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Nr 68
Kungl. Maj:ts proposition med forslag till lag om fortsatt giltighet av

lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.; given den 15 mars 1974,

Kungl. Maj:t vill hirmed, under aberopande av bilagda u'tdrag av
statsradsprotokollet Over justitiedrenden, foresld riksdagen att bifalla
det forslag om vars avlatande till riksdagen foredraganden hemstillt.

CARL GUSTAF

CARL LIDBOM

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen féreslds att hyresregleringslagens giltighetstid for-
langs till utgéngen av septcmber 1975.

1 Riksdagen 1974. 1 saml. Nr 68
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Forslag till

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

Hérigenom forordnas att lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.2,
som enligt lag (1971: 418) giller till utgdngen av ir 1974, skall iga
fortsatt giltighet till utgingen av september 1975.

1 Lagen omtryckt 1971: 418
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Utdrag av protokollet ¢ver justitieArenden, hillet infor Hans Maj:t Konung-
en i statsridet den 15 mars 1974.

Nirvarande: Statsministern PALME, ministern fOr utrikes #rendena
ANDERSSON, statsriden STRANG, JOHANSSON, HOLMQVIST,
ASPLING, GEIJER, NORLING, LIDBOM, CARLSSON, GUSTAFS-
SON, ZACHRISSON, LEIJON, HIELM-WALLEN.,

Statsrddet Lidbom anméler efter gemensam beredning med stats-
radets Ovriga ledamoter fraga om forlingning av hyresregleringen och
anfor.

Inledning

De allmidnna och grundliggande rittsreglerna om hyresforhallanden
finns i 12 kap. jordabalken. Vid sidan dirav giller lagen (1942:429)
om hyresreglering m. m. (omtryckt 1971: 418, &dndrad senast 1973: 543;
hir kallad hyresregleringslagen). Hyresregleringslagen innehéller nume-
ra huvudsakligen endast bestimmelser om reglering av hyrans storlek i
fraga om bostadsligenheter. Hyresregleringen gillde ursprungligen till
utgdngen av september ar 1943 och har ddrefter forldngts, senast ge-
nom lag (1971: 418) till utgingen av ar 1974,

Under beredningen av detta drende har Overldggningar hillits mel-
lan foretridare fOr justitie- och bostadsdepartementen samt for Hyres-
gisternas riksforbund och Sveriges fastighetsiigareférbund.

Gillande bestimmelser m. m.

Hyresregleringslagen #r tillimplig i varje stad, koping eller munici-
palsamhalle som vid 1942 ars ingéng hade minst 2 000 invénare, om
inte Kungl. Maj:t bestimmer annat. Den giiller dessutom i annan tit-
bebyggd ort som Kungl. Maj:t bestimmer. Kungl. Maj:t kan forordna
att lagen i ort dir den giller skall dga tillimpning bara i friga om visst
eller vissa slag av ligenheter. Lagen giller numcra endast for bostads-
ligenheter, varmed avses ldgenhet som upplatits for att helt eller till
inte ovasentlig del anvindas sésom bostad. Frén lagens tillampningsom-
ride undantas bl. a. ldgenhet i hus eller del av hus som har fardigstillts
efter utgangen av ar 1957 och allminnyttiga {Gretags ligenheter.

Regleringen av hyran sker enligt lagen for flertalet ldgenheter enligt
ett system med s. k. bashyra. Undantag hirifran giller bl. a. ligenhet
som uthyres i moblerat skick. Om sadan ldgenhet dr uthyrd mot en
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hyra som dr avsevirt hogre dn ligenhetens beskaffenhet och 6vriga om-
stindigheter fOranleder, dger hyresnimnden nedsitta hyran efter vad
som finnes skiligt. I samband ddrmed kan ndmnden #ven foreskriva att
ligenheten i fortsittningen skall vara underkastad den snivare kontroll
som fGljer av systemet med bashyra.

Bashyra #r den hyra som gillde f6r ligenheten den 30 september
1972, Finns ingen sadan hyra for lagenheten faststills bashyran till
det belopp som med hinsyn till hyresldget for jimforliga ligenheter i
orten och Ovriga omstindigheter 4r skiligt. Bashyran far hdjas, om
det &r pékallat med hdnsyn till att lagenhetens vdrde Okats genom
sadant ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbete som &4r av inte
cendast ringa omfattning eller till annat skdl av ddrmed jimférlig be-
tydelse. Hojning far dven ske om det dr pakallat med hénsyn till 6kade
kostnader for réntor, tomtrattsavgild, 16ner eller eljest for fastighe-
tens forvaltning. Har ombyggnadsarbete m. m. bekostats av hyresgisten
far bashyran i anledning ddrav hojas endast om sirskilda skil ar dar-
till. Hojning av bashyran far inte ske si att hyran kommer att Gver-
stiga vad som med hdnsyn till hyresldget for jaimforliga ldgenheter i
orten och Ovriga omstindigheter &r skiligt. Nedsdttning av bashyran
skall ske till skiligt belopp, om ligenhetens skick avsevirt forsimrats
clier hyresgist tillkommande formaner pétagligt inskrdankts. Forutom
bashyran far hyresvirden efter avtal med hyresgédsten enligt 4 § ta ut
skilig ersittning for vissa forbittringsarbeten m.m. Fransett nu an-
givna undantag kan hyresvirden straffas om han tar ut hdgre hyra 4n
den tillitna bashyran.

En lagenhets bashyra faststiills eller indras genom skriftlig Sverens-
kommelse mellan & ena sidan hyresvird eller organisation av fastighets-
#gare, i vilken hyresvird 4r medlem, och & andra sidan organisation av
hyresgiister. Har Gvercnskommelse rorande bashyra inte triffats, far
hyresnimnden p& framstillning av hyresvdard, hyresgist cller hyres-
sokande prova frigan om fastsiillande eller dndring av hyran. Om
Hverenskommelse triffats om en bashyra som visentligt avviker fran
vad som foreskrivits i lagen om faststillande och Andring av sédan
hyra, kan hyresgist, hyresskande eller hyresvird, som inte sjilv
triffat dverenskommelsen, begira att hyresnimnden skall prova hyran.
Hyresnimnden skall i sddant fall bestimma hyran till skilligt belopp.

Den angivna ordningen f&r fasistillande av bashyra infordes ar 1971.
‘Erfarenheterna av dess tillimpning vid hyresforhandlingar éren 1972
.och 1973 far anses vara Overviigande goda. Det iir dock uppenbart att
-ordningen for med sig ctt omfattande arbete f6r hyresmarknadens parts-
organisationer.

Arenden enligt hyresregleringslagen provas av de statliga rcgionala
hyresnimnderna. Fullf6ljd av talan mot hyresnimnds beslut sker ge-
nom besviar hos statens hyresrdd under vars tillsyn hyresnimnderna
star sivitt giller drenden cnligt hyresregleringslagen.
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I lagen (1956: 567) med vissa bestimmelser, som skola iakttagas sedan
hyresregleringen upphOrt (Gvergangslagen; #ndrad 1968: 345), finns
vissa bestimmelser for losande av de Svergingsproblem som kan upp-
komma vid avveckling av hyresregleringen. I 2 § foreskrivs att hyres-
avtal som omfattar dven tid efter avvecklingen skall anses uppta den
hyra som gillde nidrmast dessforinnan. Enligt ett dr 1968 infort tredje
stycke i paragrafen kan Kungl. Maj:t vid beslut om avveckling av
hyresregleringen for viss eller vissa orter eller vissa slag av ligenheter
. sitta ut en Gvergangstid och forordna om sddan begriinsning av hyres-
hojningarna under denna tid att hyran vid dess slut dr anpassad till hyran
for likvardiga ligenheter (2 § tredje stycket).

For bostadsligenhet som inte omfattas av hyresregleringslagen till-
limpas de bestimmelser om hyressittning som finns i 12 kap. jorda-
balken. Dessa bestimmelser har den primira uppgiften att trygga hyres-
gistens besittningsskydd. I jordabalken tillforsikras hyresgisten ett di-
rekt besittningsskydd som i princip innebdr ritt att vid hyrestidens ut-
gang f& hyresavtalet forlingt. For att hindra att besittningsskyddet sitts
ur spel genom hyreskrav har det forenats med normer for hyresséttning-
en. Bestimmelserna om villkoren for fortsatt f6rhyrning innebér i huvud-
sak foljande.

Vid forhyrning av en lidgenhet bestims hyran och andra villkor ge-
nom Overenskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten. Forlinges
hyresavtalet, skall hyran utgd med skiligt belopp. Den hyra som hyres-
virden fordrar skall godtagas om den inte &ér oskilig. Den fordrade hy-
ran skall anses oskilig om den visentligt Gverstiger hyran for ligenhe-
ter som med hinsyn till bruksviirdet #r likvardiga. Hirvid skall bortses
{rén ligenhet vars hyra inte iir rimlig med hinsyn till det allminna hyres-
liget i orten fOr ndrmast jamforliga ligenheter i nybyggda bostadshus.
Detta inneb#r principiellt inte bara att jimforliga ligenheter {ar lika
hoga hyror utan ocksd, dtminstone pa lingre sikt, att hyrorna i hela li-
genhctsbestandet anpassas till varandra efter ligenheternas varierande
bruksviirden. Hyrorna blir dirigenom relativt bestimda.

Eftersom nyproduktionen till alldeles Svervigande del forvaltas av de
allmiinnyttiga foretagen, blir dessa foretags hyressittning, som bygger
pa sjilvkostnadsprincipen, prisledande. Detta ir ocksd innebdrden av
den sirskilda regeln om hinsyn till hyresliget i nybyggda bostadshus i
orten.

Hyresregleringslagen har dndrats flera ginger under arens lopp. Av
sirskild betydelse 4r att reglerna om besittningsskydd betriffande
bostadsligenheter 4r 1968 avldstes av permanenta bestimmelser 1 12 kap.
jordabalken. Véren 1971 avvecklades hyresregleringen for lokaler, dvs.
andra ligenheter dn bostadslidgenheter, med verkan fr.o.m. den 1 ok-
tober 1972. Vissa Overgangsregler giller dock. Hyresregleringslagen ir
numera en ren priskontrollag betriffande bostadsliigenheter.
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Alltsedan mitten av 1950-talet har regleringen stegvis avvecklats for
stora kategorier av ligenheter. Detta har skett dels genom lagiindringar
dcls genom beslut av Kungl. Maj:t. Sirskilt betydelsefulla lagiindringar
antogs ar 1957, da upplatelser i firsta hand av ligenheter i allminnyttiga
och dirmed jimstillda bostadsféretags hus undantogs frin regleringen,
ar 1968, da det féreskrevs att ligenheter i hus eller del av hus som far-
digstélldes efter utgdngen av samma ar inte skulle omfattas av denna,
och ar 1971, da bostadslidgenheter som firdigstillts under 4r 1958—1968
undantogs fran regleringen. Ar 1968 infordes mdjlighet for hyresnimnd
att besluta om undantagande fran regleringen av hus eller del av hus som
undergétt omfattande ombyggnad.

Kungl. Maj:t har vidare genom en serie beslut forordnat om séviil
regional som kategoriméssig avveckling av hyresregleringen. Den 1 janu-
ari 1974 gillde hyresregleringslagen i frdga om bostadsldgenheter i 43
kommuner (i vissa fall endast del av kommunen). Det totala antalet hy-
resreglerade lidgenhcter vid samma tidpunkt uppgick till omkring
350 000. Av dessa fanns drygt 135 000 i Stockholms kommun, knappt
40 000 i Goteborgs kommun och knappt 20 000 i Malmé kommun. De
hyresreglerade ligenheterna finns framfor allt i dldre fastighcter.

Vid §verldggningar med foretridare for justitie- och bostadsdeparte-
mentet har foretridare f6r Hyresgisternas riksforbund ansett att en kor-
tare forlangning av hyresregleringslagens giltighetstid kan vara limplig
men att den bOr omfatta higst ticen fram till utgingen av juni 1975. Fo-
retridare for Fastighetsiigarnas riksférbund har ansett, att skil till for-
lingning saknas och att férlingning i allt fall inte bor ske for ldangre tid
an till utgéngen av juni 1975.

Foredraganden

Forhillandena p3 bostadsmarknaden skiljer sig i dag vésentligt fran
vad som gillde di hyresregleringen kom till. Bostadsbyggandet har un-
der senare ar legat pa si hig nivd att bostadsbristen pd de flesta hall
kunnat hivas. En regional avveckling av hyresregleringen har kunnat
ske sd att hyreslagens regler pa de flesta orter utgdr de enda normerna
for hyressittningen. Inom 43 koramuner eller delar av dem giéller dock
alltjamt hyresregleringen.

De nuvarande forhallandena med tva olika system for hyressittning-
en, ett cnligt den allméinna hyreslagen och ett enligt hyresregleringslagen,
medfér vissa komplikationer. Allmént kan sidgas att det i iingden blir
svarhanterligt att behdva arbeta med skilda regler f6r hyressattningen.
Den nuvarande ordningen leder ocksé till en hyressplittring mellan hy-
resreglerade och icke hyresreglerade ligenheter som i en del fall kan
framstd som ogrundad. De schabloner f6r hyreshdjningar som parterna
pa hyresmarknaden tillimpar inom hyresregleringen kan medfora hyres-
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hojningar som i det sdrskilda fallet i sjilva verket inte ir motiverade.
A andra sidan kan en avveckling av hyresregleringen medfora péafrest-
ningar i form av 0kade hyror for enskilda hyresgister.

Inom bostadsdepartementet forbereds f.n. en Oversyn av bostads-
politiken. Flera av Kungl. Maj:t tillsatta utredningar, nimligen boen-
deutredningen (In 1970: 36), utredningen (In 1972: 03) rorande bostads-
finansieringen, bostadsskattekommittén (Fi 1972: 08) och hyrespro-
cesskommittén (Ju 1973: 07) har anmodats att till den 15 mars 1974
avge forslag till atgirder inom resp. utrednings dmnesomrade. Avsikten
ir att forslag till bostadspolitiska atgirder avseende bl. a. hyresfragor
skall kunna foreliggas riksdagen i host. Det kan inte nu bedomas i
vad man s&dana forslag kommer att paverka frigan om hyresregleringen.
I avvaktan pa att underlag for bedomning av denna fraga foreligger bor
hyresregleringslagens giltighetstid forlingas, limpligen till utgangen av
september 1975 eftersom flertalet hyresavtal rérande bostadsligenheter
I8per ut per den 1 oktober.

Hemstillan

Jag hemstiller att Kungl. Maj:t foreslar riksdagen
att antaga inom justitiedepartementet upprittat forslag till lag om
fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.

Med bifall till vad féredraganden sélunda med instimmande av
statsradets Ovriga ledamoter hemstéllt forordnar Hans Maj:t
Konungen att till riksdagen skall avlatas proposition av den
lydelse bilaga till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:

Britta Gyllensten
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