulle upphdra. Kommittén avgav
slutbetinkande ar 1955 med forslag bl. a. om successiv avveckling av
hyresregleringen (SOU 1955: 35). Forslaget ledde foljande ar till vissa
andringar i hyresregleringsiagen, vilka tridde i kraft den 1 januari 1957
(SFS 1956: 565). Syftet med dndringarna var att gora det mojligt att
paborja en avveckling av hyresregleringen. Sdlunda fick Kungl. Maj:t
ratt att bestuta om regional avveckling. Samtidigt gjordes en begriinsad
kategorimissig avveckling genom att frdn hyreskontrollen undantogs
ligenheter i hyresvirden tillhdrigt hus for vilket hade utgatt statligt
bostadslan som beviljats cfter den 31 december 1956 och inte sagts upp
till betalning. Betriffande sddana ldgenheter ansigs den kountroll som
utdvades av det lanebeviljande organet vara tillricklig. Genom en ny
lagdndring (SFS 1957: 233), som tridde i kraft den 1 januari 1958,
oppnades mdijlighet dven till samordnad regional och kategorimissig
avveckling av regleringen. Samtidigt undantogs upplatelse i forsta hand
av ldgenhet i fastighet som forvaltas av kommun eller av kommunalt
eller allmiinnyttigt bostadsforetag fran hyreskontrollen. Mcd stéd av de
nimnda lagdndringarna har Kungl. Maj:t vid olika tillfillen f&rordnat
om savil regional som. kategorimiissig avveckling av hyresregleringen.
Genom lagindring ar 1961 (SFS 1961: 213) undantogs frin hyres-
kontrollen statlig myndighets upplatelse av bostadsligenhet.
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I och med att méjlighet Sppnades till successiv avveckling av hyres-
regleringen ansdgs hyresgisternas besittningsskydd béra stirkas. En pro-
visorisk 18sning kom till stind &r 1956 genom lagen (1956:568) om
ritt i vissa fall £or hyresgast till nytt hyresavtal (besittningsskyddslagen).
Lagen var med vissa undantag tillimplig pa hyresforhallanden for vil-
ka hyresregleringslagens forlingningsregler inte gillde. Som huvud-
princip foreskrevs att hyresgisten skulle ha ritt till nytt hyresavtal, nir
hyrestiden gick ut till f6ljd av uppsiigning eller av annan orsak. Redan
ndr Jagen kom till var avsikten att den senare skulle ersittas av perma-
nenta regler om besittningsskydd och om bestimmande av hyresvillko-
ren. Detta har nu skett genom 1968 ars dndringar i den alim#nna hyres-
lagen. Besittningsskyddslagen har dirfér endast Gvergangsvis och i be-
grinsat hidnseende getts forldngd giltighet efter utgingen av ar 1968.
Ar 1956 antogs dven lagen (1956: 567) med vissa bestimmelser, som
skola iakttagas sedan hyresregleringen upphort (Gvergangslagen; dnd-
rad 1968: 345). Denna lag ir inte tidsbegrinsad och giller alltsa tills
vidare.

Samtidigt med att hyresregleringen reformerades och besittnings-
skyddslagen tillkom tillkallades hyreslagskommittén. Denna avgav ar
1961 betdnkandc med forslag till reviderad hyreslag (SOU 1961: 47).
Forslaget byggde pa att hyresregleringen skulle behallas dven efter den
nya hyreslagens ikrafttridande och att den successiva avvecklingen av
regleringen skulle fortsitta. Ar 1963 tillkallades hyreslagstiftningssak-
kunniga f6r att utreda frigan om en avveckling av hyresregleringen.
I de sakkunnigas uppdrag ingick att forsoka samordna hyresbestdm-
melserna for orter med mera pataglig lagenhetsbrist och orter med en
i huvudsak balanserad marknad i en reviderad permanent hyreslag.
I avvaktan pd resultatet av de sakkunnigas arbete blev hyreslagskom-
mitténs forslag inte foreméal for ndgon lagstiftningsatgdard. Hyreslag-
stiftningssakkunniga lade ar 1966 fram forslag till ny hyreslagstiftning
(SOU 1966: 14). Detta gick ut pa att hyresregleringslagen skulle upp-
hédvas och att dess bestimmelser om hyreskontroll skulle ersdttas med
bestimmelser i den aliminna hyreslagen.

P& grundval av hyreslagskommitténs och hyreslagstiftningssakkun-
nigas betinkanden lades i prop. 1967: 141 fram forslag till en ny all-
min hyreslag. Forslaget syftade till att ersitta hyresregleringen med en
friare hyresmarknad, ddr i princip hyresgiist i bostadsligenhet fick ett
direkt besittningsskydd, som kompletterades med vissa hyresspérrar, och
dar besittningsskyddet for lokalhyresgister upprittholls genom ersatt-
ningsregler. Hyresreglerings- och besittningsskyddslagarna skulle enligt
forslaget upphivas och ersittas av bestimmelser i den nya hyreslagen.
1 propositionen foreslogs @ven att en statlig hyresnamnd skulle inrittas
for i princip varje ldn for handldggning av hyrestvister. Forslag till lag
med ndrmare bestimmelser om dessa hyresndmnder lades fram i prop.
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1967: 171. Sedan det visat sig att Gnskvird enighet om den fSreslagna
reformen inte kunde uppnids aterkallade Kungl. Maj:t de bada propo-
sitionerna utom i vad avsdg frigor om viss forlingning av hyresregle-
ringen (skr. 1967: 174).

Fragan om en reform av hyreslagstiftningen ansigs emellertid inte
bora stillas helt pd framtiden. Redan vid 1968 ars riksdag lades dirfor
genom prop. 1968: 91 pa nytt fram forslag till ny hyreslag, i huvudsak
likalydande med det forcgaende ar framlagda forslaget. Samtidigt fore-
slogs att giltighetstiden for hyresregleringslagen skulle forlingas t. 0. m.
utgdngen av ar 1971 och att vissa dndringar skulle géras i lagen. For-
slagen bif6lls av riksdagen. Den nya lagstiftningen tridde i kraft den
1 januari 1969.

Den &r 1968 genomfdrda reformen innebar i huvudsak foljande. Hy-
resregleringen behdlls i friga om bade bostadsldgenheter och lokaler pa
de orter dir regleringen gillde den 1 januari 1969. P3 sadan ort kan
darfor det allminna hyresliget inte dndras i annan man in som foljer
av hyresregleringslagens bestimmelser om kompensation for 6kade om-
kostnader for fastighetsforvaltningen. Vissa uppmjukningar i regle-
ringen féretogs. Silunda Gppnades mdjlighet for hyresvard och hyres-
gist att traffa avtal om hyreshojning pa grund av forbittringsarbeten,
inbegripet forbittrat underhéll. Vidare undantogs frin regleringen li-
genheter som fardigstillts efter utgangen av ar 1968, och det blev dess-
utom mdjligt for hyresndmnd att besluta om undantag betriffande
hus, som undergar omfattande ombyggnad. Frin regleringen undan-
togs ocksa ligenheter, som utgdr del av upplatarens bostad. Slutligen
genomfordes en nollstillning av hyrorna per den 31 december 1968.
Den grundhyra jimte generell hyreshdjning som da utgick, kallad
bashyra, ir i princip grundvalen for eventuell kommande kompensa-
tion for Okade fSrvaltningsomkostnader. Lagens besittningsskyddsreg-
ler upphiivdes for bostadsligenheter och ersattcs av den nya hyresla-
gens bestimmelser. For lokaler behdlls didremot besittningsskyddet en-
ligt hyresregleringslagen. De kommunala hyresnimnderna avskaffades
och deras arbetsuppgifter Overtogs av statliga hyresndmnder, i prin-
cip en for varje lan.

3. Giillande bestimmelser

3.1. Hyresregleringslagen

Hyresregleringslagen 4r enligt 1 § tillimplig i varje stad, koping eller
municipalsamhille som vid 1942 ars ingang hade minst 2 000 invénare,
om inte Kungl. Maj:t bestimmer annat. Den giller dessutom i annan
tatbebyggd ort som Kungl. Maj:t bestimmer. Kungl. Maj:t kan {or-
ordna att lagen i ort dir den giller skall dga tillimpning bara i friga
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om visst eller vissa slag av ligenheter. Fran lagen undantas enligt 26 §
generellt

1. lagenhet i hus eller del av hus som har firdigstillts efter ut-
géngen av &r 1968,

2. lagenhet som utgdr del av upplatarens egen bostad,

3. upplatelse av bostad som ir forenad med allmin tjanst eller bo-
stadsupplatelse i sddan hotell- eller pensionatrorelse som fordrar myn-
dighets tillstand, :

4. upplatelse i forsta hand av ldgenhet i sadana av kommuner och
allminnyttiga bostadsforetag forvaltade hus som Kungl. Maj:t be-
stimmer,

5. statlig myndighets upplitelse av bostadsldgenhet,

6. ligenhet i hus eller del av hus som efter utgingen av ar 1968 har
undergétt omfattande ombyggnad och enligt beslut av hyresndamnd fal-
ler utanfor lagens tilldimpningsomréde.

Vid 1969 ars ingang gillde hyresregleringen i friga om bostadsldgen-
heter i 159 kommuner (i vissa fall endast del av kommunen). I 16 kom-
muner omfattade regleringen iiven lokaler. Folkméngden i hyresregle-
rade omraden torde uppga till inte fullt 4,5 miljoner. Det totala antalet
hyresreglerade ldgenheter uppskattades ar 1967 till omkring 600 000.
Antalet har sedan minskat genom rivningar m. m. '

Regleringen av hyran sker enligt lagen for flertalet ldgenheter enligt
ett system med s. k. bashyra. Detta system omfattar alla ligenheter som
faller inom lagens tillimpningsomrade utom moblerade bostadsldgen-
heter och vissa lokaler (2 §). Bashyra &r den hyra som géllde for ldgen-
heten den 31 december 1968 enligt lagen i dess davarande lydelse eller -
enligt beslut av myndighet. Finns ingen sadan hyra for ligenheten,
faststills bashyra av hyresndmnden till det belopp som med hinsyn till
hyresldget i orten och Ovriga omstindigheter ir skéligt. Forutom bas-
hyran far tas ut skilig ersittning for vissa forbittringsarbeten m. m.,
for virme och varmvatten i den mén ersittning darfor inte ingar i
bashyran samt for sidan Okning av avgifter for vatten och aviopp som
har intratt efter den 1 juli 1955 (4 §). Dessutom far — efter beslut av
Kungl. Maj:t — tas ut sdrskilt tilldgg till bashyran som kompensation
for okade omkostnader for fastighetsforvaltningen, s. k. generell hyres-
héjning (5 §).

Bortsett frin nimnda ersittningar och tilligg far hyresvirden inte
ta emot, traffa avtal om eller begdra hogre hyra &n som motsvarar
bashyran (3 § forsta stycket). T syfte att hindra att hyresregleringen
kringgds genom att hyresgisten vid sidan av den tillditna hyran tvingas
ata sig andra forpliktelser av ckonomisk art har meddelats forbud for
hyresvird att utan hyresnimndens tillstand tridffa avtal om eller be-
gira forstrickning eller borgensforbindelse som villkor f6r uthyrning
(3 § fjarde stycket). Overtridelse av bestimmelserna om hogsta till-
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latna hyra medfor straffansvar (23 §) och skyldighet att aterbetala vad
som olovligen har uppburits (24 §).

En ligenhets bashyra kan idndras endast genom beslut av hyres-
namnd efter prévning av omstindigheterna i det enskilda fallet. Bas-
hyran kan hdojas nir ligenhetens virde har Okats genom ombyggnads-,
indrings- eller underhalisarbete av viss. omfattning ‘eller ndr annat skil
av dirmed jamforlig betydelse foreligger (3 § andra stycket forsta
punkten). Bashyran kan nedsittas nar lagenhetens skick har forsim-
rats avscvirt eller hyresgisten tillkommande férméner har inskrinkts
patagligt (3 § andra stycket tredje punkten). Héjning av bashyran med- |
for ingen Andring av gillande hyresavtal. Om avtalet inte ger hyresvir-
den riitt att omedelbart ta ut den hogre hyran, méaste denne pa vanligt
sitt triffa overenskommelse med hyresgésten om hogre hyra for att fa
tillgodogdra sig hojningen. Nedsittning av bashyran péaverkar ddremot
omcdelbart den utgdcnde hyran (3 § tredje stycket).

1 fraga om sirskild ersittning utéver bashyran for att ligenhetens
viarde har Okat genom forbittringsarbeten eller genom atgird av dar-
med jamforlig betydelse samt {Or brinslekostnader och avgifter for
vatten och avlopp rader i princip avtalsfrihet (4 §). Hyresgisten bar
emellertid ritt att begidra att hyresndmnden prévar en sddan Overens-
kommelse.

For moblerade bostadsiigenheter och vissa lokaler rader i princip
avtalsfrihet i friga om hyrans storlek. Ar den hyra som har avtalats
avsevart hogre dn ldgenhetens beskaffenhet och Gvriga omstindigheter
foranleder, kan emellertid hyresnimnden pa begiéran nedsiitta hyran
till skaligt belopp. I samband dirmed kan nimnden #ven foreskriva
att ldgenheten i fortséttningen skall vara underkastad den snivare hy-
reskontrollen enligt 3—5 §§.

Hyresregleringslagen innehaller ocksé regler om tvangsforlangning av
hyresavtal. Dessa regler giller numera endast lokaler. For bostadsti-
genheter tillimpas 1 stiillet hyreslagens besittningsskyddsregler. Enligt
7 § hyresregleringslagen kan hyresnimnden p& framstdllning av hyres-
gasten forklara en uppsdgning fran hyresvirdens sida ogiltig, om den
{innes strida mot god sed i hyresférhallanden eller eljest vara obillig.
En forutsittning for sddan ogiltighetsforklaring dr att hyresgisten inte
har forverkat sin hyresridtt. Med hyresgistens samtycke kan nimnden
dven forlanga hyresforhallandet med vissa dndringar i de tidigare vill-
koren. I 8 a § finns bestimmelser om riitt f6r medhyresgist att dverta
ligenhet i vissa fall.

Hyresregleringslagen innehaller for vissa fall forbud mot att dndra
ligenhets anvidndningssitt (9 §). Lagen fGreskriver ocksi forbud i vissa
fall mot formedlingsprovision for anvisning av bostadsligenhet (11 §).
Vid yrkesmissig bostadsfiirmedling' far dock sddan gottgorelse utga efter
grunder som bestdms av hyresnimnden. Overtridelse av de namnda
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forbuden medfor straffansvar (23 §). Den som har mottagit otillaten
ersittning eller gottgdrelse dr skyldig att aterbidra vad han olovligen
har uppburit (24 §).

Arenden enligt hyresregleringslagen prdvas av de statliga regionala
hyresndmnderna, som har inrittats fr. o. m. den 1 januari 1969 (13 §).
I princip skall det finnas en sddan nimnd i varje lin. Nimnden bestar
av lagfaren ordfdrande och tvd andra ledamdéter. Av dessa skall den
ene vara val fortrogen med forvaltning av hyresfastighet och den andre
vil fortrogen med bostadshyresgisters forhallanden eller, nir idrende
r0r annan ldgenhet fn bostadsligenhet, med ndringsidkande hyresgiis-
ters forhéllanden. Dessa ledamdter utses efter forslag av riksorganisa-
tioner av fastighetsigare, hyresgister och niringsidkare. I friga om
forfarandet infor hyresnimnden i hyresregleringsirenden giller lagen
(1968: 349) om hyresnimnder i tillimpliga delar (18 §). Fullfoljd av
talan mot nidmndens beslut sker emellertid genom besvir hos statens
hyresrad (20 § andra stycket), under vars tillsyn hyresnimnderna skall
std, sdvitt giller drenden enligt hyresregleringslagen (17 §). Besvirsti-
den &r tre veckor, riknat fran det klaganden fick del av nimndens be-
slut. Lagen om hyresnimnder ersitts den 1 januari 1972 av lagen
(1970: 998) om arrendenimnder och hyresnimnder. Detta innebir
dock inte nigra sakliga iindringar.

I overgangslagen finns vissa bestimmelser for 16sande av de &ver-
gangsproblem som kan uppkomma vid avveckling av hyresregleringen.
I 2 § foreskrivs att hyresavtal som dven omfattar tid efter avvecklingen
skall anses uppta den hyra som gillde ndrmast dessférinnan. Enligt ett
ar 1968 infort tredje stycke i paragrafen kan Kungl. Maj:t vid beslut
om avveckling av hyresregleringen for viss eller vissa orter cller vissa
slag av ligenheter sitta ut en Overgangstid och forordna om sadan be-
grinsning av hyreshdjningarna under denna tid att hyran vid dess slut
ir anpassad till hyran for likvirdiga ligenheter (2 § tredje stycket).

3.2, Hyreslagens regler om besittningsskydd och hyressiittning

Bostadshyresgiisten har i hyrcslagen tillforsdkrats ett direkt besitt-
ningsskydd. Hyresgisten har alltsd i princip ritt att vid hyrestidens ut-
ging fa avtalet fOrlingt. Vissa inskrdnkningar i besittningsskyddet har
emellertid gjorts. Hyresgistens intresse av att fa bo kvar i lagenheten
anses nimligen bora vigas mot fastighetsigarens behov i vissa fall av
att kunna disponera Over ligenheten pa annat sitt, Bestimmelser som
nirmare reglerar inskrinkningarna i besittningsskyddet meddelas i 45
och 46 §§. I 45 § anges vissa generella begransningar i besittningsskyd-
det, medan 46 § reglerar under vilka omstindigheter besittningsskyd-
det bryts i det enskilda fallet. '

Enligt 45 § undantas frdn besittningsskyddet dels hyresforhdllande
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som upphor innan det har varat mer in nio ménader i f6ljd, dels upp-
latelse av ligenhet som utgdr del av upplatarens egen bostad, dels hy-
resforhallande som upphor pad den grund att hyresritten dr forverkad
eller att sikerhet som hyresgisten har stillt forsiimrats och denne un-
derlétit att pa anfordran stilla ny sikerhet. Dessutom kan hyresvirden
och hyresgidsien komma Overens om att hyresritten inte skall vara for-
enad med ratt till forlingning. Har overenskommelsen triffats innan
hyresférhallandet varat mer dn nio ménader i foljd; géller den dock
endast om den har godkénts av hyresnimnden.

Bestammelserna i 46 § innebidr att hyresgiisten har rdtt till forling-
ning av avtalet, om inte ndgon viss i paragrafen angiven situation fore-
ligger. D¢ besittningsskyddsbrytande grunderna tas upp i nio sirskilda
punkter. De innebidr bl. a. att besittningsskyddet bryts om hyresgésten
har forverkat hyresritten eller i annat fall dsidosatt sina {Srpliktelser i
sadan mén att hyresavtalet skiligen inte bor forlingas. Detsamma gil-
ler om huset skall rivas, om det skall undergd storre ombyggnad och
det inte ir uppenbart att hyresgidsten kan bo kvar utan nimnvird olid- .
genhet for genomfdrandet av ombyggnaden samt om ligenheten inte
vidare skall anvindas for bostadsindamal, allt dock under forutsittning
att det inte 4r obilligt mot hyresgésten att hyresférhéilandet upphor. Ett
ytterligarc undantag fran besittningsskyddsreglerna foreligger om hyres-
avtalet avser ligenhet i en- eller tvifamiljshus eller ligenhet som upp-
lataren innehar med bostadsritt och upplataren har sadant intresse av
att forfoga Gver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta. Aven nér
bostad har upplétits i anslutning till anstillning dr besittningsskyddet in-
skrinkt. Paragrafen innchéller slutiigen ett allmént hallet undantag av
innebord att forlingning kan vigras, om det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden cller pa annat siitt dr obilligt mot hyresgésten att hy-
resforhillandet upphdr. :

For att besittningsskyddet skall bli fullgott behdvs regler som hind-
rar att det sitts ur spel genom hyreskrav. Besittningsskyddet maiste allt-
si forenas med normer for hyressdttningen. Bestdmmelser om villko-
ren for fortsatt forhyrning av bostadsligenhet finns i 48 §. 55 § inne-
haller sirskilda regler om prévning av s. k. forstagangshyra. Dessa reg-
ler skall efter forordnande av Kungl. Maj:t tillimpas i bristorter, dvs.
orter diar sirskild uppmérksamhet &r pakallad till forekommande av
sadan hyresstegring for bostadsligenhet som inte ar godtagbar fran
samhillssynpunkt. Kungl. Maj:t har meddelat sidant forordnande be-
traffande alla orter didr hyresregleringslagen giller.

De nu angivna bestimmelscrna innebir i korthet foljande. Vid for-
hyrning av en ligenhet bestims hyran och andra villkor genom Gver-
cnskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten. Om det &dr friga om
cn ort utan pataglig bostadsbrist giller den avtalade hyran obetingat
under hyrestiden. I samband med fSrlingning av avtalet kan hyresviir-

2 Riksdagen 1971. 1 saml. Nr 103
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den fordra att hyran hojs. Hyresgisten dr di, om han vill bo kvar i
lagenheten, skyldig att godta den hyra som hyresvirden fordrar, om
den inte ir oskilig. Vid tvist kan fragan om hyrans skilighet provas av
hyresnimnden. Den fordrade hyran skall anses oskilig om den viisent-
ligt Overstiger hyran for lidgenheter som med hinsyn till bruksvirdet
ar likvirdiga. Detta innebidr principiellt inte bara att jamforliga ligen-
heter far lika hoga hyror utan ocksd, atminstonc pd lingre sikt, att
hyrorna i hela ldgenhetsbestdndet anpassas till varandra efter ligenhe-
ternas varierande bruksviirden. Hyrorna blir dirigenom relativt bestim-
da. Den absoluta nivan avgdrs av marknadsliget, dvs. forhallandet mel-
Jan tillgang och efterfragan pa bostider. Pi bristorter didr forordnande
om provning av forstagangshyra enligt 55 § galler skall sirskilda kom-
pletterande regler tillimpas. Silunda skall den aktuella hyran provas
inte bara med hénsyn till jaimforliga ldgenheters hyra utan ocksé med
beaktande av det allminna hyresldget i orten for ligenheter i nybyggda
bostadshus. Hinsyn skall dédrvid sjalvfallet tas till skiljaktigheter be-
triffande ldgenheternas modecrnitetsgrad, underhall och skick i Svrigt
m. m. Eftersom det allm#inna hyresliget for lagenheter i nyproduktio-
nen i avgorande man kommer att bestimmas av sidana bostadsforetag
som tillimpar sjidlvkostnadsprincipen i hyresséttningen, hindras hirige-
nom oskiliga, av bostadsbristen betingade hyreshdjningar. I ort dir for-
ordnande om provning av forstagingshyra har meddelats fir hyresvird
eller hyresgiist begiira att hyresnimnden prdvar hyra som har avtalats
vid ldgenhetens upplatande cller direfter innan hyresforhéllandet har
varat ldngre #n nio ménader i f6ljd. Detta giller dock inte ligenhet
som utgdr del av upplitarens egen bostad. Vid provningen dger de nyss
i korthet beskrivna bestimmelserna motsvarande tillimpning. Genom
siirbestimmelserna fOr bristorter blir hyresnivén i hela ldgenhetsbestén-
det i viss mén 1ast i ett ldge som styrs av hyresnivin i nyproduktionen.
Pa bristort kan enligt 65 § hyresgist fora talan om &terbiring av ve-
derlag som har erlagts vid upplatelse av bostadsligenhet om hyresvir-
den har utnyttjat hyresgistens trangmadl i foljd av lidget pd bostadsmark-
naden till att betinga sig sadant vederlag. Sadan talan kan foras dven
mot den som har begagnat sig av annans tringda ldge till att betinga
sig ersitining fOr Overlatelsc av hyresriitt till bostadsldgenhet.
Besittningsskyddet utanfor bostadssektorn uppritthalls genom ersitt-
ningsregler samt bestimmelser som gdr det mojligt for hyresgidsten att
fa skiligt rddrum med avflyttning frin den forhyrda ligenheten. Kort-
tidsupplatelser och fall nir hyresritten dr férverkad faller utanfor be-
sittningsskyddets tillimpningsomrade. Bestimmelserna innebir i dvrigt
i havudsak foljande. Om hyresviirden har sagt upp hyresavtalct utan
befogad anledning och vigrar att forlinga hyresforhallandet ar han skyl-
dig att ersitta hyresgisten dennes forlust pa grund av att hyresforhal-
landet upphdr. Ersdttningsskyldighet foreligger dven om anledningen
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till att forlingning inte kommer till stand #r att hyresvirden krdver hyra
som inte dr skilig eller uppstiller villkor som strider mot god sed i hy-
resforhallanden eller eljest ir obilligt. Till ersittningsgill forlust torde
vara att hénfora exempelvis flyttningskostnader, sadan virdeminskning
pa hyresgistens egendom som &r en direkt foljd av hyresforhallandets
upplosning, forlust av det kvarvarande virdet av vissa forbittringsarbe-
ten som hyresgisten har bekostat och skada p& grund av hinder eller
intrang i den verksamhet som hyresgisten har drivit i ligenheten. I vissa
situationer kan hyresvirden motsitta sig forldngning av hyresforhallan-
dct utan att bli ersattningsskyldig. Detta giller om hyresgésten har asi-
dosatt sina forpliktelser i sidan man att det inte skiligen kan krivas att
hyresvirden forldnger hyresforhallandet. Erséttningsskyldighet foreligger
vidare intc om uppsdgningen beror pa att husct skall rivas eller underga
storre ombyggnad och hyresvirden anvisar annan godtagbar ligenhet
och inte heller om hyresvirden cljest har befogad anledning att uppliSsa
hyrestorhallandet. Nir hyresgiisten behover uppskov med avflyttningen
far hyresndmnden medge sddant under skiilig tid, hogst ett ar.

De statliga hyrcsnimnderna har viktiga uppgifter ocksa enligt hyres-
lagen. Nimndens primira uppgift dr att medla i hyrestvister. Dessutom
skall nimnden prova bl. a. tvister om fOrldngning av hyresavtal eller
villkor for sidan forlingning och om forstagdngshyra. Som regel kan
hyrestvist dras under domstols prévning. Tvisten skall enligt huvudre-
geln tas upp av ritten for den stad som &r site for ldnsstyrelsen i det
ldin som fastigheten tillhér. Fr.o.m. den 1 januari 1972 ankommer
provningen pa den fastighetsdomstol inom vars omriade fastigheten &r
beldgen. Talan fir intc féras mot underritts dom i friga om faststil-
lelse av hyresvillkor. 1 tvister om besittningsskydd Ar hovritt sista in-
stans.

4. Hyresridets skrivelse

Hyresradet erinrar inledningsvis om den nya hyreslagen, de dndringar
i hyresregleringslagen som genomfdrdes &r 1968 och den nya hyres-
nimndsorganisationen. Visserligen har de statliga hyresnimnderna va-
rit i verksamhet alltfor kort tid for att det skall vara mojligt att dra
nigra mera vittgiende slutsatser, men erfarenheterna hittills synes en-
ligt radet ge vid handen att nimnderna fungerar i huvudsak si som
forutsattes vid den nya lagstiftningens ikrafttridande. Erfarenheterna
av partsorganisationernas mecdverkan i nidmnderna siigs vara goda.
Arendetillstromningen har for landet i dess helhet visat sig snarast bli
mindre #n man vid lagstiftningens genomforande hade anledning att
rikna med. S#rskilt i Stockholm men i ndgon méan dven i Malmo har
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det dock till foljd av stor drendeétillstromning varit svart att motverka
en Okande balans och halla handliggningstiderna nere. Hyresnimnder-
na har under den tid de varit i verksamhet hunnit skaffa sig en tdmli-
gen allsidig erfarenhet av olika slag av drenden inom saval hyreslagen.
som hyresregleringslagens omrade. Ett ndmnvirt antal irenden angé-
ende provning av forstagingshyra har dock forst under den senaste ti-
den anhiingiggjorts hos nimnderna. Nagon erfarenhet av handldggning-
en av sidana drenden fOreligger didrfor inte dnnu. Inte heller finns
nagon erfarenhet av tillimpning av hyreslagens jaimfdrelseprovning for
hyresfaststillelse pd hyresreglerade orter. Hyresrddet konstaterar dirfor
att den gingna tiden inte har bidragit till att skapa nagon pa erfarenhet
grundad klarhet i hur hyreslagens hyressittningssystem kommer att
fungera pa en bristort.

Hyresradet framhaller att de tva stora riksorganisationerna for par-
terna pa hyresmarknaden, Sveriges fastighetsigareférbund och Hyres-
giisternas riksforbund, under den tid som har forflutit sedan den nya
lagstiftningen antogs av riksdagen pa olika sitt har medverkat vid ut-
formningen av praxis och vid handliggningen av tvister i anslutning
till hyresregleringslagen. De har silunda kommit $verens om normer
for berdkningen av ersittning for ombyggnads-, iindrings- och under-
héllsarbeten, vilka har blivit vigledande fOr rittstillimpningen, och
Kungl. Maj:ts beslut om generell hyreshojning f6r tiden till utgéngen
av ar 1971 bygger helt pa en uppgdrelse mellan organisationerna. Dessa
har vidare under hosten 1970 tridffat vissa Overenskommelser, vilka
enligt hyresridet miste tillmitas stor betydelse vid bedomandet av fra-
gan om hyrcsregleringens avveckling. Salunda har de den 2 oktober
1970, i anslutning till ett gemensamt uttalande att hyresregleringen inte
bor forlingas efter den 31 december 1971, kommit Gverens om att ge-
nom forhandlingar forséka bemistra de svarigheter och losa de pro-
blem som kan uppstd vid Gvergéngen till ctt hyressittningssystem byggt
pa bruksvirdering. I anslutning hirtill rekommenderas till organisatio-
nerna knutna f8reningar att anta en sirskild av organisationerna utarbe-
tad foérhandlingsordning. Vidare har inridttats en sidrskild kommitté for
centrala forhandlingar mellan parterna, avsedd att trida i verksamhet
den 1 januari 1971. Organisationerna har ocksd enats om att snarast
mojligt efter det att Kungl. Maj:t har meddelat beslut att inte f&rlinga
hyresregleringen ta upp forhandlingar om riktlinjer for behandlingen
av uppkommande krav pa hogre hyror for tiden efter regleringens upp-
horande. De har i anslutning hirtill uttalat att de i syfte att medverka
till en successiv och smidig Overgang till systemet med bruksvirdehy-
ror skall férsoka komma Gverens om en hyreshdjning av viss storlek,
som skall kunna godtas under fdrutsittning att hyran i det enskilda fal-
let inte didrigenom kommer att Overstiga bruksvirdet.

Hyresradet papekar att det sedan hyreslagsreformen radande liget pa
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kapitalmarknaden har forsvarat eller oméjliggjort den upprustning och
modernisering av fastighetsbestandet som reformerna i hyresreglerings-
Jagen syftade till att underldtta. Vidare har riinteliiget visat sig komma
att ligga hogre dn man hade anledning att rikna med nir forslag om
nu gillande generella hyreshdjningar for aren 1969—1971 lades fram.
Dessa framstar darfor redan nu som alltfor laga. Nagon ytterligare hoj-
ning dr cmellertid inte avsedd under den 16pande perioden. Vid en be-
domning av mdjligheterna att avveckla hyresregleringen maste sirskild
uppmirksamhet Zgnas at det forhallandet att behov av hyreshdjningar
pa grund av okade rédnteutgifter sannolikt gor sig géllande. En anhop-
ning av ansdkningar hos hyresndmnderna, som faktiskt avser hyreshoj-
ning av detta skidl men som formellt sker under dberopande av hyres-
lagens regler om bruksviardeprévning, skulle sannolikt allvarligt an-
stringa den befintliga namndorganisationen. Om partsorganisationerna
kommer Overens om en hyreshdjning som skall kunna godtas under
forutsittning att hyrorna i det enskilda fallet inte dirigenom kommer
att Overstiga bruksvirdet, bér emellertid detta kunna bidra till att upp-
gorelser om hyreshdjning kan triffas i det Gvervigande antalet fall utan
att hyresndamndens provning behover pékallas.

Nir det giller att ta stillning till frigan om hyresregleringens av-
veckling dr det enligt hyresridet vdsentligt att forsdka bilda sig en upp-
fattning om i vilken man hyresliget i de stérsta bristorterna uppvisar
sadana differenser inom ett i och for sig jimforbart ligenhetsbestand att
vid ¢n hyressittning cnligt bruksvirdeprincipen fraga kan uppstd om
hyreshjningar som, trots de olika hyressparrarna, blir sa stora att de
med hiinsyn till sociala och ekonomiska konsekvenser framstar som
oantagbara. Nagon statistik som &dr dgnad att ligga till grund for en be-
domning hirvidlag foreligger inte och det torde f. 6. vara svért att i en
statistisk undersokning tidcka in alla de faktorer som inverkar pa en
bruksvirdeprovning. Genom hyresnimndskanslierna i Stockholm, Gote-
borg och Malmd har emecllertid vissa understkningar utforts i syfte att
fa underlag for en bedomning av verkningarna av en Gvergéng till hyres-
lagens bruksvardeprévning. Vid undersGkningarna har i samrad med de
lokala partsorganisationerna uppgifter inforskaffats angiende hyresni-
véerna i de tre kommunerna. I Stockholm och Gd&teborg har dven fore-
tagits besiktningar inom olika savil privata som allménnyttiga fastighets-
bestand. Resultatet av undersdkningarna anses visa att en tillimpning
av bruksvirdeprincipen med undantag for enstaka fall sannolikt inte
kemmer att leda till hyreshojningar av sidan storlek att nigra oantag-
bara konsekvenser bechover uppsta.

Vad giller lokalerna anf6r hyresradet att nagon pataglig brist pa sa-
dana ligenheter inte kan anses rada ens inom de tre storstadsomridena
dven om hyresregleringslagens direkta besittningsskydd har pékallats i
ett forhallandevis stort antal fall, sirskilt i Stockholm och Géoteborg.
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Avgorande for fragan om hyresregleringens avveckling {or lokaler &r
emcllertid att den allménna hyreslagen erbjuder ett starkt besittnings-
skydd for lokalhyresgister. Med hinsyn hirtill torde man enligt radet
kunna bortse fran att det for viss ort eller viss kategori av lokaler till
dventyrs kan goras gillande att en viss bristsituation alltjimt foreligger.

Sammanfattningsvis finner hyresradet att hyreslagens regler om besitt-
ningsskydd och om spirrar mot obilliga hyreskrav samt partsorganisatio-
nernas férméga att bidra till 16sningar av hyrestvister och dvergingspro-
blem utgdr sidana trygghetsgarantier for hyresgésterna ocksi pa orter
dir hyresmarknaden kiinnetecknas av bristande balans mellan tillging
och efterfrigan pi bostadsldgenheter att fSrutsittningar nu finns for att
avveckla hyresregleringen. Med hiinsyn till de mdjligen uppkommande
fall ddr partsorganisationernas Overenskommelser inte f&ljs bor det
emellertid under en Overgangstid finnas sirskilda spiirrar mot oskiliga
hyreshGjningar. Vidare dr det i varje fall pa sidana orter dir det rader
en markant skillnad mellan tillging och efterfrigan pa bostiider ange-
ldget att kunna ingripa mot och beivra att de hyressokandes traingmal ut-
nyttjas genom svartabOrsaffirer med hyreslagenheter och hyresocker.
Om hyresregleringen avvecklas bor darfor enligt radets mening bestim-
melserna i 65 § hyreslagen byggas ut och skdrpas till nirmare over-
ensstimmelse med reglerna i 11, 23 och 24 §§ hyresregleringslagen.

P3i grund av det anforda foreslar hyresridet sammanfattningsvis £6l-
jande.

1. Hyresregleringslagens giltighetstid forlings inte efter den 31 de-
cember 1971.

2. Kungl. Maj:t fGrordnar med st6d av 54 § hyreslagen att bestim-
melserna i 55 § samma lag angéende provning av forstagangshyra i vissa
orter skall tillimpas i kommun eller del av kommun dir hyresreglerings-
lagen giller den 31 december 1971.

3. Kungl. Maj:t férordnar med stdd av 2 § tredje stycket Svergangs-
lagen om begrinsning under en Gvergangstid av tva ir av det belopp med
vilket hyran far hojas vid forlingning av hyresavtal. I férordnandet, som
skall gilla i kommun eller del av kommun dir hyresregleringslagen gil-
ler den 31 december 1971, anges vissa belopp vilka #r avsedda att tjina
till ledning vid bestimmande av hyreshdjning under Svergingstiden. Ra-
det diskuterar i skrivelsen nirmare hur fdrordnandet bor utformas.

4, Forbudet i 11 § hyresregleringslagen mot formedlingsprovision,
den hiremot svarande straffbestimmelsen i 23 § och bestimmelsen om
aterbetalningsskyldighet i 24 § overflyttas till hyreslagen att gilla i ort,
som omfattas av fdrordnandc enligt 54 § samma lag. Bestimmelscrna i
65 § hyreslagen om ogiltighet av villkor som freskriver sirskilt vederlag
for upplatelse av bostadsligenhet i ort dir forordnande giller eller f6r
overlatelse av hyresritt till sidan ligenhet &ndras till att avse férbud
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mot sadant villkor i forening med straffsanktion for dvertridelse av
forbudet.

Hyresradet fister slutligen uppmirksamheten pd vissa problem som
moter, om hyresregleringslagens giltighetstid forlings. Hirvid papekas
att den nuvarande ordningen, enligt vilken besittningsskyddet fér bo-
stiader regleras i hyreslagen och for lokaler i hyresrcgleringslagen, inne-
bar att hyresnamndens beslut i sidana fragor Gverprovas av olika instan-
ser, vilket kan skapa komplikationer i fall d& bada typerna av ligenheter
ir aktuella samtidigt, exempelvis infor en rivning. Vidare framhalls att
mojligheterna att hGja bashyra pa grund av underhillsarbeten pé sikt
kan leda till en bashyra som Overstiger hyran i en motsvarande ny-
byggd ligenhet, Rédet berdr ocksd frigor om behandlingen av kapi-
talkostnaderna vid bestimmandet av generell hyreshojning och pépe-
kar bl. a. att man fir rikna med att det till foljd av de senaste arens
hoga rintelige kan uppstd behov av mdjligheter till sirskild kompen-
sation for Skade rdnteutgifter vid sidan av den generella hyreshdj-
ningen. Ett annat problem som radet berdr ir fridgan om kompensa-
tion for hojda tomtrittsavgilder. Nagon mdjlighet att f bashyran dindrad
i det enskilda fallet av sddan anledning finns inte f. n., och systemet med
generell hyreshGjning passar inte i detta sammanhang.

5. Remissyttrandena

Vid remissbehandlingen har olika meningar kommit till uttryck ro-
rande hyresridets forslag. En knapp majoritet bland remissinstanserna
tillstyrker forslaget i huvudsak eller limnar det utan erinran. Till denna
grupp hér Svea hovriitt, Gdteborgs kommunstyrelse, Niringslivets bygg-
nadsdelegation, Képmannafdrbundet, SHIO, KF, SACO och Advokat-
samfundet. Bostadsstyrelsen anser att principbeslut om avveckling av hy-
resregleringen bor kunna fattas nu men att som tidpunkt for avveckling-
en bor viljas den 31 december 1974. Till dem som uttalar sig i avstyr-
kande riktning hor Stockholms tingsriitt, Stockholms och Malmé kom-
munstyrelser, SABO, LO och TCO. Aven decssa remissinstanser stiiller
sig dock positiva till en utveckling mot friare forhallanden pa hyres-
marknaden och ldgger fram vissa forslag i denna riktning.

De remissinstanser som tillstyrker hyresradets forslag limnar i regel
inte ndgon mer ingdende motivering for sitt stillningstagande. De som
anser att en total avveckling av hyresregleringen inte bdr ske nu abe-
ropar i aliminhet att det inte finns tillriickliga garantier mot oskiliga
hyreshéjningar pd bristorter. Sérskilt papckas att man dnnu saknar
nimnvirda erfarenheter av hyreslagens bruksvirdeprévning och att det
ir svért att bedéma hur hyressittningen kommer att utfalla i praktiken.
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Stockholms tingsrért framhaller att hyresridet har fist avgérande vikt
vid de trygghetsgarantier for hyresgisterna som innefattas i bl. a. hyres-
lagens regler om besittningsskydd och spirrar mot obilliga hyreskrav.
Sarskilt betrdffande det dldre bostadsbestandet pa bristorter dr det emel-
lertid svart att forutse hur en hyressittning enligt bestimmelserna i 48 §
hyreslagen kommer att utfalla i praktiken. Sirbestimmelsen om hyres-
sattning p& bristorter Jamnar utrymme for skiftande tilimpning. Tings-
ratten har dnnu inte haft att tillimpa nigon av hyressittningsbestim-
mclserna i paragrafen.

Stockholins kommunstyrelse anser att riskerna med cn omedelbar av-
veckling av hyresregleringen for bostadsldgenheter inte ir klarlagda till
alla delar. Bostadsbristen i stockholmsomradet dr fortfarande betydande.
Det finns darfor enligt kommunstyrelsen risk f6r att en omedelbar av-
veckling av regleringen pressar upp de frislippta hyrorna betydligt.
Framfor allt giller detta de iildre ligenheterna. dir det finns alitfor fa
iamfdrelseobjekt i det allmdnnyttiga bestandet. med vars hjilp ett rimligt
bruksviirde kan faststdllas. Kommunstyrelsen kan darfér i vart fall inte
tillstyrka en omedelbar avveckling for det dldre Jigenhetsbestdndet utan
forordar en forlingning av regleringen tills vidare eller p&d minst
ire ar.

LO anser att en i princip fri hyresmarknad b&r genomfdras pa sikt
och ansluter sig ocksa till uppfattningen att den nya hyreslagen liksom
hyresmarknadens parter innebir vissa garantier mot oskiliga hyreshoj-
ningar. LO stiller sig dock tveksam till en total avveckling av hyresregle-
ringen innan bittre underbyggda analyser i frdga om verkningarna av en
sadan atgird foreligger och mera langtgiende garantier mot ogynn-
samma konsekvenser har tillskapats, speciellt i de utpriiglade bristorter-
na. LO foreslar att hyresregleringen bibehélls i ytterligare tre ar.

Bostadsstyrelsen framhaller att det i atskilliga kommuner rader en pa-
taglig bostadsbrist. Det &r ofrdnkomligt att en fri hyressittning skulle
astadkomma ett tryck uppéat pa hyresnivan i en marknad som kidnne-
tecknas av sadan brist. Den bristande balansen mellan tiligang och efter-
fragan kommer att innebdra risker for en knapphetsbetingad hyres-
stegring utover den som uppkommer vid en anpassning till bruks-
viirdet. Dessa risker dr uppenbara sirskilt i de tre storstadsomradena.
En stegring av bostadskostnaderna blir sirskilt kinnbar for konsument-
grupper med laga inkomster. Styrelsen understryker darfor behovet av
en sadan omférdelning av sambhillets bostadspolitiska och ekonomiska
insatser att en eventuell avveckling av hyresregleringen inte far sociala
skadeverkningar. Det ir angeldget att det allmdnnas stod till inkomst-
svaga gruppers bostadsforsorjning fortlopande ses dver och vid behov
forstarks. Styrelsen erinrar om den Sversyn av bestimmelserna om bo-
stadstillagg for barnfamiljer som familjepolitiska kommittén har fatt 1
uppdrag att utfora och framhéller att resultatet av denna Gversyn bor
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foreligga innan hyresregleringen avvecklas. Som tidpunkt for avveckling-
en forordar styrelsen den 31 december 1974. Begreppet bruksvirde far
vid denna tidpunkt antas ha blivit mera tillfredsstillande klarlagt.

I nagra remissytttranden berdrs de undersdkningar angiende hyres-
nivderna som har utforts av hyresnamndskanslierna i Stockholm, Gote-
borg och Malmé. SHIO papekar att hyrorna i de undersékta hyresregle-
rade ldgenheterna i det centrala Stockholm med ett undantag varierar
mellan 38 och 76 kr. per m*. Samtliga l4genheter dr forsedda med cen-
tralviirme, varmvatten och bad. Frin hyresgisternas synpunkt torde de
inte ha mycket ligre virde an manga nybyggda lagenheter, och organi-
sationen ifragasdtter om slutsatsen att bruksvirdemetoden inte kom-
mer att medfora ndgra mera betydande hyreshdjningar annat in i ensta-
ka undantagsfall dr riktig. Malimé kommunstyrelse, TCO, Byggnadsar-
betareforbundet och Merallindustriarbetareforbundet framhdller att un-
dersSkningarna ir alltfor begriinsade for att tillita nagra mer bestimda
slutsatser.

Nigra remissinstanser diskuterar betydelsen av att partsorganisationer-
na pa hyresmarknaden har kommit Gverens om att genom férhandlingar
forsoka 16sa de problem som kan uppstd vid Gvergang till ett hyressitt-
ningssystem byggt pa bruksviirdering. Byggnadsarbetareférbundet siger
sig inte vara Overtygat om att sadana utfastelser kommer att bli helt
effektiva pd de utpriglade bristorterna. Ett stort antal fastighetsigare
och hyresgister star f. n. utanfdr organisationerna och det finns anled-
ning att fdrmoda att andelen oorganiscrade hyresgiister dr avseviirt
storre pa den privata hyresmarknaden @n inom den kooperativa cller
allminnyttiga sektorn. Aven om man kan riikna med att antalet orga-
niserade hyresgister okar nigot vid en eventuell avveckling av hyresreg-
leringen torde dven i fortsiittningen méanga komma att std utanfor. Dessa
kommer att vara relativt oskyddade mot hyreshdjningar. Liknande utta-
landen girs av Malmé kommunsryrelse. SHIO pépckar att det dr oklart
vad som kommer att ske betriffandc de icke organiserade hyresvirdarna
och hyresgésterna om hyresregleringen avvecklas. Organisationen hiinvi-
sar sirskilt till lokalhyresgiisternas problem. Ndringslivets byggnadsdele-
gation instimmer i vad hyresradet anfor betriffande partsorganisatio-
nernas roll for utvecklingen pa hyresmarknaden och beddmer det som
realistiskt att utgd frin att organisationerna skall kunna l6sa uppkom-
mande problem.

Kommunalarbetareforbundet, Metallindustriarbetareforbundet och
Transportarbetareférbundet anfor att det med hiinsyn till det radande
ekonomiska ldget inte bor vidtas nagra atgiarder som leder till hyreshoj-
ningar. Férbunden hinvisar sirskilt till laginkomstgruppernas problem.
Aven Stockholms kommunstyrelse menar att det ckonomiska liget, som
motiverar aterhallsamhet med prishdjningar pa alla omraden, talar mot
avveckling av hyresregleringen.
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En minoritet inom Gédteborgs kommunstyrelse framhaller att ett slo-
pande av hyresregleringen pa bristorterna medfdr, att hyresintiikterna
Okar och att fastighetsvirdena stiger. Fastighetsdgarna far hirigenom en
ofortjint formogenhetsdkning. Hyresradets forslag bor kompletteras med
regler som motverkar ofortjinta inkomst- och férmogenhetsdokningar.
TCO anfor liknande synpunkter.

Bostadsstyrelsen, SABO, LO, TCO, Byggnadsarbetareférbundet och
Transportarbetareforbundet uttalar sig alla for en regional avveckling
av hyresregleringen. Enligt SABO bor som forutsittning for en saddan
avveckling giilla att det allminnyttiga bostadsbestindet pid orten har
nitt sd stor omfattning att det har ett avgdrande inflytande éver den
allminna hyresnivan. Organisationen finner det naturligt att prévning
av fOrstagingshyra skall fi ske pa orter diir hyresregleringen avvecklas.

Svérigheten att forutse hur en hyresséttning enligt bruksvidrdeprin-
cipen kommer att utfalja i praktiken motiverar enligt Stockholms tings-
ritt att avvecklingen av hyresregleringen sker med varsamhet. Kravet
p& varsamhet kan i viss utstrickning tillgodoses genom ldmpligt av-
passade Overgangsbestaimmelser. Tingsritten ifrigasdtter emellertid om
detta ir tillrdckligt. En tankbar 18sning skulle vara att lata den totala
avvecklingen foregds av en ytterligare partiell avveckling, vilken i si
fall limpligen bir omfatta de senaste 10—13 arens nyproduktion. De
av hyresnimndskanslierna i Stockholm, Go6teborg och Malmé utforda
undersdkningarna ger visst stdd for att en hyressittning enligt bruks-
vardeprincipen i regel inte skulle komma att medfdra mera anmirk-
ningsvirda hyreshojningar i sadana hus. En partiell avveckling av an-
given innebord ligger enligt tingsritten i linje med 1968 ars reform.
Den minskar risken for att organisationen for provning av hyrestvister
blir Sveranstringd. Samtidigt ger den mdjlighet till erfarenheter av hur
bruksviirdeprincipen fungerar, vilket i sin tur bdr mdéjliggdra en sik-
rare bedomning av de konsekvenser som en total avveckling kan komma
att medfora.

Enligt Stockholms kommunstyrelse kan det Overvigas att avveckla
regleringen for samtliga fastigheter som 4r byggda under 1960-talet. !
denna bebyggelse dominerar det allminnyttiga bestandet, vilket skapar
vissa garantier fOr en rimlig hyressdttning vid tillimpning av bruks-
virdeprincipen. En avveckling i denna del av ligenhetsbestandet skulle
troligtvis inte bechdva innebdra nagra storre hyreshdjningar. Av de ld-
genheter i flerfamiljshus som har fiirdigstillts under aren 1959—1968

‘1 Stor-Stockholms bostadsforsorjningsomrade dr 27 000 hyresreglerade
medan 90 000 har uppforts i allménnyttig eller kooperativ regi. En mi-
noritet inom Goteborgs kommunstyrelse redovisar liknande instillning
som Stockholms kommunstyrelse. Aven SABO anser att det bor Gver-
viigas att undanta ligenheter som har fardigstillts efter en viss tidpunkt
fran hyresrcgleringen. Tidsgriinsen kan variera lokalt eller bestimmas
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cnhetligt for hela landet. Enligt SABO:s bedomning ir det allmannyttiga
inslaget bland de ligenhcter som har producerats under 1960-talet sa
stort att det kan antas ha avgorande betydelse for hyresbildningen pa
bostadsmarknaden. TCO anser att det bor Gvervigas att avveckla hy-
resregleringen for samtliga efter ar 1955 uppfdrda fastigheter.

SABQO pekar pa att en omprdvning av hyresregleringen for lokaler
kan aktualiseras i strivan mot en friare hyresmarknad. Stockholms kom-
munstyrelse tillstyrker uttryckligen att hyresregleringen avvecklas for
lokaler. Ndringslivets byggnadsdelegation framhéller att nigon brist pa
lokaler inte kan anses foreligga annat dn mdjligen temporirt och med
stark lokal begriinsning. Enligt delegationen behdver nagra otillfreds-
stillande férhallanden inte befaras i samband med avveckling av regle-
ringen betriffande lokaler. Képmannafdrbundet betecknar den allmén-
na situationen pa lokalhyresmarknaden som relativt balanserad. 1 de
storre stiderna kan man dock ofta, sdrskilt inom cityomradena, konsta-
tera ett visst efterfragetryck betriffande de mest attraktiva ligena. For-
bundet framhéller att lokalhyrorna i fastigheter som innehdller bade
bostider och lokaler ligger pd en relativt sett betydligt hogre niva in
bostadshyrorna. Det ir inte uteslutet att en stdrre del av hyran kommer
att Overviltras pa lokalerna om hyresregleringen avvecklas endast for
dem. Hirigenom Gkar spinnvidden mellan hyrorna i bostiider och loka-
ler ytterligare. En Gkad belastning for lokalhyresgisterna far dessutom
negativ effekt p& deras serviceutbud. Férbundet anser dirfor att hyres-
regleringen bor avvecklas samtidigt £6r bostider och lokaler.

Flera remissinstanser berdr frigan om Overgangstidens lingd och be-
hovet av Gvergangsbestimmelser i Gvrigt. Eftersom det fr svirt att be-
ddma hur bruksvirdeprincipen for bostadsliigenheter kommer att verka
pé en bristmarknad méste man enligt Svea hovrdrt rikna med vissa om-
stillningsproblem efter hyresregleringens avveckling. Det dr dirfor an-
geldget att hyreshdjningarna kan begrénsas under en vergangstid. Den-
na bor limpligen bestimmas till fyra ar for de tre storstadsregionerna.
Aven SHIO foreslar att Svergangstiden bestims till fyra ir. LO och
Byggnadsarbetareférbundet anser att Svergangstiden, om hyresregle-
ringen avvecklas, bor vara fem ar. Goteborgs kommunstyvrelse och TCO
anfor helt allmiint att den foreslagna Svergingstiden om tva ar dr for
kort. Stockholms tingsriitt anser att det dven vid en reform av den mera
begrinsade omfattning som tingsritten har foreslagit behdvs Overgangs-
bestimmelser som begriansar hyreshéjningarna under en omstillnings-
period och nedbringar tillstrdmningen av tvister till de hyresprovande
organen. Tingsriitten finner det i viss man tveksamt om hyresradets for-
slag till Overgéngsbestimmelser innebdr en helt ldmplig 18sning och
foreslar bl. a. att Gvergangstiden bestims till tre &r. Svea hovritt anser
att det bor Gvervigas om inte lokalhyresgisterna i atminstone de tre
storstadsrcgionerna under en Overgéngstid bor komma i atnjutande av
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savil direkt besittningsskydd som cn begrinsning av hyreshdjningarna.
Aven Stockholms tingsritt anser att dvergangsbestimmelser betriffande
lokaler behovs. LO foreslar att mdjlighet till prévning av forstagings-
hyra inf6rs pé alla orter.

Nagra remissinstanser gir in pa frigan om behovet av #ndringar i
hyresregleringslagen. Stockholins konununsryrelse anser att ordningen
med generella hyreshjningar bor crsattas med ett system med Kkost-
nadskompensation som faststills genom férhandlingar mellan parterna.
Hirigenom kommer {orsumliga fastighetsidgare inte i atnjutande av de
generella hyrestilliggen. Bindande uppgorelser bor f& triffas endast
mellan fastighetsdgare och hyresgistforening. Som en Ovre grins for
hyreshGjning bor gilla att hyran inte far Gverstiga vad som skulle f6lja
vid en tillimpning av bruksvirdcprincipen. I den mén uppgérelse inte
kommer till stind forhandlingsvigen bor hyresnimnd kunna prova fra-
gan. De avtal som triffas mellan parterna bir registreras av hyres-
ndmnderna och ligga till grund for deras beslut i #renden som hin-
skjuts dit. Malmo kommunstyrelse framhaller att styrningen av hyres-
marknaden har lett till cn hyressplittring som kan framstid som orittvis.
Schabloniseringen vid bestimmandet av grundhyror (bashyror) och ge-
nerella tilligg samt den skiftande underhéllsstandarden har inte varit
dgnade att undanrdja dessa missforhallanden. Kommunstyrelsen anser
att inga genereclla hyreshdjningar bdr utgd efter 4r 1971. I stillet boi
hyresviardarna vara skyldiga att anmila till hyresndmnden ndr hyres-
hojning pékallas. Beslut om hyreshdjning bor grundas bl.a. pd verk-
liga rinteutgifter, normala omkostnader for fastighctsfdrvaltning och
skilig forrdantning av eget kapital. SABO anfor att systcmet med gene-
rella hyreshdjningar och hdjning av bashyra pa grund av forbiittrings-
arbeten i vissa fall har motverkat utvecklingen mot bruksvirdehyror.
Erfarenheterna fran den allminnyttiga bostadssektorn talar enligt SABO
for en friare hyresbildning dar hyrorna bestims efter forhandlingsupp-
gorelser mellan hyresgist- och fastighetsigarorganisationerna. SABO
finner det fran flera synpunkter onskvirt att sadana Gverenskommelser
konfirmeras eller registreras av hyresnimnd. Dirigenom blir det moj-
ligt att i ett enskilt fall faststilla hyra med utgéngspunkt i vad orga-
nisationerna har kommit Gverens om.

Den foreslagna dndringen i 65 § hyreslagen avstyrks av Ndringslivets
byggnadsdelegation, som hidvdar att forslaget innebdr Kriminalisering
av forfaranden som 1 vissa fall ter sig rimliga och helt berittigade.
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6 Departementschefen

6.1 Frigan om total avveckling av hyresregleringen

Hyresregleringen tillkom for att mildra verkningarna av den kiinn-
bara bostadsbrist som uppstod pid méinga hall i bérjan av 1940-talet till
f5ljd av att det andra virldskrigets utbrott hade medfért en kraftig
minskning av bostadsbyggandet. Lagen, som i princip gjordes tillimplig
i alla titorter med mer dn 2 000 invanare, innehdll bestimmelser inte
bara om reglering av hyran utan dven om besittningsskydd for hyres-
gisten. Den var ursprungligen provisorisk med begriinsad giltighetstid
men kom efter hand att fi en mera permanent karaktir genom att den
forlingdes vid upprepade tillfallen. Efter den senaste forldngningen
giller lagen till utgdngen av ar 1971,

Hyresregleringslagen har inte haft ofdréindrat innehall under sin snart
trettiodriga giltighetstid. Av sdrskild betydeclse ir att reglerna om besiti-
ningsskydd betriffande bostadsligenheter &r 1968 avldstes av perma-
nenta bestimmelser i den allmidnna hyreslagen. Denna lag ger hyres-
giisten ratt till forlangning av hyresforhallandet utom i vissa angivna
situationer. 1 friga om bostadsligenheter dr alltsd numera hyresregle-
ringslagen en ren priskontrollag.

Aven i hyresforhallanden utanfoér bostadssektorn innefattar den all-
minna hyreslagen ctt besittningsskydd for hyresgisten. Detta innebir
att hyresgisten har ritt till ersittning for forlust pd grund av hyres-
forhallandets upplosning, om hyresvirden utan befogad anledning vig-
rar att forlinga hyresavtalet eller f6r dess f6rlingning uppstaller villkor
som ir obilliga, s. k. indirekt besittningsskydd. Betriiffande lokaler som
omfattas av hyresregleringslagen giller dock i stillet alltjimt den lagens
direkta besittningsskydd.

Bortsctt frAn reglerna om besittningsskydd for lokalhyresgiister ut-
gors, som framgar av det anforda, hyresregleringslagens huvudsakliga
innehll av bestimmelser om reglering av hyran. Tillimpningsomradet
for dessa bestimmelser dr nu visentligt mindre &n det ursprungligen
var. Alltsedan mitten av 1950-talet har nimligen regleringen stegvis av-
vecklats for stora kategorier av lidgenheter. Detta har skett dels genom
lagdndringar och dels genom beslut av Kungl. Maj:t. Sdrskilt betydeclse-
fulla lagandringar antogs ar 1957, d& upplatelser i forsta hand av lidgen-
heter i allménnyttiga och dirmed jamstillda bostadsféretags hus undan-
togs fran regleringen, och &r 1968, d& det foreskrevs att ligenheter i hus
eller del av hus som firdigstilldes efter utgingen av samma ir inte
skulle omfattas av denna. Vid sistnimnda tilifdlle infordes mojlighet
for hyresnimnd att besluta om undantagande fran regleringen av hus
eller del av hus som undergitt omfattande ombyggnad. Kungl. Maj:t
har vidarc genom en serie beslut under aren 1959-—1964 férordnat om
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savil regional som kategorimissig avveckling av hyresregleringen. Frén
att ursprungligen ha varit i kraft i ca 500 orter gillde hyresregleringen
for bostadslagenheter vid 1969 ars ingang i 159 kommuner eller delar
av kommuner. Hyresregleringen for lokaler omfattade endast 16 av de
storsta stiderna. Det kan berdknas att av de totalt omkring 3 milj. bo-
stadsliigenheter som finns i landet mindre &n 600 000 &r underkastade
hyresreglering.

Det ir salunda numera en ganska liten del av bostadsmarknaden som
omfattas av prisregleringen. Den reglerade delen minskar ocksd starkt
framfor allt relativt sett men dven i absoluta tal genom rivning m. m.
Det sagda skall emeliertid inte undanskymma att regleringen alltjamt,
sdrskilt 1 storstadsregionerna, omfattar ett mycket betydande bostads-
bestand. De hyresreglerade ldgenheterna finns framfor allt i aldre fastig-
heter och ldgenheterna bebos i stor utstrickning av laginkomsttagare
for vilka hyreshéjningar blir sirskilt kdnnbara.

Hyresregleringslagens bestimmelser om hyressidttningen innebir att
for hyran har fixerats en viss hogsta niva och att hdjning dirdver i
princip inte far ske utan tillstind av myndighet. Reglcringen av hyres-
beloppen utgick ursprungligen fran en for varje lagenhet géllande grund-
hyra. Grundhyran motsvarade for ligenheter som var uthyrda den 1
januari 1942 det hyresbelopp som ldgenheten da betingade. For ldgen-
heter som hade tillkommit direfter faststilldes grundhyran av hyres-
namnden. Grundhyran kunde &ndras genom beslut av nimnden pa
grund av fordndringar i ldgenhetens skick men den paverkades inte av
okningar i fastighetsomkostnaderna. I stillet kunde Kungl. Maj:t som
kompensation for sidana kostnadsSkningar medge tilldgg till grundhy-
ran, s.k. generell hyreshdjning. Sadana generella hyreshdjningar har
sedan borjan av 1950-talet faststillts for varje &r t. 0. m. ar 1968 och
dérefter for perioden 1969—1971. Genom 1968 érs idndringar i hyres-
regleringslagen har begreppet grundhyra slopats och ersatts av bashyra.
Detta utgor dock bara en teknisk reform och innebdr inte nigon saklig
forandring av regleringens konstruktion. Bashyran motsvarar i princip
grundhyran jimte den generella hyreshdjning som var medgiven den
31 december 1968. Hyresvirden far vid straffansvar inte ta emot, triffa
avtal om eller begiira hogre hyra &n bashyran. Hyresnimnden kan pa
begidran av hyresvirden hdja bashyran om ligenhetens virde har Skats
genom ombyggnads-, dndrings- eller underhéllsarbete som ir av ej en-
dast ringa omfattning eller om annat liknande skil foreligger. Genom
1968 ars lagindringar har ocksd inforts vissa mojligheter for parterna
att triffa avtal om hyreshdjningar. Om ldgenheten har Skat i viirde ge-
nom sadant ombyggnads-, dndrings- eller underhillsarbete, som &r av
¢j endast ringa omfattning, eller genom é&tgérd av ddrmed jimforlig be-
tydelse har hyresvirden ritt att komma &verens med hyresgisten om
tilligg till bashyran som ersittning fér dessa arbeten. I ett par andra fall
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har redan tidigare viss avtalsfrihet forelegat. Sdlunda kan parterna kom-
ma Gverens om ersittning for branslekostnader och for vissa vatten- och
avloppsavgifter. Overenskommelser av nu nidmnda slag kan pa hyres-
gistens begidran provas av hyresnimnden. Liksom tidigare kan Kungl.
Maj:t besluta om kompensation till fastighetsiigarna for okade omkost-
nader for fastighetsforvaltning i form av generell hyreshdjning.

For bostadsligenhet som inte omfattas av hyresregleringen tillimpas
de normer f&or hyressiattningen som finns i hyreslagen och som infér-
des genom 1968 ars hyreslagsreform. Reglerna i hyreslagen om bestim-
mande av hyra har den primdra uppgiften att trygga hyresgistens be-
sittningsskydd. Detta skydd kan nidmligen inte bli fullgott utan regler
som hindrar obilliga hyreskrav. Darutover syftar hyressittningsnormer-
na till att hindra sddan hyreshéjning som beror pa bostadsbristen. Ka-
rakteristiskt dr att enligt hyreslagens regler fastighetens produktions-
och driftskostnader inte har omedeclbar betydelse for bestimmande av
hyran. 1 stéllet skall hyran stiillas i relation till hyran for ldgenheter
som med hinsyn till bruksviirdet ir likvirdiga. For bristorter géller diir-
vid att hyresnivin for nybyggda ligenheter utgSr en sirskild spirr mot
oskilig hyresstegring, och inom denna niva blir i regel de allminnyttiga
foretagens pa sjalvkostnaderna grundade hyror riktgivande.

Sammanfattningsvis kan hyressittningsbestimmelserna i hyreslagen
beskrivas p& foljande sitt. Om hyresvirden fordrar héjd hyra for att
ga med pa forldngning av hyresavtalet dr hyresgisten skyldig att godta
den fordrade hyran bara om denna inte dr oskillig. Hyran dr att anse
som oskilig om den visentligt Gverstiger hyran for ligenheter som, med
hansyn till bruksvdardet dr likvidrdiga. Om parterna inte kan komma
overens kan hyresgisten dra tvisten inf6r hyresndmnden. Reglerna om
provning av villkoren for forlingning av hyresavtal kompletteras av
siirskilda bestimmelscr for bristorter. Den aktuella hyran skall dir prd-
vas inte bara med hidnsyn till jimforliga lagenheters hyra utan ocksé
med beaktande av det allminna hyresliget for ndrmast jamforliga ligen-
heter i nybyggda bostadshus. P& bristort har hyresviird och hyresgast
dessutom ratt att begira att hyresnimnden prévar den hyra som har
Overenskommits vid hyresgéstens inflyttning i ligenheten eller inom viss
kortare tid dérefter, den s. k. forstagingshyran. De siirskilda bestim-
melserna {3r bristorter giller enligt Kungl. Maj:ts férordnande i kom-
mun eller del av kommun dér hyresregleringslagen &r tillimplig.

Statens hyresrad har nu foreslagit att hyresregleringen skall avveck-
las definitivt genom att lagens giltighetstid inte f6rldngs efter utgingen
av ar 1971. Hyresridet foreslar vidare bl. a. att Kungl. Maj:t dels fore-
skriver att hyreslagens bestimmelser om provning av forstagdngshyra
skall tillimpas i kommun ecller del av kommun dér hyresregleringslagen
giiller vid nimnda tidpunkt, dels med stdd av den s. k. dvergingslagen
forordnar om begrinsning under en Gvergéngstid av tvd ir av det be-
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lopp med vilket hyran far hojas vid forlingning av hyresavtal. Hyresra-
det framligger dven vissa forslag om f6rbud mot hyresocker m. m. Som
stod for sitt forslag om avveckling av regleringen anfér radet bl. a. att
erfarenheterna av den nya hyreslagen och av de nya hyresnimndernas
verksamhet Ar goda samt att partsorganisationerna pa hyresmarknaden
har tagit stillning for en avveckling av hyresregleringen och uttalat sin
avsikt att genom Sverenskommelser forsdka 10sa de problem som upp-
kommer i samband med Gvergingen fran en reglerad till en friare hy-
resmarknad. Hyreslagens regler om besittningsskydd och om spirrar
mot obilliga hyreskrav samt partsorganisationernas forméga att bidra
till 16sningar av hyrestvister och Gvergangsproblem utgdr cnligt radets
mening sddana trygghetsgarantier for hyresgisterna ocksa pa orter diir
hyresmarknaden kdnnetecknas av bristande balans mellan tillging och
efterfrigan pa bostadsligenheter att forutsittningar nu finns for att av-
veckla hyresreglcringen.

Hyresradet redovisar vissa bedomningar betriffande effckten pa hy-
resnivin i bristorter av en avveckling av hyresregleringen. Beddm-
ningarna grundar sig pd undersSkningar som har utférts inom hyres-
nimndskanslicrna i Stockholm, G&teborg och Malmdé. Undersdkningar-
na anscs visa att en tillimpning av bruksvérdeprincipen med undantag
for enstaka fall sannolikt inte kommer att leda till hyreshdjningar av sé-
dan storlek att nagra oantagbara konsekvenser uppstar.

Remissopinionen i avvecklingsfrigan ir splittrad. Hyresridets forslag
tillstyrks eller limnas utan erinran av Svea hovritt, Goteborgs kom-
munstyrelse, Niringslivets byggnadsdelegation, K&pmannaférbundet,
SH10, KF, SACO och Advokatsamfundect. Bostadsstyrelsen anser att
principbeslut om avveckling av hyresregleringen bor fattas nu men att
som tidpunkt for avvecklingen bor viljas den 31 december 1974, I av-
styrkande riktning uttalar sig Stockholms tingsritt, Stockholms och
Malmd kommunstyrelser, SABO, LO och TCO. Aven dessa remiss-
instanser stiller sig dock i princip positiva till en 6verging till friare
forhallanden pa hyresmarknaden. Till stéd for sin uppfattning att en
omedelbar avveckling av hyresregleringen inte bor ske aberopar de i
allménhet att hyreslagens bruksvirdesystem #dnnu inte har tillimpats
i nigon nimnvird utstrickning och att tillriickliga garantier mot oski-
liga hyreshdjningar pd orter med bostadsbrist kommer att saknas, om
regleringen avvecklas. Flera av dessa remissinstanser uttalar sig dircmot
for en fortsatt regional avveckling av regleringen och det fors ocksa
fram forslag om att undanta ligenheter som har firdigstillts efter viss
tidpunkt.

Forhallandena pa bostadsmarknaden skiljer sig i dag visentligt frén
vad som gillde nir hyresregleringen infordes. Bostadsbyggandet har
under senare &r legat pA mycket hg nivd. Av det program for byg-
gande av en miljon ldgenheter under perioden 1965—1974 som riks-
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dagen har uttalat sig for har mer 4n 609/, genomforts nidr sex ar nu
har forflutit. PA ménga orter rader inte lingre ndgon egentlig brist pa
bostidder. P4 andra héll priglas dock marknaden alltjimt av ctt bety-
dande efterfrigedverskott.

Genom hyresregleringen har hyresnivan i #ldre hus fixerats till for-
hallandena den 1 januari 1942 och i scnare fardigstdllda hus till det
kostnadslige och de finansieringsmdojligheter som gillde da husen bygg-
des. Genom procentuella tilldgg har hyresvirdarna kompenserats for
Okningar i fastighetsomkostnaderna. Regleringens konstruktion har lett
till betydande skillnader mellan hyrorna i hus av olika &lder och med
olika finansiering. Tamligen genomgaende stiger de genomsnittliga hy-
rorna frdn den #ldsta aldersgruppen till den yngsta. Hyresskillnaderna
motsvarar delvis av skiljaktigheter betriffande sadana faktorer som
skall beaktas vid bruksviardeprovning sasom lidgenheternas modernitets-
grad, underhéill och skick i Ovrigt, men det dr fullt klart att det i
madnga fall inte finns ndgot sddant samband. Sdlunda kommer exempel-
vis dc olikheter i bruksvirde som sérskilt i de storre stdderna féreligger
mellan centralt och perifert beligna ldgenheter endast i ringa grad till
uttryck i hyresnivan, Det finns uppenbarligen, framfor allt i stidernas
centrala delar, manga ligenheter dar hyran ligger betydligt under vad
som skulle kunna tas ut, om ldgenhetens bruksvirde lades till grund for
hyressittningen.

Dc nu angivna omstindigheterna innebir otvivelaktigt vissa risker for
att hyresnivédn kan komma att hijas pad ett inte godtagbart sidtt om hy-
resregleringen avskaffas. Risken for en sadan utveckling blir sdrskilt
pitaglig mot bakgrund av att de allminnyttiga bostadsforetagen med
hinsyn till sin ringa andel av det dldre lagenhetsbestandet inte har sam-
ma prisledande stillning inom dctta som inom nyproduktionen.

Hyreslagens huvudregel for hyressittningen for bostadsligenheter ir
avpassad fOr en i huvudsak balanserad hyresmarknad, didr hyressteg-
ringar som beror pd knapphet pa bostider inte behGver befaras. P4 en
sadan marknad ger en jimforelse med hyresnivan for likvirdiga ligen-
heter en tillfredsstillande utgngsunkt nér det giller att bestimma ski-
lig hyra for en viss ligenhet. P4 en marknad med mera pétaglig lagen-
hetsbrist dr forhallandena annorlunda. Didr uppstar ctt starkt tryck
uppét pa hyresnivan, Den jamforelseprovning som skall ske enligt hu-
vudregeln 4r i en sadan situation inte nagot effektivt hinder mot hyres-
stegringar som beror pa bristen pd bostider. Jimforelseprévningen ar
namligen relativ och kan inte hindra att hyrorna over lag drivs upp till
en hog nivd. Hyreslagens sirskilda regler for orter med mera péataglig
bostadsbrist syftar till att motverka en saddan utveckling. Den aktuella
hyran skall ddr, som {orut anmérkts, provas inte bara med hinsyn till
jamforliga ligenheters hyra utan ocksa med beaktande av det allminna
hyreslidget i orten for ligenheter i nybyggda bostadshus. Inom nypro-
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duktionen av flerfamiljshus har de allminnyttiga fOretagen en domine-
rande stdllning. Dessa féretag tillimpar sjdlvkostnadsprincipen, vilket
innebidr att deras hyror motsvarar de faktiska kostnaderna pa lang sikt
for fastighetsforvaltningen, P4 s3 sitt skapas en spdrr mot hyror som
inte star i rimligt forhallande till sjdlvkostnadshyrorna i nyproduktionen.

1 1968 ars lagstiftningsirende anférde min fOretridare att utgéngs-
punkten vid bedémandet i fortsittningen av fragan om hyresregleringens
behallande méste vara att hyreslagen innehller normer for hyressitt-
ningen, vilka i och for sig dr limpade dven for en hyresmarknad med
bristande balans mellan tillging och efterfragan pa bostadsligenheter.
Jag instimmer i denna beddmning. Négra egentliga erfarenheter av hur
hyreslagens system fungerar pa en bristort foreligger dock dnnu inte.
Hyresradet uttalar sig ocksd med viss forsiktighet ndr det giller fragan
om vilka verkningar en avveckling av hyresregleringen skulle fa. Radet
anser sig salunda av den forut nimnda unders6kningen av hyresnivaerna
i Stockholm, Goteborg och Malmé inte kunna dra ldngre gaende slut-
sats dn att en tillimpning av hyreslagens bruksvirdeprincip med undan-
tag for enstaka fall sannolikt inte kommer att leda till hyreshdjningar
av sidan storlek att nfigra oantagbara konsekvenser behéver uppsta.
Remissopinionen i frgan #r splittrad. Fran ménga hall, dven frén re-
missinstanser som ir positiva till forslaget om total avveckling av regle-
ringen, betonas att det ir svirt att bedoma hur hyreslagens bruksvirde-
system kommer att verka betridffande bostadsligenheter pd orter med
pataglig bostadsbrist. En avveckling av regleringen pa sadana orter be-
faras leda till ickc godtagbara hyreshOjningar. Detta dr Zgnat att stim-
ma till varsamhet. Farhagor av denna natur bland stora grupper hyres-
giister skapar inte nigot gynnsamt klimat for genomférande av en av-
veckling. Jag anser mig mot den nu angivna bakgrunden ha anledning
att starkt ifrigasitta limpligheten av att nu avveckla hyresregleringen.

En faktor av betydelse for stillningstagandet i avvecklingsfragan
ir vilka mojligheter hyresnimnderna och domstolarna har att bemistra
den 0kade belastning som Gvergangstiden kan fora med sig. En avveck-
ling kommer pd sikt att leda till att hyrorna i hela ligenhetsbestandet
anpassas till ligenheternas varierande bruksvirden. Denna anpassning
kommer att foranleda storre cller mindre justeringar av hyrorna for ett
stort antal ldgenheter, Visserligen finns det anledning att rikna med att
hyresmarknadens partsorganisationer skall komma Sverens om en grad-
vis genomford anpassning av de utgaende hyrorna till det hyresldge som
skall rida vid Overgingstidens slut och att dessa Overenskommelser i
viss utstrickning skall tjina som vigledning for hyressittningen iiven
utanfér det omrdde som organisationerna ticker. Sikerligen finns det
emellertid hyresviirdar och hyresgister som inte dr villiga att ritta sig
efter sddana Overenskommelser. Man kan darfor inte bortse fran risken
for att en avveckling av hyresregleringen kan medfora en kraftig till-
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stromning av tvister till hyresndmnderna och domstolarna. Hyresradet
har for sin del framhallit att sirskild uppmirksamhet hirvidlag @r pa-
kallad med hiénsyn till att rdntcliget har visat sig komma att ligga hdgre
in partsorganisationerna utgick frin nar de utarbetade sitt forslag till
generella hyreshdjningar for aren 1969—1971. Méanga hyresvirdar kan
diarfor anse sig ha krav pad kompensation fér okade kapitalkostnader
under den nimnda perioden. Detta kan foranleda en anhopning av iren-
den hos hyresnimnderna dir hyresvirdens ansprak i realiteten grundas
pa nimnda skdl men i vilka hyreslagens regler om bruksviirdeprdvning
aberopas.

Hyresnimndsorganisationen har nu byggts upp och varit i verksamhet
en tid men det dr uppenbart att cn starkt okad tillstrdmning av #renden
skulle medféra allvarliga péfrestningar. Risken hdrfér dr s mycket
storre som ndgon ndmnvird erfarenhet av handliggningen av hyres-
tvister enligt hyreslagen och négra vigledande avgdranden @nnu inte
foreligger. En Gkad tillstrdmning av drenden till hyresndmnderna kom-
mer sjilvfallet att ge utslag dven i friga om domstolarnas arbetsbérda.
Hyresmalen skall fr. o. m. den 1 januari 1972 handldggas av fastighets-
domstolarna. Dessa far samtidigt omfattande uppgifter med tillimp-
ningen av ny lagstiftning, sdrskilt pa fastighctsbildningsomrédet. En kraf-
tig 6kning av antalet hyrestvister skulle mot bakgrund hirav kunna skapa
betydande problem inom domstolsvisendet.

De indringar som genomfordes i hyresregleringslagen &r 1968 hade
bl. a. till aAndamal att frimja underhall och forbittring av dldre fastig-
heter. I detta syfte Sppnades mdjlighet att frin hyresregleringen undanta
hus som undergir omfattande ombyggnad. Vidare utstricktes de da
géllande reglerna om riitt till hyreshdjning med anledning av forbiit-
ringsarbeten i ligenheten eller fastigheten till att avse dven mer omfat-
tande undcrhéllsarbeten som Gkade lidgenhetens virde. Den kritik som
har riktats mot hyresregleringssystemet for att det skulle motverka eller
i varje fall inte tiflrickligt frimja underhall och forbittring av det &ldre
ligenhetsbestandet har hirigenom i hog grad {orlorat i styrka.

Det hittills anforda talar enligt min mening starkt mot att hyresregle-
ringen avvecklas nu. Det foreligger emellertid ocksa viktiga skidl som
talar for en avveckling. Jag har forut pekat pa den naturliga f6ljden
av hyrespriskontrollen att hyrorna i manga ligenheter kommit att ligga
vascentligt lidgre d4n som i och for sig motiveras av ligenhetens bruks-
virde. Olika omstiindigheter, vilka hinger samman med grundliggande
bristfilligheter i hyresregleringssystemet och som {att dkad betydelse ju
lingre regleringen har kommit att gilla, har & andra sidan medfort att
hyrorna i andra ligenhcter ligger pA en hog nivé i forhéllande till ligen-
hetens bruksvirde. De negativa verkningarna hidrav blir sirskilt pitag-
liga, om vid ett bibehallande av hyresregleringen utvecklingen skulle
krdva en generell hyreshdjning av storre omfattning. Jag vill understryka
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att det nu anfdérda inte tar sikte bara pa privatbyggda hyresfastigheter
som uppforts under senare ar utan dven pa ildre hus dar ligenheternas
bruksvirde sjunkit genom bristande underhill eller underlitenhet att
vidta rimliga forbittringsétgdrder. Det dr mot bakgrund hidrav for-
staeligt att hyresgistrorelsen motsitter sig att hyresregleringen i sitt nu-
varande skick forlings och i stdllet forlitar sig pa det skydd mot ej
godtagbara hyreshdjningar som den allminna hyreslagen #r avsedd
att ge.

Trots det sist sagda har jag kommit till den Overtygelsen att det i da-
gens ldge dr nodvindigt att behalla den garanti mot ej godtagbara hy-
reshojningar i frimst det ildre privatigda fastighetsbestindet som hyres-
regleringen obestridligen innebdr. Det far dock anses lika nodvandigt
att samtidigt genomfora sddana forindringar av regleringssystecmet att
de mest besvirande oldgenheterna med regleringen savitt mojligt. un-
danrdjs. Jag har den uppfattningen att hyresregleringen pa sikt bor
crsiittas av effcktiva hyresspirrar i den allmidnna hyreslagen. De dnd-
ringar som nu kommer i friga bor darfor ha sidan inriktning att de
underlédttar en framtida avveckling av regleringen. 1 detta sammanhang
vill jag sammanfatta min principiella instdlining till de 16sningar som
kan tdnkas. De skilda dndringsforslagen kommer att motiveras nirmarc
i det foljande.

I 1968 éars lagstiftningsirende uttalades att hyreslagens normer {or
hyressittningen i och for sig dr limpade fven for en hyresmarknad med
bristandc balans mellan tillgéng och efterfragan pa bostider. En allvarlig
oldgenhet i dagens ldge dr emellertid att erfarcnhet saknas av hur hy-
resnimnder och domstolar kommer att tillimpa dessa normer pi en
hyresmarknad med bostadsbrist. Det forhallandet att bostadshus som
firdigstillts efter utgiingen av ar 1968 inte dar underkastade hyresregle-
ring ger inte tillricklig erfarenhet under de niirmaste aren. En forsiktig
ytterligare avveckling av hyresregleringen i fastigheter som har tillkom-
mit under senare ar bor dirfor ske. Avvecklingen bor dock begriinsas
till sidana kategorier av ligenheter dir riskerna for ogynnsamma verk-
ningar av ett avvecklingsbeslut ar obetydliga. I linje med vad jag nu har
sagt ligger vidare att genomfGra en viss regional avveckling av regle-
ringen.

Erfarenheterna under senare ar savil fran den sektor av bostadsmark-
naden for vilken de allminnyttiga bostadsforctagen svarar som fran den
sektor dir hyresfastigheterna dgs av enskilda ger vid handen att orga-
nisationerna pa hyresmarknaden har synnerligen stor betydelse for att
denna marknad skall kunna fungera vil i det nutida samhillet. 1968
ars reform av hyreslagstiftningen priglades av denna instélining till
organisationernas roll p& hyresomradet. Sirskilt kom detta till uttryck
vid uppbyggnaden av de nya hyresnimnderna. Jag vill ocksd peka pa
de viktiga Overenskommelser rorande bl. a. generell hyreshdjning och
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tillimpningen av hyresregleringslagens regler angdende hyreshdjning pa
grund av forbittringsarbeten som triffades mellan Sveriges Fastighets-
dgareforbund och Hyresgéasternas Riksforbund i anledning av att hy-
resregleringslagens giltighetstid senast forlingdes och regleringen #nd-
rades i vissa avseenden. Aven den uppgorelse mellan férbunden som
har foregatt hyresradets nu ifrdgavarande framstéllning om hyresregle-
ringens avveckling vittnar starkt om organisationernas vilja och forméaga
att komma till samf6rstandslosningar i viktiga fragor.

Mot bakgrund hdrav anser jag tiden vara mogen att ge organisatio-
nerna cn vasentligt stdrre roll inom hyresregleringssystemet #n som ti-
digare varit fallet. Kan man hirigenom skapa former for ett vil funge-
rande forhandlingssystem mellan organisationerna som tillgodoser par-
ternas intresse av en rittvis behandling av hyresproblemen har man en-
ligt min mening lagt en god grund inte bara for en kommande slutlig
avveckling av hyresregleringen utan dven for en sund utveckling pa
hyresmarknaden i framtiden. Jag avser att fororda dndringar av hyres-
regleringslagen, som innebir att hyressittningen inte som hittills i hu-
vudsak helt grundas pa myndighctsbeslut utan att i stillet forhandlings-
overenskommelser mellan organisationerna blir det normala. En sddan
ordning #r ocksa #gnad att minska belastningen pad hyresnamnderna,
vilket jag tillmater stor betydelse. '

Jag har redan pédpekat att hyresregleringen inte har hindrat att hy-
rorna for vissa ligenheter kommit att ligga pa en niva som inte ir rim-
lig med hinsyn till ldgenheternas bruksviirden. Detta hinger framfor
allt samman med att reglerna om generell hyreshdjning har varit alltfor
schablonmissiga till sina verkningar och dirigenom tillatit alltfér stor
hyreshdjning i vissa fall och med att forindringar i lagenheternas bruks-
virden inte i tillracklig grad har fatt paverka hyressittningen. Som jag --
redan har antytt ser jag som en forutsittning for att hyresregleringen
skall kunna ges forlingd giltighet att lagen idndras pa sadant sitt att
man kommer till rdtta med denna svaghet i systcmet. Det torde hirvid
finnas endast en vég att ga, ndmligen att Sverge den nuvarande ord- -
ningen med generell hyreshdjning till formén f6r ett system ddr hoj-
ning av hyran kommer.i friga endast nir detta finnes motiverat efter
bedémning av den enskilda fastighetens forhallanden. En sidan indivi-
duell metod kan givetvis innebira en betydande belastning pa de hyres-
provande organen men underldttas i den man organisationerna pa hy-
resmarknaden tillats spela en aktivare roll idn hittills. Det 4r min Sver-
tygelse att en sddan ordning dr mdijlig. Jag kommer didrfor att foresld
att hyresregleringslagen dndras pa sa sitt att reglerna om generell hy- .
reshojning utgar och att i stillet hyran kan andras som f6ljd av 6kade
fastighetsomkostnader efter individuell bedomning av den enskilda fas-
tighetens forhallanden.



Prop. 1971: 103 38

6.2 Fragan om partiell avveckling av hyresregleringen

Som f6rut har ndmnts innebar 1968 ars indringar i hyresreglerings-
lagen bl. a. att lagenheter i hus eller del av hus som har firdigstiillts
efter utgdngen av detta ar generellt dr undantagna frin hyresregle-
ringen. Det finns som jag har anfort i det foregdende anledning att nu
overviiga om inte ytterligare ett steg kan tas pd den sdlunda inslagna
vigen genom att regleringen avvecklas i friga om ligenheter som har
firdigstillts dren nirmast fore ar 1969.

Hyran for hyresreglerade ligenheter i hus som har firdigstillts efter
den 1 januari 1942 har i princip bestimts p& grundval av de [aktiska
produktionskostnaderna och finansieringsforhallandena. Under den tid
som regleringen har gillt har byggnadskostnaderna stigit kraftigt. Sir-
skilt stora kostnadsstegringar intriffade i borjan av 1950-talet. Vid sidan
av stegringen av byggnadskostnaderna har héjningen av rintenivan och
stigande kostnader for fastighetsfSrvaltningen i $vrigt bidragit till att
skjuta hyrorna i hdjden savil i dldre som nyare hus. Tidvis har det varit
svart att omedelbart finna avsdttning for nybyggda ligenheter, dirfor
att hyrorna har varit for hdga. Hyrorna i det nyare ligenhetsbestindet
ligger generellt sett pd hg niva, medan skillnaderna mellan hus av olika
argangar i regel dr av begrinsad omfattning. Detta talar for att en av-
veckling av hyresregleringen betrdffande dessa ligenheter knappast skul-
le f& ndgra mirkbara cffckter pa hyresnivan. Hirtill kommer att de all-
minnyttiga och kooperativa bostadsforetagen under senare ar har fatt en
helt dominerande stéllning inom produktionen av flerfamiljshus. Under
senare hilften av 1940-talet svarade sadana foretag for mindre dn hilf-
ten av bostadsbyggandet. Mer &n 80 ¢/ av ldagenheicrna i flerfamiljshus
var da i enskild dgo. Aganderittsforhallandena har direfter successivt
forskjutits. Allt storre del av vira bostdder forvaltas av allmidnnyttiga
och kooperativa foretag. Deras sammanlagda andel av nyproduktionen
Ookade sidrskilt kraftigt i slutet av 1950-talet och omfattar nu ungefir
809/, av de nybyggda ldgenheterna i flerfamiljshus och nidrmare 60 9/
av det totala ligenhetsbestindet i sadana hus. De allmidnnyttiga fore-
tagen tillimpar som jag forut har papekat sjalvkostnadsprincipen, vilket
innebir att deras hyror motsvarar de faktiska kostnaderna pa lang sikt
for fastighetsforvaltningen. Genom sin stora andel av nyproduktionen
intar de en prisledande och prisbildande stdllning som slar igenom vid
bruksviardeprovningen enligt hyreslagen. Deras hyror blir i stor utstriick-
ning vigledande och normgivande vid provningen av vad som ir skilig
hyra for ligenheter i hus som igs av enskilda.

Jag har med hinsyn till det antdrda — i likhet med ett par remiss-
instanser — kommit till den uppfattningen att hyresregleringen bor
kunna avvecklas i friga om ett antal argingar nyare hus. Nigon mera
omfattande avveckling kan det uppenbarligen inte bli friga om. Den
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bor dock bestimmas pa sadant sirt att det blir mojligt att bilda sig en
nigorlunda siker uppfattning om hur hyreslagens bruksviirdesystem
fungerar betriffande ett nigot dldre ligenhetsbestand pa bristorter. Ut-
géngspunkten bor vara att Overgangen till hyressittning enligt hyres-
lagens regler skall kunna ske smidigt och utan att nagra ndmnvirda
Svergingsproblem uppstir. De allmdnnyttiga foretagen bor vara vil f6-
retridda i de &rgéngar av hus som undantas fran regleringen. Som jag
nyss har nimnt dkade dessa foretag kraftigt sin andel av nyproduktio-
nen av flerfamiljshus i slutet av 1950-talet. Jag har mot bakgrund av det
nu anforda stannat for att fororda att hyresregleringen avvecklas betrif-
fande hus som har firdigstillts efter utgangen av ar 1957, Antalet ligen-
heter som hiirigenom undantas fran regleringen kan uppskattas till om-
kring 90 000. Nagra sirskilda regler angdende avvecklingen utdver dem
som finns i Gvergangslagen torde inte behovas.

I detta sammanhang bor dven fragan om en fortsatt regional avveck-
ling av hyresregleringen tas upp. Vid 1956 ars riksdag beslSts i prineip
att hyresregleringen skulle avvecklas successivt. Enligt de riktlinjer som
riksdagen antog skulle regleringen slopas i orter, dir det inte lingre
foreldg ndgon pataglig bostadsbrist. I anledning av riksdagens beslut upp-
drog Kungl. Maj:t hosten 1957 at hyresradet att i den omfattning ra-
det fann limpligt verkstilla utredning angiende liget pd hyresmark-
naden och, efter hérande av vederbdrande kommunala myndigheter,
komma in med de forslag till avveckling av hyresregleringen som ut-
redningen kunde ge anledning till. Kungl. Maj:t har scdermera vid olika
tillfdllen efter framstéllningar av hyresridet forordnat om savil regional
som kategorimissig avveckling av regleringen. Det senaste beslutet hir-
om meddelades hosten 1964. Varen 1965 lade hyresradet fram forslag
till ytterligare regional avveckling. Forslaget innebar att regleringen
skulle avvecklas helt i 74 kommuner och i friga om lokaler i ytterligare
13 kommuner. Nigot beslut i anledning av detta forslag har emellertid
inte meddelats.

Sedan fragan om regional avveckiing av hyresregleringen senast dver-
vigdes har liget pa bostadsmarknaden dndrats dtskilligt. Inom landet
har skett cn omfattande befolkningsomflyttning. Flera orter dir hyres-
regleringen nu giller visar vikande eller stagnerande befolkningstal. Sam-
tidigt har marknaden, riknat fr. o. m. ar 1965, tillforts omkring 600 000
nya ldgenheter. Som jag tidigare har framhallit rdder dock i vissa orter
alltjimt stor efterfrigan pa bostider. Nagon nirmare utredning om
det nu radande liget pad hyresmarknaden i de olika hyresreglerade or-
terna foreligger inte men det finns skil att anta att bilden nu delvis
ir en annan dn i mitten av 1960-talet. Av storsta betydelse for be-
domning av avvecklingsfrigan Ar naturligtvis ocksd att vi nu har en
modern hyreslag, som ger hyresgiisten ett starkt besittningsskydd och
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ning att nu pa nytt prova frigan med sikte pa en relativt omfattande
regional avveckling av hyresregleringen. Remissyttrandena ger ocksa
starkt stod for denna bedomning.

Under forutsittning att forlingning av hyresregleringslagens giltig-
hetstid kommer till stind bor hyresradet av Kungl Maj:t fa i uppdrag
att cfter utredning angiende liget pd hyresmarknaden komma in med
forslag till regional avveckling av hyresregleringen. I forsta hand finns
anledning att betriffande de orter som togs upp i radets forslag ar 1965
undersdka om négonting har intriiffat som foranleder dndrad beddmning
eller om &verviagande skil enligt radets mening alltjamt talar for en av-
veckling. Undersdkningen bor emellertid inte begrénsas till dessa orter.
Liksom tidigare bor radets forslag bygga péd utredning angiende forhal-
landena pa resp. orters hyresmarknad. Det synes lampligt att utred-
ningsarbetet bedrivs pd si sitt att hyresnimnderna far i uppdrag att
samla in erforderliga uppgifter och Gverlimna dem till ridet jimte eget
yttrande. Vid prévningen bor avseende fistas vid bl. a. befolkningens
storlek och foridndringar under de scnaste aren, antalet bostadssdkande
av olika kategorier samt genomford och planerad nyproduktion av bo-
stider. Av betydclse for beddmningen av avvecklingsfrigan dr ocksd i -
vad mén det pd orten finns ett mera omfattande bestand av dldre hyres-
reglerade ldgenheter liksom den stillning som de allmidnnyttiga bostads-
foretagen har pa den lokala hyresmarknaden.” Aven relationen mellan
hyresnivaerna i det hyresreglerade resp. icke hyresreglerade bostadsbe-
stindet bdr beaktas, -

Jag har hittills i huvudsak uppehéllit mig vid fragan om avveckling
av hyresregleringen f6r bostadsldgenheter. 1 friga om lokalerna anférde
min foretridarc i 1968 ars lagstiftningsidrende att hyresmarknaden skilde
sig visentligt frin vad som gallde bostidder. Nigon pataglig brist pa
lokaler kunde inte sigas raéda ens i storstadsomridenas centrala delar.
Hyresriddet har nu uttalat samma uppfattning, och denna far anses
ha bekriftats vid remissbehandlingen. Visserligen har tillimpning av
hyresregleringslagens besittningsskyddsregler pakallats i ett forhéilande-
vis stort antal fall under den senaste tiden, sirskilt i Stockholm och
Goteborg. Detta utgdr dock inte nagot avgorande skidl mot en avveck-
ling, eftersom dven den allminna hyreslagen erbjuder ctt starkt besitt-
ningsskydd for lokalhyresgister.

Kopmannaforbundet har uttryckt farhdgor {or att en avveckling som
bara giller lokaler skulle kunna leda till att en stdrre del av hyrorna
i hus, som inrymmer bade bostider och lokaler, Sverviltras pa lokal-
hyresgisterna. Forbundet motsitter sig darfor att hyresregleringen av-
vecklas separat for lokaler. 1 anledning hirav vill jag framhalla att bo-
stadsldgenheter och lokaler bildar tva olika marknader, som i princip
ir oberoende av varandra. Lokalhyresmarknaden dr som jag nyss nimn-
de i huvudsak balanserad. Dir finns alitsd inte nagot utrymme for



Prop. 1971: 103 41

andra hyreshojningar dn sddana som foranleds av anpassning till loka-
lernas varierande marknadsvidrde. Overviltring av det slag som Kop-
mannafdrbundet asyftar behéver dirfor inte befaras vid en separat av-
veckling av hyresregleringen for lokaler. Jag férordar att en sidan av-
veckling nu sker. Forslaget leder bl. a. till att 7 och 8 a §§. som endast
giller lokaler, kan upphiivas.

6.3 Utformningen av bestiimmelserna om hyresreglering

Enligt huvudregeln i 3 § hyresregleringslagen far hyresviirden inte ta
emot, triffa avtal om eller begidra hogre hyra &n som motsvarar bas-
hyran, dvs. i princip den hyra som gillde f6r ligenheten den 31 decem-
ber 1968. En ligenhets bashyra kan dndras genom beslut av hyresndmn-
den efter prévning av omstiindigheterna i det sérskilda fallet. Bashyran
kan hojas ndr ldgenhetens virde har Skats genom ombyggnads-, dnd-
rings- eller underhéllsarbete som inte ar av endast ringa omfattning. Den
kan sinkas niir ldgenhetens skick har forsimrats avsevirt eller hyres-
gidstens formaner har inskridnkts patagligt. Hyresvirden far vidare med
stdd av 4 § hyresregleringslagen komma dverens med hyresgédsten om
tilldgg till bashyran. I denna form kan ersdttning utgd for forbittrings-
arbeten som inte har foranlett hojning av bashyran samt for vissa kost-
nader for brinsle, vatten och avlopp. P& begiran av hyresgisten har
hyresnimnden att prova den ersittning utdver bashyran som hyresgas-
ten har dtagit sig att utge.

En dndring av hogsta tillaitna hyra enligt de nu ndamnda bestim-
melserna forutsitter alltsd antingen att hyresnimnden prévar om hoj-
ningen #r befogad med hénsyn till omstindigheterna i det enskilda fal-
let eller att hyresgidsten frivilligt gdr med p& hojningen med ritt for
honom till provning hos hyresnimnden i cfterhand. Denna mdjlighet
till individuell bedomning av det befogade i en hdjning av hyran sak-
nas i det adterstiende fall dir dndring av hyran kan komma i friga,
nidmligen s. k. generell hyreshdjning enligt 5 § hyresregleringslagen. Sa-
dan hojning far tas ut utan {Oregdende prévning efter beslut av Kungl.
Maj:t. Som jag redan har anfort dr det i forsta hand de nuvarande reg-
lerna om generell hyreshdjning som kriver uppmirksamhet vid Over-
synen av hyresregleringen.

Kompensation for stegringar i de i6pande omkostnaderna for fastig-
hetsfdrvaltning har sedan borjan av 1950-talet utgatt i form av generell
hyreshojning. 1 Kungl. Maj:ts beslut hirom har med hinsyn till olik-
heter i kostnadsutvecklingen de procenttal efter vilka hyreshojningen -
fatt tas ut differentierats beroende pa den finansicringsform som har
anviints, den ort dir fastighcten #r beliigen och byggnadsaret. Besluten
om generell hyreshdjning var till en borjan ritt enkla men blev efter
hand alltmer svardverskddliga. En forenkling ansags till slut nédvindig.
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En sidan kom till stind genom den nollstillning av hyrorna per den 31
december 1968 som &vergangen till bashyra innebar.

Den salunda genomforda dndringen har emellertid intec undanrdjt den
grundldggande svaghet hos systemet som ligger i att hyreshdjningarna
inte kan avpassas cfter vad som dr motiverat i det enskilda fallet. Vissa
hyresvardar blir dverkompenserade medan andra inte far full kompen-
sation for kostnadsstegringar. Salunda kan — {Gr att ta ctt exempel —
dndringar i riinteldget verka mycket olika beroende pa i vilken utstrick-
ning fastighetens 1an iir bundna. Om de hiirav foranledda kostnadssteg-
ringarna slds ut lika péd alla fastigheter blir resultatet orittvist. Detta
kan te sig stotande atminstone vid mera betydande forindringar i riinte-
laget. Under aren 1959—1968 genomfordes darfor en sirskild reglering
i form av en speciell sorts genercll hyreshdjning pa grund av Skade
rinteutgifter, s. k. tilliggskompensation. Denna h&jning fick efter beslut
av hyresnimnden tas ut i fastigheter ddr Skningen av rinteutgifterna
Overskred ett visst troskeltal. Med denna utbyggnad blev systemet {61
generell hyreshGjning en kombination av generell och individuell prov-
ning.

Hyresradet har papekat att man far raikna mecd att dc senaste arens
hoga rénteliige pa nytt aktualiserar behovet av sirskild kompensation for
Okadc riinteutgifter. Det dldre systemet med sirskild tilliggskompensa-
tion kan enligt radets mening inte tillimpas ofGréndrat utan ett nytt
system maste utarbetas. Hyresrddet har vidare fist uppmirksamheten vid
de problem som sammanhiinger med omprdvning och héjning av tomt-
rattsavgilder. Under senare ir har i manga fall avsevirda hojningar av
sadana avgilder dgt rum. Hyresregleringslagen medger inte att kostnads-
Gkningar av detta slag 1aggs till grund fér hyreshdjningar i de fastigheter
som direkt berdrs av dem. Okningarna beaktas i stidllet p& det viset att
de kommer med i det statistiska underfag som lidggs tifl grund for be-
stimmandet av gencrell hyreshdjning. Det dr emellertid uppenbart att
inte ens mycket betydande hdjningar av tomtrittsavgilder i nigon hdgre
grad ger utslag pd de genomsnittliga kostnaderna for samtliga hyreshus.
Resultatet blir att dc hyresviardar som har fétt sina tomtriittsavgélder
hojda far endast ringa kompensation hirfér, medan andra hyresvirdar
gottgdrs for omkostnadsékningar som inte har berdért dem. Jag finner
i likhet med hyresradet att sidana effekter inte ér tillfredsstillande.

Vad som framfor allt gor att systemet med generell hyreshdjning leder
till ¢j godtagbara konsekvenser dr att det inte innehdller nigot som helst
matt av hdnsynstagande till den cnskilda Ligenhetens bruksviirde. Beslut
om generell hyreshdjning inverkar visserligen i och for sig inte pd det
mellan parterna gillande hyresavtalet. Hojningen fir tas ut bara om
hyresgisten har gitt med pa det. S& gott som undantagslist innehaller
dock hyreskontrakten en sdrskild klausul som innebdr att hyresgisten
utdver avtalad hyra atar sig att betala det tilliigg som kan komma att
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medges genom beslut om generell hyreshdjning. Okade omkostnader
{6r fastighetsforvaltning kommer diarfér mer eller mindre automatiskt
att leda till hyreshdjningar. Systemet medger inte nigon prévning av
om hyreshdjning #r befogad med hiinsyn till den cnskilda ligenhetens
beskaffenhet och férhallandena i Gvrigt. Det intriffar darfor litt att den
tilldtna totalhyran kommer att dverstiga vad som med hiinsyn till sddana
faktorer ar skiligt.

Systemet med generclla hyreshdjningar 4dr som framgir av det an-
forda forenat med betydande oldgenheter. Det finns ddrfor anledning
att overviga om systemet kan ersiittas med en ordning som ger storre
moijligheter att beakta den aktuella fastighetens sirskilda forhéllanden.
Ett sadant resultat skulle uppnis om reglerna om generell hyreshdjning
i 5 § hyresregleringslagen upphivdes samtidigt som Okning av kostna-
der for fastighetsforvaltning gjordes till en med fSrbittringsarbete jim-
stalld grund f6r héjning av bashyran. Framfor allt 4r det fordelar i tva
avseenden som star att vinna genom Overgang till en sddan individuell
bedomning av fragan om hyreshojning pa grund av Gkade fastighets-
omkostnader. Dels skulle man dérigenom kunna ta stdrre hansyn till
kostnadsutvecklingen for den enskilda fastigheten, dels blev det mdjligt
att i storre utstrackning beakta att totalhyran blir skiilig med hinsyn till
ligenhetens bruksviirde.

Det iir tydligt att belastningen pa hyresnimadsorganisationen skulle
Oka mycket viisentligt om reglerna om generell hyreshdjning slopades
och crsattes av en ordning dir omprdvningen av hyran sker individuellt.
En reform av denna innebdrd forutsitter darfor att forfarandet vid
provning av frigor om bashyra kan férenklas. Som jag redan har antytt
anser jag att detta kan ske genom att hyresnimndsprovningen ersiitts
med Sverenskommelser under medverkan av partsorganisationerna pa
hyresmarknaden.

Utformningen av hyreslagstiftningen bygger i olika avseenden pé f6-
rekomsten av starka partsorganisationer. En viktig utgangspunkt nir det
giller reglering av forfarandet i hyrestvister dr att tvisterna i allmiinhet
ir av den arten att uppgorelse kan nas, om parterna far tillfille att viga
sina synpunkter och argument mot varandra, och att flertalet tvister
dirfor kan bildggas genom cnskilda forhandlingar. Vid dessa forhand-
lingar forutsitts organisationerna spela en viktig roll. I provningsforfa-
randet medverkar organisationerna pa si sitt att i hyresnimnden ingdr
foretridare for fastighetsiigarnas och hyresgisternas intressen. Genom
denna medverkan garanteras nimnderna sakkunskap i fragor som ror
lastighetsiigares och hyresgisters forhdllanden.

P& hyresregleringsomradet har partsorganisationerna sedan linge spe-
lat en viktig roll, bl. a. genom att de har varit representerade i hyres-
ndmnderna och hyresradet. I samband med 1968 ars dndringar i hy-
resregleringslagen kom den betydelse som statsmakterna tillmiter or-
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ganisationerna till uttryck bl. a. diri att dessa forvintades medverka
till att utbilda normer till ledning f6r prévningen av fragor om hyres-
hdjning pa grund av forbittringsarbeten. Dessa férvintningar har ocksa
infriats. Under hosten 1968 triffade salunda organisationerna Gverens-
kommelse angdende berikning av ersdttning for vissa ombyggnads-,
andrings- och underhallsarbeten m. m., vilken har blivit vigledande vid
provning av ansprak pa hyreshojning pa grund av sédana arbeten och
vid provning av ansOkningar om undantagandc fran hyresregleringen
av hus som har undergétt omfattande ombyggnad. Organisationerna
enades samma host om den generella hyreshdjning som borde utgd {6r
aren 1969—1971. P& forslag av hyresradet meddelade Kungl. Maj:t se- .
dermera beslut om generell hyreshdjning for namnda &r i enlighet med
organisationernas overenskommelse.

Enligt min mening bor det nu vara mojligt att ligga en betydande
del av ansvaret for den fortsatta hyresregleringen pa hyresmarknadens
organisationer. Tankar i sddan riktning har ocksa forts fram vid remiss-
behandlingen av hyresradets forslag. Jag vill erinta om att dven detta
bygger pa en kraftig insats av partsorganisationerna. Som framgér av
vad som forut anforts dr det behovet av en dndrad ordning for kom-
pensation for 6kade fastighetsomkostnader som i forsta hand foranleder
att en okad medverkan frdn organisationernas sida bor dvervigas. Jag
anser emellertid starka skil tala for att man bor ga ett steg langre och
ge organisationerna ett direkt inflytande inom ramen f6r hyresregle-
ringens tvingande regler i alla frigor som ror faststillande eller dnd-
ring av bashyra. Dessa frigor ar vil dgnade att 15sas genom férhand-
lingar och Overenskommelser under medverkan av organisation.

Mot bakgrund av det nu anférda har jag kommit till den uppfatt-
ningen att mdojlighet bor Oppnas att faststiilla eller dndra bashyra genom
Overenskommelse mellan riksorganisation av hyresgister eller lokal hy-
resgistfOrening & ena sidan och motsvarande fastighetsigarorganisation
4 andra sidan. Hyresviard bor dven sjilv kunna triffa sddan Gverens-
kommelse med hyresgistorganisation. Som hittills bor frigor om fast-
stiillelse eller dndring av bashyra ocksd kunna avgbras genom beslut av
hyresndmnd. Huvudalternativet bor dock vara Gverenskommelse cnligt
vad jag nyss har sagt.

Hyresgdsternas organisationer dr naturligtvis i forsta hand intresse-
rade av att tillvarata sina medlemmars intressen. Fragor om faststillan-
de och dndring av bashyra beror emellertid ofta en stdrre grupp hyres-
gister likformigt och det kan vara lampligt att lata en Ovcrenskom-
melse giilla exempelvis samtliga ligenheter i en viss fastighet oavsett
hyresgiisternas organisationstillhdrighet. Hinder mot att triiffa en sidan
overenskommelse bor inte foreligga. Det bor alltsa inte stillas upp néa-
got krav pa att den enskilde hyresgiisten dr medlem i hyresgéstorganisa-
tionen fOr att cn Jdverenskommelse som ror bashyran for hans ligen-
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het skall bli giltig. En fSrutsittning for att en hojning av bashyran |
skall f4 verkan mot den enskilde hyresgidsten bor dock givetvis dven
i fortsdtiningen vara att dennes kontrakt medger det. Av riittssikerhets-
skidl bor vidare hyresgist, vare sig han ir organiserad cller inte, ha riitt
att fa overenskommelse om faststillande eller dndring av bashyra pro-
vad av hyresndmnd. Hyresviird bor ha motsvarande mdjlighet att fa
Overenskommelse som har triffats av fastighetsiigarorganisation provad.
Diirjamte bor gilla att fastighetsdgarorganisationens behorighet att triif-
fa Overenskommelse ir begrinsad till att avse fastigheter ddr dgaren
ar medlem i organisationen.

Som jag redan har nimnt bor bashyra dven i fortsiittningen kunna
faststdllas eller findras genom beslut av hyresndmnd. Den fragan upp-
stiller sig dd om hyresnimndsprévning skall fa tillgripas innan férsdk
har gjorts att nd en uppgorelse i godo. Enligt min mening talar i regel
starka skil fOr att man bor forséka komma fram pa frivillighetens viig
innan hyresnimndens provning pékallas. Det torde ocksd kunna forut-
sdttas att cn sadan ordning blir den vanliga. Jag anser det emellertid
lampligt att gecnom {Oreskrifter i lagen anvisa ett visst handlingsmons-
ter. Som villkor for att hyresviird skall fa pakalla hyresnimndsprovning
bor 1 princip gilla att {6rhandling med hyresgiistorganisation har gt
rum. F6rst sedan det har visat sig att frigan inte har kunnat ldsas ge-
nom OSverenskommelse bor alltsd virden fa viinda sig till hyresnimn-
den. Undantag frin denna huvudregel synes emellertid motiverade. Om
hyresgiistorganisationen vigrar ta upp foérhandlingar med hyresvirden
eller dennes organisation faller givetvis forhandlingsskyldigheten bort.
Detsamma bor gilla om hyresgistorganisationen visserligen 1 och {Or
sig #r villig att forhandla men pd grund av arbetsanhopning inte kan
ta upp nagra forhandlingar inom rimlig tid.

Jag anser dirfor att hyresnamndsprovning bor fa ske dven om for-
handling inte har dgt rum. sévida det av omstindigheterna framgar att
mot férhandlingen har métt hinder, som inte har berott pa virden eller
hans organisation. Vad som ir att betrakta som rimlig tid i detta sam-
manhang torde fa bero av olika omstindigheter, cxempelvis den tid-
punkt frin vilken den indrade hyran skall gilla. Om hyresgistorganisa-
tionen avbdjer att ta upp torhandlingar med en cnskild hyresvird, dir-
for att den ftorst vill slutfora pagaende forhandlingar med fastighetsiigar-
organisation i frigor som ir av betydelse for stillningstagandet till den
cnskilde hyresvidrdens krav torde denne som regel fa acceptera det drdjs-
mél som foranleds hirav. Slatligen bér forhandlingsskyldighet cj fore-
ligga i sddana fall da hyresviirdssidan inte skilligen kan anses vara skyl-
dig att triida i forhandling. Jag tinker hirvid exempelvis pd fall d& var-
ken hyresgiisterna eller virden har intresse av hyresgistorganisationens
medverkan.

Det aligger hyresnimnden att sjalvmant préva om bestimmelserna

4 Riksdugen 1971. 1 saml. Nr 103



Prop. 1971: 103 46

om forhandlingsskyldigheten har iakttagits. Har si inte skett skall an-
sOkan avvisas.

Om forfarandet vid faststidllande och dndring av bashyra i enlighet
med vad jag hédr har forordat dndras sd att hyresnimndsprévning i
princip skall férekomma endast i fall da frivillig uppgorelse inte kan
triffas, bortfaller de betdnkligheter mot en vidgning av mdjligheterna
till dndring av bashyra som sammanhinger med den belastning pa hy-
resndmnderna en sadan dndring skulle medfora. Jag foreslar darfor att
det nu inférs mojlighet att hoja bashyra pa grund av dkade omkostna-
der for fastighetsforvaltning och att reglerna om generell hyreshdjning
upphdvs.

Den foreslagna dndringen skapar som jag redan har sagt mdjligheter
till en mer individualiserad provning av frigor om hyreshdjning pa
grund av Okade omkostnader {Or fastighetsforvaltning. Jag ir dock
medveten om att praktiska hidnsyn stidller upp bestimda grinser for
hur ldngt den individualiserade prévningen kan drivas. [ betydande ut-
strackning torde det bli nddvindigt att tillimpa schablonmetoder. En
visentlig fordel med den foreslagna ordningen blir dock att det resultat
sadana schablonmetoder leder till kan korrigeras nar det i det enskilda
fallet blir otillfredsstdliande.

Hyresmarknadens partsorganisationer har under senare ar visat sig
ha béade vilja och formaga att 18sa ménga av marknadens problem ge-
nom centrala dverenskommelser. Sddana Gverenskommelscr passar vil
in i det nya system jag tinker mig. Behovet av vigledande normer dr
sirskilt stort da det giller att bestimma hyreshdjningar pd grund av
6kade omkostnader for fastighetsférvaltning. Om sddana normer gors
upp centralt av partsorganisationcrna underlittas i hog grad de lokala
forhandlingarna betriffande enskilda fastigheter. Dessa forhandlingar
kan i sa fall inriktas pa frigan om det forcligger sirskilda skil for av-
vikelse fran den centrala dverenskommelsen. Ju mera detaljerat innehall
denna far, desto mindre utrymme foreligger att vid den lokala {6rhand-
lingen avvika fran de verenskomna normerna. Jag anser att hyresmark-
nadens organisationer sjilva bor soka sig fram till en lamplig avvigning
mellan vad som bor regleras genom centralt tillkomna normer och vad
som bor hédnvisas till lokal forhandling. Sddan férhandling dr dock alltid
nodvindig, eftersom enligt det foreslagna systemet férhandlingsdverens-
kommelsen maste avse den enskilda lagenhetens bashyra.

En fraga som blir av stort intresse i detta sammanhang ir hur #nd-
ringar i rintekostnaderna skall beaktas. Det synes mig av flera skil
knappast mdjligt att nu gverga till ett system ddr det for varje fastighet
beriiknas hur stora hyresintdkter som beh6vs for att ticka rintekost-
naderna. Ar dessa, t.ex. pd grund av Overbeldning eller oférmanlig
placering av lanen, oskiligt hdga bor detta f. 8. inte drabba hyresgis-
terna. Jag rdaknar darfor med att det dven i fortsdttningen kommer att
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bli nédvindigt att bestimma kompensationen for rintekostnader ganska
schablonmissigt, eventucllt med viss differentiering mellan ett begrin-
sat antal kategorier av olika fastigheter. Vid sidan av sadana schablon-
regler kan det kanske vara motiverat med nagon form av tilliggskom-
pensation for fastighetsigare som har drabbats av sirskilt stora kost-
nadsékningar. Utformningen av regler pi detta omrade synes bli en
viktig uppgift for partsorganisationerna.

Jag har redan flera gnger framhéllit att en hdjning av lagenhets hyra
pa grund av Okade fastighetsomkostnader bor ske endast i den mén
detta #ir skiligt med hinsyn till ligenhetens beskaffenhet. Aven inom
hyresregleringen bor ligenhetens bruksvirde tillmidtas betydelse som
en spidrr mot oskiliga hyreskrav. Bakgrunden till det sagda dr att det
dr kidnt att hyran for inte s fa hyresreglerade ldgenheter dr hog i for-
hillande till vad som i allminhet giller fGr jimfdrliga ligenheter. Detta
kan bero pd att produktionskostnaderna har varit sirskilt stora men
ocksd pa att ldgenheten har forsdmrats pa grund av bristande underhall
clier annan omstindighet. En hyreshdjning pa grund av stegrade fastig-
hetsomkostnader kan i ett sddant fall leda till en oskilig totalhyra. Mot
bakgrund av det anférda anser jag att bestimmelserna om hd&jning av
bashyra bor kompletteras med en sirskild spirregel av innebord att
héjning av bashyra inte far ske s3 att hyran dirigenom kommer att
Overstiga vad som med héansyn till hyreslaget for jamforliga ligenheter
i orten och Ovriga omstindigheter dr skiligt. Denna spiirregel bor dga
tilldmpning i alla situationer nidr hdjning av bashyra kommer i fraga,
alltsd dven nédr hojningen motiveras av att ldgenhetens viirde har Gkat
pa grund av forbittringsarbete.

Vid provningen av vad som iir skilig hyra bor hyreslagens regler om
bruksvédrdeprovning kunna tjana till ledning. I princip bor salunda en
jimforelse goras med hyran hos ligenheter som med hinsyn till bruks-
viirdet dr likvirdiga. 1 den man jimforelsen ger vid handen att den
ifrdgasatta hyreshGjningen skulle leda till en totalhyra som visentligt
Overstiger dessa ligenheters hyra, bor hyreshdjningen inte fA genom-
foras. Vid urvalet av jimforliga ligenheter bor det inte ha nagon be-
tydelsc, om jamforelseligenheten omfattas av hyresregleringen eller ej.
Det bor vara tillatet att géra jaimforelseprovningen mera Oversiktlig dn
som i regel torde bli fallet enligt hyreslagen. Organisationsforetridar-
nas resp. hyresnimndsledaméternas allménna kdnnedom om hyresliget
pé orten for skilda kategorier av ldgenheter torde ej sillan vara tillriick-
lig for att bedoma huruvida en ifrgasatt hyreshdjning skulle leda till
en oskiligt hog totalhyra. Om likvirdiga ligenheter stir att finna i hus
som tillhor allminnyttiga bostadsforetag, Ar det naturligt att tillmita
hyresliget hos dessa ligenheter avgorande betydelse vid jimforelseprov-
ningen.

I det system for faststillande och #ndring av bashyra som jag fore-
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slar blir det en viktig uppgift for forhandlingsparterna vid den lokala
forhandlingen att ta stillning till om en av kostnadsskidl i och for sig
motiverad hyreshdjning kan medges med hinsyn till den nu beskrivna
spirregeln.

For att det foreslagna systemet for faststillande och dndring av bas-
hyra skall fungera tilifredsstillande kriivs uppenbarligen att frigor om
bashyra kommer att bedomas efter samma grunder bade vid forhand-
lingar mellan hyresvird cller fastighetsiigarorganisation och hyresgist-
forening och vid provaing hos hyresndmnd. Sirskilt viktigt synes mig
vara att hyresnimnderna inte utan starka skiil avviker frin de allménna
normer som de centrala organisationerna stiller upp. Om ndmnderna
inte iakttar aterhallsamhet hiirvidlag blir foljden en minskad beniigen-
het for frivilliga uppgdrelser och 6kad drendetillstromning till nimnder-
na. En sddan utveckling skulle motverka syftet med den foreslagna ord-
ningen och i hog grad tynga hyresnimndsorganisationen. Forutsittning-
arna for att namndernas och partsorganisationcrnas bedomningar skall
visa sig samstimmiga synes mig emellertid vara gynnsamma. En stark
garanti hérfor ligger i att foretradare fOr organisationerna medverkar
i hyresnimnderna. Vidare forutsitter jag att hyresradet kommer att
meddela anvisningar f6r hyresndmnderna till ledning for beriikning av
hyreshdjning pd grund av 6kade omkostnader for fastighetsforvaltning
i likhet med vad som tidigare har skett i friga om f&rbittringsarbeten
och att dessa anvisningar utformas i nira samrad med partsorganisatio-
nerna och under beaktande av vad dessa tidigare kan ha kommit dver-
ens om.

Forutsidtiningarna for det samspel som cnligt vad jag nu har sagt bor
iiga rum mellan nimnderna och partsorganisationerna torde ytterligare
forbittras, om det ordnas sa att Gvercnskommelser om idndring av bas-
hyra regelmiissigt ges in till nimnderna. Dessa blir hidrigenom i stand
att folja utvecklingen inom den scktor av marknaden som regleras ge-
nom Overenskommelser. Samatidigt vinner systemet med Overenskom-
melser i stadga. Viktigt ir ocksd att nimnderna sisom f. n. ges mdjlig-
heter att limna allminhecien upplysningar om giillande bashyror m. m.
Frigan synes enklast kunna Josas pa sa siitt att hyresgiisternas organisa-
tioner far i uppdrag att till hyresnimnderna inge ett exemplar av alla
overenskommelscr om {aststiiilelse eller iindring av bashyra som de trif-
far. Foreskrifter hitrom torde kunna meddelas av Kungl. Maj:t.

Enligt 4 § forsta stvcket hyresregleringslagen finns mdjlighet for hy-
resvard att direkt med hyresgiist aviala om crsittning utdver den fast-
stilllda bashyran pa grund av forbittringsarbete cller dirmed jimforlig
atgiard. Detta moment av avialsfrihet inférdes genom 1968 ars lagind-
ringar. Tidigare gillde att varje fraga om hyreshdjning pd grund av
forbittringsarbete skulle understillas hyresnimndens provning. Detta
innebar en stor belastning for hyresnimnderna och en stringare pris-
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kontroll in som kunde anses behdvlig. Om enligt vad jag har {6rordat
mdijlighet 6ppnas att héja bashyran genom dverenskommelse med hyres-
gastforening minskar behovet av den nu berérda sirskilda avtalsmojlig-
heten. Jag anser dock inte att det finns tillridcklig anledning att nu gé
ifrén denna regel, som torde ha fungerat smidigt i den praktiska tillimp-
ningen. Jag forordar diarfor att fragor om ersiittning for forbéttrings-
arbete dven i fortsdttningen skall kunna regleras genom Overenskom-
melse direkt mellan hyresviird och enskild hyresgast.

Hyresgist som genom avtal med hyresvirden har dtagit sig att utge
ersittning for forbattringsarbete har enligt 4 § andra stycket ritt att fa
ersattningens skilighet prévad av hyresnimnden. Didrigenom har ska-
pats garantier for att mojligheten att tridffa avtal om sadan ersittning
inte missbrukas. En motsvarande regel bdr av riittssiikerhetsskidl gilla
nir hyresvird eller organisation, som foretrider hyresvird, har triiffat
overenskommelse med hyresgéstorganisation om faststillelse eller dnd-
ring av bashyra. Jag foreslar darfor att hyresgést eller hyressbkande far
ratt att i ett sadant fall fi bashyrans skiilighet verprovad av hyres-
nidmnden. Samma riétt bor tillkomma hyresviard nir fastighetsigarorga-
nisation, som han tillhor, har ingatt Overenskommelse angiende bas-
hyra. Mot bakgrund av vad jag forut har anfért cm att bashyresfragor
i forsta hand bor 16sas genom Gverenskommelse och med hinsyn ocksé
till intresset av att begriinsa tillstrdmningen av drenden till hyresndmn-
derna bor emellertid nimndens provning begrinsas till att ritta till mera
patagliga felaktigheter i Overenskommelsernas materiella innchéll. Ut-
gangspunkten for nimndens provning bér vara att Sverenskommelsen
innefattar cn riktig avvigning av bashyrans hojd. Andring bor i princip
fd ske endast om Overenskommelsen mera patagligt avviker frin vad
som foljer av en tillimpning av bestimmelserna i hyresregleringslagen.
Rena skilighetsuppskattningar bor i allmdnhet godtas av ndmnden. Jag
foreslar att regeln hirom far den innebdrden att hyresnimnden skall
bestaimma bashyran till skiiligt belopp om den bestimts till belopp som
visentligt avviker fran vad som f6ljer av bestimmelserna i 3 §.

For vissa kategoricr av bostadsligenheter torde det nu féreslagna
systemet vara mindre indamédlsenligt. Jag syftar p2 omdoblerade ligen-
heter i en- och tvafamiljshus och ldgenhcter som upplitaren innehar
med bostadsratt. Hyresregleringen har emellertid betydande virde dven
for hyresgiister i dessa ligenheter. Hyresgiisterna blir dock enligt min
mening tillrickligt skyddade, om de bestiimmelser i hyresregleringslagen
som giller for moéblerade ldgenheter gors tillimpliga pa nu ifrigava-
rande omride. Bestimmelserna, som éaterfinns i 6 § hyresreglerings-
lagen, innebir att hyresviird och hyresgist far triiffa avtal om vilken
hyra som skall gélla. Hyresgisten dr dock 2iltid berittigad att fi hyrans
skilighet provad av hyresnimnd. Den avtalade hyran skall nedsittas,
om den ir avsevirt hogre dn som foranleds av ligenhetens beskaffen-
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het och Svriga omstindigheter. Ndmnden kan ocksd forordna att ligen-
heten i fortsittningen skall vara underkastad den strangare hyresregle-
ringen.

Vad jag nu har sagt giiller i stor utstrickning ocksd omoblerade li-
genheter som har upplitits i andra hand. Aven i friga om dem passar
det foreslagna systemet mindre vdal. Om sddana andrahandsupplételser
generellt undantogs frin den stringare hyreskontrollen skulle emeller-
tid vidstrickta mojligheter att kringgd denna 6ppna sig. En sddan reform
bor dirfor inte genomfdras. Diaremot synes det limpligt att hinfora
andrahandsupplatelser av ldgenheter i hus som forvaltas av kommuner
och allmiénnyttiga foretag under 6 § hyresregleringslagen. Enligt 26 §
ir upplatelser i forsta hand av ligenheter i sddana hus helt undantagna
fran hyresregleringen.

Jag foreslar mot bakgrund av det anf6rda att tillimpningsomradet
for 6 § hyresregleringslagen vidgas till att omfatta ldgenheter i en- och
tvafamiljshus, lJigenheter som upplétaren innehar med bostadsriitt samt
i andra hand upplatna ligenheter som forvaltas av kommuner och all-
mannyttiga féretag.

Den ordning for faststdllande eller éindring av bashyra genom Over-
enskommelser som jag har forordat i det foregiende innebidr i och for
sig en betydande forenkling av forfarandet i hyresregleringsirenden.
Manga fragor bor kunna avgdras snabbt. enkelt och billigt samtidigt
som hyresnimnderna avlastas arbete. Det dr emellertid ocksd angeldget
att alla mojligheter att utan eftersdttande av tillborliga ansprik pa
riittssiikerhet fa till stdnd ett snabbt och smidigt forfarande infor hy-
resnamnden tillvaratas. Vid tillkomsten av de nya reglerna om hand-
laggning av hyrestvister forutskickade min foretriidare att det kunde
visa sig nodvéandigt att ta upp dem till Sversyn sedan nigon tids erfa-
renheter vunnits. Den nya hyreslagstiftning som infordes &r 1968 har
nu varit i kraft ett par ar. Vissa frigor om dndringar i lagstiftningen
har nyligen viickts frin hyresgistrorelsens sida. Aven hyresradet har
i sin framstillning aktualiserat sddana frigor. Jag anser for egen del
att tiden nu dr mogen for en Oversyn av forfarandet i hyrestvister och
vissa andra hyresrittsliga fragor och dmnar inom kort ta initiativ till
en sadan Oversyn. Jag vill emellertid redan i detta sammanhang ta upp
en detaljfraga rorande handliggningen av hyresregleringsirenden.

Hyresregleringsdrende skall handldggas vid sammantride infdr hy-
resndmnden, till vilket parterna skall kallas. Arende kan avgoras i sak
av ordféranden ensam om parterna samtycker till det cller saken dr
uppenbar, men forhandling maste alltid héllas. Sérskilt ndr drende ror
minga parter skapar en sddan forhandling atskilligt besvir. Manga
drenden angdendc bl. a. hdjning av bashyra iir f. n. av enkel beskaffen-
het och det kan forutsiittas att ett inte obetydligt antal sddana drenden
dven framledes kommer att dras infor nidmnden. Enligt min mening
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bor rutinbetonade drenden, som galler mindre vidrden, eller irenden
dir nagra delade meningar inte foreligger ofta utan oldgenhet kunna av-
goras cfter ett rent skriftligt forfarande. For att mojliggéra ctt sadant
forfarande foreslar jag att det i hyresregleringslagen infors en regel som
innebir att nimnden kan prova drende utan att ha kallat parterna att
instdlla sig infor nimnden, om forhandling dr onddig. En liknande regel
giiller redan nu for drenden enligt lagen (1970: 246) om tvangsforvalt-
ning av bostadsfastighet. Forslaget innebiir saledes inte ndgon princi-
piell nyhet for hyresnimndernas del.

6.4 Ikrafttridandefragor m. m.

Hyresregleringslagen giiller t.o. m. den 31 december 1971. Lagens
giltighetstid bor nu forlingas med tre ar eller till utgangen av ar 1974.

Vad jag har forordat i det foregdende innebdr ett helt nytt system
for faststdllelse eller dndring av bashyra. Andringarna bestdr framfor
allt i, att reglerna om generell hyreshdjning upphavs, att mojlighet infors
att hGja bashyra pa grund av dkade omkostnader for fastighetsforvalt-
ning samt att partsorganisationerna fir ett direkt inflytande 6ver fragor
som rdr faststillelse och dndring av bashyra. Reformen forutsiitter be-
tydande insatser frin partsorganisationernas sida och dessa behdver fa
viss tid pa sig for forberedelsedtgirder. Vidare uppkommer behov av att
indra gdllande hyreskontrakt si att dndringar av bashyra som sker
genom Overenskommelse blir bindande for hyresgédsten pad samma sitt
som enligt de nu vanligen forekommande kontrakten giiller betriffande
beslut om generell hyreshdjning. Tiden torde nu vara alltfér knapp for
att erforderliga itgidrder skall hinna slutforas fore arsskiftet. Det @r
ocksa angeliget att beslut om regional avveckling av hyresregleringen
kan meddelas i god tid innan lagindringarna triider i kraft. Ett sadant
beslut torde kunna ges tidigast mot slutet av ar 1971. Jag har med
hinsyn till det anférda stannat for att fororda att hyresregleringen
behalls i oforandrad form till utgingen av september 1972, De nya be-
stimmelserna om forfarandet inf6r hyresnimnd bor dock trida i kraft
redan den 1 januari.

Det &r givet att hinder inte mdter att parterna redan fére den 1 ok-
tober 1972 inleder forhandlingar om de bashyror som skall gilla
fr. 0. m. ndimnda dag. Diremot kan de inte utan stdd av uttrycklig be-
stimmelse triffa bindande Overenskommelser fore denna tidpunkt.
Det synes cmellertid vara #dgnat att i hog grad underlitta genomforandet
av reformen om parterna si snart som mdgijligt blir i tillfdlle att ingd
overenskommelser enligt den nya ordningen. Aven hyresnimnderna
bor pa ctt tidigt stadium kunna tillimpa de nya bestimmelserna i #ren-
den som giller bashyra for tid efter den 30 scptember 1972. Genom
en sadan ordning minskar risken f6r en kraftig arbetsanhopning hos
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hyresnamnderna narmast cfter reformens ikraftirddande betydiigt. Den-
na synpunkt tillmiter jag stor betydelse. Jag firesldir med hinsyn till
det sagda att bland Overgingsbestimmelserna tas upp en regel som in-
nebar att friga om faststillelse cller édndring av bashyra for tid efter
utgiingen av september 1972 skall handidggas och avgoras enligt den
nya ordningen redan fore ikrafttriidandet.

Som fdrut har framgatt avser det nu gillande beslutct om generell
hyreshsjning aren 1969—1971. Mitt forslag att indringarna i hyres-
regleringslagen skall trida i kraft den 1 oktober 1972 aktualiserar fra-
gan cm genercell hyreshdjning for tiden efter utgdngen av ar 1971. Ean-
ligt min mening bor nagot ytterligare beslut om sidan hyreshdéjning inte
meddelas. Medgivande till genercll hyreshdjning som giiller vid utgiingen
av ar 1971 bdr emellertid dga fortsatt giltighet till utgangen av sep-
tember 1972, Jag vill i sammanhanget erinra om att dven hyresradets
forslag om avveckling av hyresregleringen p& grund av 2 § dvergings-
lagen i flertalet fall skulle leda till att hyresviirdarna gick miste om
mojlighet att kompensera sig for okade omkostnader for fastighets-
{orvaltning genom hyreshdjning fére den T oktober 1972,

7 Lagférslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom justitiedepartementet
upprittats fdrslag till lag om dndring i lagen (1942:429) om hyres-
reglering m. m. och om fortsatt giltighet av lagen. Rorande innehillet
i forslaget vill jag ytterligare anfora foljande.

8 Specialmotivering

28

Hyresregleringslagen skiljer mecllan bostadsldgenheter och andra lii-
genheter (lokaler). Till bostadsldgenhet hiinfors enligt 2 § ldgenhet, som
ir avsedd att helt cller till vasentlig del nyttjas till bostad. Om hy-
resregleringen avvecklas i fraga om lokaler blir inneb&rden i begreppet
bostadskigenhet avgorande for hyresregleringslagens tillimpningsom-
rade.

Hyreslagen har en annan grins mellan bostadsligenheter och lokaler
iin den som giiller enligt hyresregleringslagen. Med bostadsligenhet av-
ses nédmligen enligt 1 § hyreslagen ligenhet som har upplatits for att
helt eiler till icke ovisentlig del anvindas som bostad. Begreppet bo-
stadsligenhet dr alltsdé ndgot mera vidstrickt dir d@n i hyresreglerings-
lagen. Jag anser det vara cn fordel om begieppet far samma innebérd
i béda lagarna. Detta kan uppnds genom att uttrycket bostadsligenhet



Prop. 1971: 103 53

fors in i hyresregleringslagen och definieras pA samma sitt som i hyres-
lagen. 2 § har dndrats i enlighet hiirmed. Andringen kan innebidra att
hyresregleringslagens tillimpningsomrade vidgas nagot i orter, dir regle-
ringen {.n. intc omfattar lokaler. Nagot storre antal liagenhcter torde
emellertid inte berdras. Fordelarna av en enhetlig griinsdragning mellan
bostadsliigenheter och lokaler maste anses klart Gverviga de nackdelar
som kan folja av en sidan omliggning.

Andringarna i dvrigt i 2 § sammanhidnger med att hyresregleringen
{oreslas avvecklad betriffandc lokaler och att 6 § foreslas gilla fGr
vissa nya kategorier av bostadsligenheter.

3§

Denna paragraf har &ndrats i sak pa flera punkter och bl. a. till
foljd dirav omredigerats. Paragrafen innehaller i huvudsak de mate-
riella reglerna om bashyra, medan bestimmelser om férfarandet vid
faststillande och dndring av bashyra har sammanforts i en ny 3 a §.

Overgangen till det nya systemet {or bestimmande av kompensation
{6r omkostnadsokningar kompliceras av att de hyror som nu giller
innefattar viss generell hyreshéjning som Kungl. Maj:t har medgivit.
Detta medgivande giller for tiden fram till utgingen av ar 1971 men
skall enligt vad jag tidigare har férordat forldngas till utgdngen av sep-
tember 1972, Vid denna tidpunkt bor en ny nollstilining av hyrorna
genom{dras. 1 forsta stycket av denna paragraf foreslas dirfor den dnd-
ringen att som bashyra i princip skall anses det hyresbelopp som enligt
hyresregleringslagen eller myndighets beslut gillde for ligenheten den
30 september 1972. Dcn nya bashyran kommer att innefatta den gene-
rella hyreshdjning som fick tas ut di men inte sddana tilligg som par-
terna kan ha kommit Gverens om med stdd av 4 §. Generell hyreshoj-
ning utgar dven pé ersittning som har dverenskommits enligt 4 § forsta
stycket 1. Denna del av hyreshdjningen bor inte ingd i den nya bashy-
ran. Med hiinsyn hirtill har gjorts undantag {6r sirskilt medgiven hy-
reshdjning som beldper pa sadan ersittning.

I andra stycket anges de fall da bashyra fir hjas. Punkt 1 har mot-
svarighet i gdllande riitt. Ndgon 4dndring i materiellt hinseende dr inte
asyftad. Punkt 2 motsvarar bestimmelserna om hyreshdjning pa grund
av Okade omkostnader for fastighetsforvaltning enligt 5 § hyresrcgle-
ringslagen. Jag har ansett det ldmpligt att sirskilt niimna ett par av de
viktigaste slagen av kostnader {or fastighctsforvaltning. Hit hor i forsta
hand riintor, vilka i regel utgdr den tyngsta kostnadsposten. Som jag
har berdrt i den allmidnna motiveringen har hojningar av tomtriittsav-
gilder hittills beaktats inom hyresregleringen endast pa sd sitt att ett
antal hus pd mark, som har upplatits med tomtriitt, har ingatt i de sta-
tistiska undersOkningar angdende fastighetsomkostnadernas f{oriind-
ringar som har legat till grund fSr besluten om generella hyreshdj-
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ningar. Nagon hinsyn till den enskilda fastighetens sirskilda forhallan-
den har diremot inte kunnat tas. Tomtrittsavgilderna skiljer sig har-
vidlag i princip inte frin andra omkostnader men systemet har kommit
aft framstd som sirskilt otillfredsstallande i friga om dem eftersom
héjningarna drabbar mycket olika och i det enskilda fallet kan uppga
till betydande belopp. Jag har med hiinsyn bl. a. hértill valt att néimna
tomtrittsavgild som ctt exempe! pd omkostnader som skall beaktas.

Vid berdkning av hyreshOjning p4 grund av 6kade omkostnader for
fastighetsforvaltning torde det inte séllan bli nddvindigt att ta hinsyn
till att systemet med generella hyreshojningar i vissa fall har lett till
Over- eller underkompensation. Salunda har exempelvis de fastighets-
dgare som har haft {or lingre tid bundna l&n mot 13g rinta under en
foljd av ar blivit dverkompenserade. Om lanen nu omsitts till en hogre
rintesats far fastighetsigarna okade rinteutgifter, men det kan knappast
ifraigakomma att utan vidare 1dgga den faktiska stegringen till grund
for beslut om bashyreshdjning eftersom den utgéende hyran helt cller
delvis inrymmer kompensation for det hogre rinteldget. Har de gene-
rella hyreshdjningarna inneburit underkompensation bor dven denna
omstindighet kunna beaktas. Det dr enligt min mening intc behovligt
och knappast heller mojligt att ndrmare ange efter vilka normer de be-
domningar som jag senast har berdrt bor ske. Jag vill dock framhalla
att ndgon allmén nollstillning med hidnsyn till den Over- cller under-
kompensation som de generella hyreshdjningarna kan ha lett till. inte
ar mdojlig eller lamplig att genomfdra. Jag hinvisar i Gvrigt tifl vad jag
har anfort i den allminna motiveringen angiende tillimpningen av
schablonmetoder samt behovet av normer och anvisningar for beridk-
ning av ersittning for ¢kade omkostnader for fastighetsforvaltning.

T fjirde stycket har tagits upp den i den allminna motiveringen be-
handlade sirskilda sparren mot oskiliga hyreshdjningar.

Enligt 3 § tredje stycket i den gillande lydelse medfér hojning av
bashyran ej dndring av gillande hyresavtal. For att hyresvirden skall
kunna tillgodogora sig hdjningen méste han alltsd i vanlig ordning —
eventuellt efter uppsigning — Gverenskomma hidrom med hyresgisten.
De flesta hyresavtal innehéaller emellertid bestimmelser som berittigar
hyresvirden att omedelbart ta ut den hogre hyra som kan komma att
faststillas av hyresnimnd och hojningen kan da ske utan uppségning av
hyresavtalet eller sirskild Gverenskommelse om #ndrad hyra. De kon-
traktsklausuler som nu férekommer torde endast undantagsvis vara
utformade sd att bashyreshdjningar som tillkommer genom Overens-
kommelse mellan hyresvirden eller hans organisation och hyresgist-
organisation automatiskt blir gillande mot den enskilde hyresgiisten. De
foreslagna nya formerna for dndring av bashyran torde darfor medfora
behov av dndringar i manga hyreskontrakt.
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3a§

Denna paragraf innehaller regler om forfarandet vid faststillande och
indring av bashyra. Bestimmelserna har bchandlats i den allminna
motiveringen. Vad betréiffar Gverenskommelsen har av rittssikerhets-
hinsyn ansetts péakallat att stilla upp ett krav pad skriftlig form. Det
synes limpligt att hyresridet meddelar ndrmare foreskrifter om de
uppgifter som overenskommelse bor innehilla.

4§

Paragrafen har jimkats redaktionellt till f6ljd av &ndringarna i 3 §.

6§

Andringen i forsta stycket sammanhidnger med. avvecklingen av hy-
resregleringen for lokaler och den dndrade innebdrden i begreppet bo-
stadsldgenhet. Av dndringarna i 2 § foljer att tillimpningsomradet {6r
6 § savitt avser bostadldgenheter utvidgas vdsentligt.

Andringen i andra stycket dr foranledd av att 5 § anglende generell
hyreshdjning foreslas upphivd.

13 §

Andringen foranleds av att 3 kap. lagen om nyttjanderitt till fast
egendom den 1 januari 1972 ersitts av 12 kap. jordabalken.

18 §

Lagen om hyresnamnder ersiitts den 1 januari 1972 av lagen (1970:
998) om arrendenimnder och hyresnimnder. Hinvisningarna i para-
grafen har dndrats i enlighet hirmed.

Genom ett nytt andra stycke har inforts mojlighet f6r hyresnamnd
att avgora hyresregleringsdrende utan forhandling. Skilen for dndring-
en har berdrts i den allménna motiveringen.

23 §
Paragrafen har jamkats redaktionellt till f6ljd av dndringarna i 3 §.
3.

Den har vidare anpassats till brottsbalkens system for angivande av p:
foljder.

26 §

Genom #ndring i forsta stycket 1 undantas fran hyresregleringen
hus eller del av hus som har firdigstillts efter utgangen av ar 1957,
I detta sammanhang kan det vara skdl att erinra om vissa uttalanden
som gjordes i 1967 &rs lagstiftningsdrende betridffande de komplikatio-
ner som kan uppstd vid avveckling av hyresregleringen dd skillnader
i finansieringsbetingelserna eller andra omstindigheter har medverkat
till att hyrorna for vissa ligenheter har kommit att ligga hogre &n
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hyreslidget i allmidnhet for likvirdiga lagenheter. Dessa uttalanden, som
jag for min del kan anstuta mig till, innebdr i huvudsak foljande. I en-
lighet med de normer som giller fér hyreskontrollen enligt hyresregle-
ringslagen och som inncbir att hyran bestims med hidnsyn till vad som
beddms utgbra skiliga produktionskostnader ir ifragavarande hdga hy-
ror godkinda av de hyresreglerande organen. Den omstindighcten att
man gér Sver till ett nytt system for hyressittningen bor inte foranleda
att dessa hyror inte lingre skall anses godtagbara. Vid tillimpningen av
hyressattningsbestimmelserna i hyreslagen bor dirfor en hyra som fast-
stilflts av hyresndmnd ecller hyresrad alltid anscs skilig, dock inte i den
meningen att den utan vidare skall godtas som jaimf&relsehyra niir hy-
ran for annan ligenhet provas. En forutsittning dr sjdlviallet att ligen-
hetens skick inte har forsimrats avsevirt eller hyresgiistens forméner
inskriinkts i vésentlig mén.

I detta sammanhang anmiiler sig ett sirskilt problem som giiller bo-
stadslidgenhcter i hus som har uppforts utan stdd av statligt 1lan och
for vilket riinteldn utgér enligt rdntelanekungdrelsen (1967: 553). Sa-
dana lan utgar huvudsakligen till dgare av bostadshus som har upp-
forts under aren 1958—1968.

Enligt 26 § hyresregleringslagen i dess fore den 1 januari 1969 gillan-
de lydelse var frin hyreskontrollen undantagen ligenhet i hyresvirden
tillhSrigt hus, for vilket utgdtt statligt bostadslan som beviljats efter den
31 december 1956 och inte uppsagts till betalning. Betrdffande sidan
liigenhet anségs den kontroll som utdvades av det lanebeviljande orga-
net vara tillriicklig. Genom 1968 ars lagidndringar upphivdes undanta-
get for de statligt beldnade husen. Dessa fordes sdlunda in under hyres-
regleringslagens kontrollsystem. I friga om lidgenheter i hus som upp-
forts utan stdd av statliga 1an och for vilka rinteldn utglr behdlls emel-
lertid viss sirskild hyreskontroll. Enligt punkt 3 i Svergingsbestimmel-
serna till rintelanekungorelsen skall nimligen sidana ligenheter eniigt
bestimmelser som bostadsstyrelsen meddelar vara underkastade den
hyreskontroll som behovs for att hyran skall anpassas till den ariiga
kapitalkostnaden. Kontrollens syfte ar att ge garantier for att rdnteld-
nen kommer hyresgisterna till godo. Den inncbir i fraga om hyresregle-
rade ldgenheter att i beslut om beviljande av réntelan foreskrivs att den
utgdende hyran inte far Overstiga bashyran — jimte vissa tilligg —
minskad med pa ligenheten beldpande andel av rintelanet. D& hyres-
regleringen avvecklas i hus som férdigstiilits under dren 1958—1968 sak-
nas den nuvarande utgdngspunkten for avdrag for rintelin. Det torde
dirfor inte vara mojligt att i fortsdttningen uppritthalla denna sidrskilda
hyreskontroll. Enligt min mening finns det inte hellcr behov av en fort-
satt kontroll av detta slag. Jag vill framhalla att vad jag nyss har sagt
om att hyra, som har faststillts av hyresndmnd eller hyresradet alltid
skall anses som skilig, i fall da ridnteldn har beviljats bor tillimpas med
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den modifikationen att hidnsyn tas till att den utgdende hyran ar ligre
an den faststillda. T Ovrigt torde den crforderliga garantin for att rinte-
lanen kommer hyresgisterna till godo ligga diri att hyrorna vid bruks-
virdeprévning enligt hyreslagen kommer att i huvudsak bestimmas med
ledning av hyresnivin i hus som har uppf6rts med stdd av statliga lan.
Efter samrad med chefen for inrikesdepartementet forordar jag dirfor
att den sidrskilda hyreskontrolien enligt rintelanekungorelsen upphor
vid utgidngen av september 1972.

Andringen i forsta stycket 5 sammanhinger med att hyresregle-
ringen foreslas avvecklad betriiffande lokaler.

Andra stycket innehaller bestimmelser om undantag fran regleringen
betriaffande hus eller del av hus som har undergitt omfattande om-
byggnad. For att hyresnimnd skall f3 forordna om hyresregleringens
upphérande pa grund av ombyggnadsarbete kriivs att arbetet har avslu-
tats efter utgangen av ar 1968. Fragan kan viickas av sdvil hyresviird
som hyresgiist. Beslut om undantagande kan inte meddelas eiter det att
fragan om hojning av bashyran pa grund av arbetet slutligen avgjorts.
Detta anses gilla si snart ny bashyra har faststiillts for nagon ligenhet
i huset. Undantagsbestimmelsen har tillkommit i syfte att stimulera fas-
tighetsiigare att forbittra fdldre fastigheter. Harigenom motverkas frin
fastighetsekonomisk synpunkt omotiverade rivningar. Samtidigt uppnis
den fordelen att hyran efter ombyggnaden inte skall bestimmas enbart
pé grundval av de nedlagda kostnaderna.

Dect iir naturligtvis fran sival bostadspolitiska som allmiint samhiills-
ekonomiska synpunkter betydelsefulit att det dldre fastighetsbestindet
halls i gott skick och blir foremal for ldmpliga forbittringar. Strivan-
den i denna riktning bor stimuleras. Det kan fran denna utgangspunkt
ifragasittas om inte reglerna i andra stycket har fatt c¢n onddigt sniv
avfattning. Bestimmelsen om att undantagande inte far ske di friga
om hdjning av bashyra pa grund av arbetet slutligen avgjorts syncs si-
lunda vara dgnad att motverka intresset t&r successiva upprustningar.
Jag foreslar att denna regel far utgd.

Overgangsbestimmelser

Som jag redan har nidmant bor hyresregieringslagens giltighetstid for-
lingas med tre ar eller till utgédngen av dr 1974, De nya rcglerna om
forfarandet infor hyresnimnden bor tridda i kraft den 1 januari 1972,
I Gvrigt bor lagiindringarna triida i kraft den 1 oktober 1972, De erfor-
derliga bestimmeclserna om ikrafttriidandet har tagits upp under 1.

Jag har 1 den allménna motiveringen framhaliit det angeliigna i att den
nya ordningen for faststéllelse elier iindring av bashyra kan tridda i till-
lampning si snart som mdjligt. Avgorande fér om de dldre eller de nya
bestimmelserna skall tillimpas bor vara frén vilken tidpunkt den nya
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bashyran skall gilla. Friga som giller faststillelse eller dndring av bas-
hyra for tid fore den 1 oktober 1972 bor, oavsett nar den har anhingig-
gjorts, prévas cnligt de materiella reglerna om bashyra i 3 § i den dldre
lydelsen. Aven férfarandet bor i huvudsak folja den dldre ordningen.
Det bor séledes inte vara mojligt att faststélla eller 4ndra bashyra for tid
fore den 1 oktober 1972 genom Overenskommelse enligt 3 a §. Ddremot
bor de nya reglerna i 18 § om forfarandet infér hyresnimnden utan
begrinsning tillimpas fran ikrafttridandet, dvs. den 1 januari 1972. 1 sak
innebir detta endast den &ndringen i forhallande till vad som nu giller
att hyresnimnden kan underliata att halla forhandling om sidan ir
onddig. Fraga om faststillelse eller dndring av bashyra for tid efter ut-
gangen av september 1972 bor — med iakttagande av att dndringarna
i 13 och 18 §§ tridder i kraft den 1 januari 1972 — utan s#rskild tids-
begrinsning handliggas och avgoras enligt de nya bestimmelserna.
Regler hidrom har tagits upp under 2 och 3.

Jag vill papeka att det fortfarande finns &tskilliga ligenheter, som
har firdigstillts under ar 1968 eller de ndarmast foregdende aren, for
vilka grundhyra dnnu inte har faststdilts. Dessa ligenheter kommer en-
ligt mitt forslag att undantas fran regleringen. Jag anscr inte att denna
omstidndighet motiverar négra sirskilda Gvergangsregler. Hyra skall sa-
ledes faststdllas enligt dldre bestimmelser. Den efterslipning som hir
foreligger kan emellertid leda till en for hyresgédsterna betungande be-
talningsskyldighet for forfluten tid och jag vill framhalla det angeldgna
i att de hyresreglerande myndigheterna pé& allt sétt s6ker paskynda
handliggningen av ifragavarande drcnden. Efter den 30 september 1972
kommer nya drenden anglende faststillande av grundhyra for ligenhe-
ter i hus, som har fardigstallts aren 1958—1968, inte att kunna an-
hingiggoras.

Som jag framhallit i den allminna motiveringen bér medgivande till
gencrell hyreshdjning, som giller vid utgéngen av ar 1971, 4ga fortsatt
giltighet till utgingen av september 1972. En regel hdrom har tagits upp
under 4. Vid nimnda tidpunkt nollstills hyrorna pa sitt jag nyss har
redovisat i specialmotiveringen till 3 §. Som dir framgar kommer den
nya bashyran inte att innefatta generell hyreshdjning som hinfor sig
till ersdttning fér forbattringsarbete som har Gverenskommits enligt 4 §
forsta stycket 1. Medgivande till generell hyreshdjning som hanfér sig
till sadan erséttning bor darfor dga fortsatt giltighet dven efter utgéng-
en av september 1972, dock endast om hyresgisten har atagit sig att ut-
ge ersittning for forbittringsarbetet dessforinnan. En regel hdrom har
tagits upp som cn andra punkt under 4.

Enligt punkt 1 andra stycket i dvergingsbestdammelserna till 1968 &rs
dndringar i hyreslagen #dger bestimmelserna i 55 § om prdvning av
forstagngshyra och i 65 § om Aaterbetalningsskyldighet i friga om
vederlag inte tillimpning pa hyresavtal angdende bostadsligenhet om
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hyresregleringslagen giller for avtalet. Enligt tredje stycket samma
punkt dger vidare bestimmelserna i 56—60 §§ om lokalhyresgists ritt
till ersidttning vid obefogad uppsdgning inte tillimpning, om det direkta
besittningsskyddet i 7 eller 8 a § hyresregleringslagen giller for avtalet.
Undantagsbestammelsernas rickvidd ar begransad till hyresavtal pa vil-
ka 1968 ars hyreslag ar tillimplig. Motsvarande reglering erfordras i
fraga om hyresavtal som faller in under den nya jordabalken. Regler
hirom har tagits upp under 5.

For lokalhyresgisternas del innebdr mitt forslag bl. a. att hyresregle-
ringslagens direkta besittningsskydd den 1 oktober 1972 blir ersatt av
det indirekta besittningsskyddet enligt hyreslagen. Fragan om &ver-
gangen fran det ena slaget av besittningsskydd till det andra fordrar
sarskild uppmiérksamhet bl. a. med hinsyn till att hyreslagens regler om
vad parterna pa omse sidor har att iaktta nér hyresgisten efter uppsig-
ning Onskar erhélla forldngning av hyresforhéllandet skiljer sig frin
hyresregleringslagens bestimmelser. Besittningsskyddsproceduren enligt
hyreslagen regleras i 58 §. Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet
men hyresgisten Onskar behilla ligenheten, skall han meddela hyres-
viirden detta inom tre veckor frin uppsdgningen. Gor han inte det dr
hans ritt till erséttning forfallen.

Som nyss har framgétt dr reglerna i 56—60 §§ hyreslagen om lokal-
hyresgiists ritt till ersattning vid obefogad uppsiigning inte tillimpliga,
om 7 eller 8 a § hyresregleringslagen galler for avtalet. Kungl. Maj:t
har genom punkt 1 tredje stycket i Gvergangsbestimmelserna till 1968
ars hyreslag fatt befogenhet att meddela de sérskilda foreskrifter som
behovs for att 56—60 §§ skall kunna vinna tillimpning, om 7 eller 8 a §
hyresregleringslagen upphor att gélla. 1 och med att dessa paragrafer nu
upphivs synes det emellertid limpligt att detta Svergéngsproblem 13ses
i detta sammanhang. Dctta synes kunna ske genom en foreskrift att 7 §
hyresregleringslagen inte skall vara tillimplig om hyresavtal sigs upp till
upphorande efter den 30 scptember 1972. Inte heller 8 a § bdr gilla, om
hyresforhéallandet skall upphora efter nimnda tidpunkt. Regler av denna
innebord har tagits upp under 6. De far till f6ljd bl. a. att lokalhyresgést
som har blivit uppsagd till den 1 oktober 1972 eller senare tidpunkt
men Onskar behalla ldgenheten har att meddela hyresvirden detta inom
tre veckor frin uppsédgningen.

Det kan tiinkas att hyresavtal for lokal som dr underkastad hyresreg-
lering redan har sagts upp eller under den ndrmaste tiden kommer att
sidgas upp till upphdrande efter utgangen av september 1972. Med hin-
syn till vad jag nyss har foreslagit behdvs med tanke pa sadana fall en
sarskild frist inom vilken hyresgésten har att framfora meddelande en-
ligt 58 § hyreslagen till hyresvirden. Under 7 foreskrivs déarfor att hy-
resgist som sdgs upp forc utgangen av juni 1971 har ritt att framfora
sadant meddelande senast den 21 juli 1971.
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I punkt 6 i dvergangsbestimmelserna till 1968 ars iindringar i hyres-
lagen har tagits upp bestimmelser om tillimpningen av hyresreglerings-
lagens hyressidttningsnormer vid prévning av fraga om forlingning av
hyresavtal betriiffande bostadsligenhet, for vilken hyresregleringen gil-
ler. Bestimmelsen innebér att hyresgiisten, d4ven om annat f6ljer av 48 §
hyreslagen, inte dr skyldig att godta hogre hyra dn som ir medgiven
enligt hyresregleringslagen. Bestimmelsen omfattar cndast hyresavtal
pé vilka 1968 ars hyreslag #r tillimplig. En motsvarande regel i friga
om dc hyresavtal som faller in under den nya jordabalken har tagits
upp under 8.

Jag vill papeka att de siirskilda bestimmelserna om tillimpningen av
hyresregleringslagens hyressiittningsnormer inte omfattar det fall att den
nya hyran skall tillimpas forst frin dag efter det att hyresregleringen
har upphort i fraga om den aktuella ligenheten. I sadant fall skall
hyressittningen ske enligt hyreslagens bruksvardenormer.

9 Hemstillan

Under aberopande av det anforda hemstiiller jag, att Kungl. Maj:t
genom proposition foreslar riksdagen att

1) dels antaga forslaget till lag om dels fortsatt giltighet av lagen
(1942: 429) om hyresreglering m. m., dels dndring i samma lag,

2) dels godkinna vad jag har anfort i frdga om sirskild hyreskon-
troll enligt rintelanckungdrelsen.

Med bifall till vad féredraganden sdlunda med instim-
mande av statsriidets Ovriga ledamoter hemstiillt forordnar
Hans Maj:t Konungen att till riksdagen skall avlatas propo-
sition av den lydelse bilaga till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:

Britta Gyliensten
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