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Nr 274.

Av herr Lindblom m. fl, i anledning av Kungl. Maj:ts propo-
sition med forslag till lag om hyresreglering m. m.

I propositionen nr 301 har Kungl. Maj:t foéreslagit riksdagen att antaga
lag om hyresreglering m. mi.

Allmiinna synpunkter.

Foredragande departementschefen, som finner en hyresreglering néd-
viandig, ridknar uppenbarligen med att en dylik reglering kan komma att
medféra vissa mindre o6nskvirda konsekvenser. Erfarenheterna av den
hyresreglering som figde rum under aren 1917—1923 bekrifta ju ocksi pa
ett mycket bestimt sétt, att en regleringslagstifining pa hyresomradet ur
atskilliga synpunkter dr betinklig. Det m& i sidant hiinseende erinras om
att den tid, under vilken de tidigare hyresstegringslagarna gillde, kinne-
tecknades av en katastrofalt sjunkande bostadsproduktion och detta ehuru
nybyggda fastigheter under praktiskt taget hela tiden voro undantagna fran
regleringen. Sedan man genom 1919 irs lag indragit d&ven nyuppférda hus
under regleringen, blev man nédsakad frigiva dem redan ett ar direfter.
Vidare m& framhallas de 6desdigra sociala verkningarna av de hinder
som i lagen stadgades mot att uppséga hyresgister till avflyttning, vilket
medférde att den naturliga omflyttningen upphorde, nigot som i Stock-
holm tog sig det paradoxala uttrycket att bostadsnéden skirptes trots att
antalet eldstéider i férhallande till folkméingden samtidigt 6kade.

Mot bakgrunden av dylika erfarenheter kan man uppenbarligen pa all-
var ifragasitta, huruvida det verkligen &r till gagn vare sig for det all-
minna eller for de enskilda att hyresmarknaden indrages under en statlig
reglering. I varje fall vill det synas, att det hade varit énskligt att, pA detta
liksom pa andra ekonomiska omréaden, forst sl in pA vigen att soka skapa
ett frivilligt samgdende i saken mellan statsmakterna och partsorganisatio-
nerna pi hyresomridet. Det ér emellertid mdojligt, att tiden icke medgivit
en prévning av denna utvig, och dd remissinstanserna, 1t vara med un-
dantag for Sveriges fastighetsdgareforbund, tillstyrkt en reglering genom
lag, torde man, trots anférda betidnkligheter, vara nddgad acceptera stind-
punkten att dven hyresmarknaden bor goras till foremal for legislativ reg-
lering.

Dirav foljer dock icke, att den lag som nu foreslis till antagande kan
anses dgnad att pa bésta sitt tillgodose de syften som lagen bér frimja.

DA man gor reda for sig, vilka dessa syften iro, skulle man enligt var
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uppfattning gora sig skyldig till en allvarlig felbedémning, om man blott
ignade intresse at forhallandena under sjilva regleringstiden. Man maéste
med andra ord redan nu se fram mot den tid di lagen skall avvecklas.

Betraffande forutsittningarna for avvecklingen &dr det av intresse att
framhalla, vad socialstyrelsen i sidant hinseende anfort i sitt yttrande 6ver
det remitterade lagforslaget (prop. sid. 25).

»Det skulle», siiger styrelsen, »i hég grad férsvira en atergang till fri
hyresmarknad, om man konsekvent vigrade hyreshéjning med hinsyn till
sinkt penningvirde. 1 detta avseende finnas goda erfarenheter frin ut-
vecklingen av hyresregleringen under forra virldskriget. Statsmakterna
medgivo di successivt en stegring av hyresnivin pi grund av penning-
virdets forindring. Till foljd hdrav kunde vi i Sverige avveckla stats-
ingripandet pa hyresmarknaden tidigare &n i nagot annat land, och av-
vecklingen kunde ske utan nagra stérre svarigheter. Redan vid genom-
forandet av en statlig reglering av hyresmarknaden bor det for statsmak-
terna sta fullt klart, att regleringen maste bedrivas med den riktlinjen, att
den boér avvecklas sa fort som detta kan ske.»

Slutsatsen hirav synes icke girna kunna bli mer &n en, nimligen att
hyresregleringen bor fungera pa det siittet att hyresnivin successivt an-
passas efter penningvirdets forsimring. Nagot dylikt syfte synes emeller-
tid icke den foreslagna lagen ha. Overhuvud tar denna icke i frimsta
rummet sikte pa att fastsld vad som ir skillig hyra. Lagen kan dérfér icke
i forsta hand sigas syfta till att motverka att hyresvirden missbrukar
sin stdllning till att betinga sig oskilig hyra. Forstahandssyftet dr i stéllet
att i mojligaste man konservera den hyresnivd som ridde den 1 januari
1942. Huruvida i det sdrskilda fallet denna hyra med héinsyn till omstin-
digheterna ar skilig, ir nigonting som icke skall prévas och som siledes
principiellt betraktas sdsom for regleringen ovidkommande. Man fingerar,
att den hyra, som utgick den 1 januari 1942, den s. k. grundhyran, ar
skilig, och hyresvirden #dger dirutover icke ritt till ersittning fér annat
in virme och varmvatten. Konungen respektive statens hyresradd kan vis-
serligen med hiinsyn till stegrade forvaltningskostnader medgiva en allmén
procentuell héjning, men om dylikt medgivande icke limnats, &ger hyres-
viarden icke ritt att betinga sig hyreshéjning, hur mycket foérvaltnings-
kostnaderna in stigit. Tvirtom #r han underkastad straff om han gor det.

Allenast i stringt begriinsade undantagsfall skall hyresnimnden #ga
medgiva héjning av grundhyran. I sddant héinseende angivas i lagen tvenne
fall, nimligen att grundhyran ir »avsevdrt ligre dn hyran for jimforliga
ligenheter> samt att »ligenhetens viirde avsevdrt 6kat genom ombyggnads-
eller dndringsarbete»>. Allenast inom denna sniva ram éger hyresnimnden
justera grundhyran uppét. Skillnader som icke dro »avsevirda» fa sale-
des 6verhuvud icke foranleda nagon idndring av grundhyran, liksom icke
heller ett & ldgenheten foretaget fiérbditringsarbete, exempelvis en genom-
gripande reparation.
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Det synes uppenbart, att en regleringslagstiftning efter dessa riktlinjer
pa intet vis motsvarar anspriket pi att vara en limplig évergang till en
dnyo fri hyresmarknad. For att fylla ett sddant syfte hade den bort vara
byggd pé samma grundtankar som 1917—23 &irs hyresstegringslagstiftning,
enligt vilken hyresnimnden med hinsyn till férhallandena i allminhet
bestimde vad som skulle vara skilig hyra och dar full avtalsfrihet radde
inom vissa i lagen angivna héjningsmarginaler.

Niirmare om hyrans reglering.

Om man trots de skidl som tala diaremot bibehdller systemet med maxi-
merade grundhyror, &r det med hinsyn till vad ovan anférts nédvindigt
att reglerna angdende jimkning i grundhyran goéras viisentligt smidigare
dn vad forslaget innebdr. Lagtekniskt kan detta litt ske genom att ordet
»avsevirt»> i 3 § andra stycket utgir samt att bland de arbeten, som grunda
ritt till héjning, upptages jimval »forbattringsarbete>. Det ma papekas,
att enligt det remitterade forslaget utfort forbittringsarbete utgjorde kva-
lifikation foér hyreshojning. I konsekvens med det sagda bér ifraga om
sdnkning av grundhyran stadgas, att sidan bor kunna ske, s snart grund-
hyran overstiger hyran fér jamfoérliga ligenheter och icke férst nir den
»i avsevird min» 6verstiger grundhyran. I enlighet hirmed skulle stycket
ifrdga komma att fi f6éljande lydelse:

»Var hyran for viss ligenhet den 1 januari 1942 ligre &n hyran foér
jimforliga ligenheter eller har ligenhetens viirde 6kats genom forbitt-
rings-, ombyggnads- eller dndringsarbete eller foreligger for visst fall annat
skél, dger nimnden pa framstillning av hyresvirden héja grundhyran till
det belopp, som dirav foranledes. Betingade ligenheten den 1 januari 1942
en hyra, som 6versteg hyran fér dirmed jamférliga ligenheter, dger nimn-

den pid framstillning av hyresgisten eller hyressékande nedsitta grund-
hyran till skiligt belopp».

Vi hemstdlla, att lagrummet mdtte antagas i det sdlunda dndrade skicket.

Vad betriffar Konungens respektive statens hyresrads ritt att till foljd
av foérvaltningskostnadernas stegring medgiva en generell procentuell hoj-
ning av grundhyran, si dr det uppenbart, att denna riitt ir ett av de vik-
tigaste elementen i det foreslagna regleringssystemet. Det dr emellertid lika
klart, att denna Konungens befogenhet maéste effektivt utnyttjas for att
fastighetsiigarna skola fa mojligheter att, bland annat, hilla fastigheterna
i tillborligt gott skick. Sker icke si, hotas hela bostadsbestindet med for-
slumning, en skada som icke motviges av att man lyckas fastldsa den nu-
varande grundhyresnivin. Vi férmena séledes, att regleringssystemets
framging ir i allra hogsta grad beroende av att de procentuella grund-
hyreshéjningarna fi en sddan omfattning att de limna obestridligt full
kompensation for de stegrade omkostnaderna for fastighetsférvaltningen.
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Briinslekostnadstillédgg vid langfristiga inklusivekontrakt.

Det forekommer téimligen ofta, sérskilt ifriga om afférslokaler, att fore
krisen ingdngna avtal gilla for lang tid, exempelvis 5 a 10 ar, mot en hyra
som innefattar gottgorelse dven for centralvirme och varmvatten och utan
att till avtalen fogats nigon bestimmelse om skyldighet for hyresgisten
att utgiva brénslekostnadstilligg vid stegrade brinslepriser. Sedan brénsle-
priserna numera stegrats pi ett onormalt séatt, visar det sig, att avtal av
dylikt innehdall bli synnerligen betungande f6r hyresvirden, icke minst
darfor att det icke sdllan ar fraga om lokaler, som #dro undantagna fran
forbudet att tillhandahilla varmvatten. Réttvisan synes obetingat fordra,
att, om hyresgisten alltjaimt onskar nyttja lokalen, han skall vara skyldig
att jamval i dylika fall utge brinslekostnadstilligg. Det ir°i sddant hén-
seende av intresse att papeka, att bland annat 1918 Ars hyresstegringslag
(7 §) inneholl en bestimmelse om ritt for hyresnimnden att vid kontrakt,
slutna for mer 4n ett &r och dir hyran icke ansags lingre innefatta skilig
gottgorelse for brianslekostnaderna, bestimma vad som dirutéver skiligen
borde tillkomma hyresvirden, dock med ritt fér hyresgisten att inom 30
dagar efter delfdendet av nidmndens beslut uppsiga avtalet att upphora
4 den fardag, som intriffade nirmast efter en manad fran delfdendet.

Departementschefen har (prop. sid. 72) uttalat, att det icke synes lamp-
ligt att i denna ordning bereda hyresvirden 6kad gottgorelse, samt hénvisat
till att saken bor prévas av domstol enligt allminna hyreslagen. Vad de-
partementschefen sdlunda anfért kan icke sidgas innebédra skilig hinsyn till
rittvisesynpunkterna och icke heller i 6vrigt siigas vara bidrande. Hyres-
virden madste i hiar asyftade fall anses vara i sin goda ritt att i likhet med
vad som ir fallet vid alla kortfristiga kontrakt pafordra brinslekostnads-
gottgorelse med hinsyn till den icke forutsedda onormala prisstegringen.
Det synes di icke finnas ndgot tvingande skil for att befria hyresgisten
frdn att utge skiligt bidrag till de 6kade kostnaderna. Likavidl som man
enligt forslaget intrymmer &t hyresnidmnden en ritt att ifriga om de kort-
fristiga kontrakten férordna om skiliga grunder fér viarmekostnadsberik-
ningen, »utan hinder av att andra grunder avtalats», si synes det med allt
fog kunna goras gillande, att samma av skilighet préiglade tillvigagangs-
sitt bor tillimpas &dven ifrdga om de avtal som slutits pa lidngre tid och
tillsvidare icke kunnat av hyresvirden uppségas till upphérande. Ett for-
ordnande om brinslekostnadstiliigg i strid mot avtalets innehall dr lika vél
motiverat i det ena fallet som i det andra.

Vi hemstdlla foljaktligen i denna del, att i lagen mdtte inféras en bestdm-

melse [ huvudsaklig Overensstdmmelse med ovanberérda bestdmmelse i
1918 drs hyresstegringslag.
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Om forliingning av hyresavtal.

Sasom nyss anfordes ar det synnerligen betinkligt att infora regler, vilka
faktiskt f4 den verkan, att hyresgisten ensidigt kan bestimma huruvida
han efter hyrestidens utgadng skall behélla ligenheten eller icke. Om en
optionsratt ansetts vara olimplig redan under normala férhillanden —
1939 ars allminna hyreslag erbjuder icke hyresgisten nigon optionsritt
— &r det blott s& mycket mera betinkligt att inféra en dylik ritt just
under en kris pa bostadsmarknaden, d& det ar av 4n storre vikt att den na-
turliga omflyttningen icke forsvdras utan att fordelningen av ligenhets-
bestdndet blir si rationell som mojligt.

Enligt forslaget #ger hyresnimnden ogiltigférklara en uppsigning sa
snart denna &r obillig. DA en hyresvirdens uppséigning néppeligen kan
vara obillig mot honom sjilv, vill det synas som om innebérden av for-
slaget vore att uppsigningen skall ogiltigforklaras sa snart uppségningen
finnes vara obillig mot hyresgdsten, vilket innebér, att hyresgistens skil
i sidana fall alltid skola iga foretrdde framfor hyresvirdens skil, huru
lojala dessa 4n dro och huru obilligt det én skulle vara mot hyresvirden
att icke kunna fa disponera 6ver ligenheten. En dylik konsekvens méste,
dven bortsett frin de sociala skadeverkningarna, betecknas sisom synner-
ligen otillfredsstillande. Det rimliga synes vara, att uppsdgningar, som
icke std i strid mot god sed i hyresférhdllanden, alltid skola vara giltiga,
sdvida icke skdl av synnerlig vikt tala ddremot. Under alla forhallanden
ir det av storsta betydelse att parternas skil skola vdgas mot varandra.
Departeméntschefen har visserligen (prop. sid. 76) uttalat sig pa sadant
sitt, att didrav framgar, att en avvigning av skilen avses skola komma
till stind. Sasom lagregeln blivit avfattad, ger den emellertid icke klart
uttryck héirfér. Vi torde fa erinra om att 1917 irs hyresstegringslag (8 §
tredje stycket) inrymde en bestimmelse angiende ifrigavarande forhal-
lande av foljande lydelse:

»Vid prévning av uppsidgning skall hyresnimnd beakta ej mindre de av
hyresvirden for uppsigningen anférda skiil #n #dven, i vilken man upp-
signingen medfor svarighet fér hyresgisten att erhilla limplig bostad &
tid, dartill hyresavtalet uppsagts.»

Vi hemstdlla att det féreslagna lagrummet, 7 § férsta stycket, mdite
omarbetas i enlighet med vad vi hdr antytt.

Inriittande av statens hyresrid.

Enligt forslaget skall ett sérskilt organ, benimnt statens hyresridd, vara
inrdttat. Frigan om sammanséttningen av detta rad behandlas icke i pro-
positionen utan kommer att bli féremal for nirmare évervigande i sam-
band med begiiran om anslag for dndamélet. I departementschefens ytt-
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rande framhalles ifrdga om sammansittningen endast, att i radet bora
vara representerade juridisk, social och ekonomisk sakkunskap. Diremot
uttalas ingenting om att representanter for fastighetsdgare och hyresgister
skola ha plats i rddet. Dirom anfores blott, att representanter for dessa
parter bora erhalla tillfalle att i radet framfora sina synpunkter. Det synes
oss sjilvklart, att parterna bora vara representerade i radet likavil som de
dro det i hyresnimnden.

Ansvarshestiimmelser.

De foreslagna ansvarsbestimmelserna innebira bland annat, att straff
— dagsboter eller fingelse — drabbar hyresvirden om han mottager eller
triaffar avtal om hogre hyra #n den tillatna. Det synes med fog kunna
ifragasittas om en dylik kriminalisering 6verhuvud ir pédkallad. I varje
fall 4r hyresgistens behov av rittsskydd fullt tillgodosett genom att hyres-
virden dr skyldig att Aterbdra vad han olovligen uppburit.

For en kriminalisering kan man mdjligen vilja aberopa att dven tidigare
regleringslagstiftning stadgade vissa straffpafoljder. Diérvid dr emellertid
att mirka, att straff drabbade allenast om hyresvirden »med vetskap
didrom, att hyresndmnden for ligenheten faststillt visst hyresbelopp», n-
dock fordrade eller mottog hogre belopp i hyra. Enligt den tidigare lag-
stiftningen bestraffades salunda blott det medvetna trotset mot myndighets
i det sdrskilda fallet meddelade férordnande, varjimte dr att mirka att
fingelse da icke forekom i strafflatituden. Nu didremot foreslas, att straff
skall drabba hyresvirden utan att denna genom myndighets férordnande
i det sirskilda fallet fatt uppmirksamheten riktad pa vad som ir tilliten
hyra. Detta synes icke rimligt. I varje fall dr det svart att undga att
beteckna det sdsom stétande, att straff drabbar allenast den ena parten i
avtalet, nimligen hyresvirden, under det att straffbudet icke riktar sig mot
hyresgiisten. Detta ir si mycket mera betinkligt som det i en tid av bo-
stadsbrist ofta, kanske oftast, 4r hyresgisten sjidlv som i sin iver att at-
komma ligenheten dr den som goér férespeglingar och forslag, vilka pa ett
avgorande sitt bidraga till att avtal slutes. Man bor i detta sammanhang
icke heller forbise den risk for frestelse till utpressning mot hyresvirden,
som ligger déri att avtalsslutandet i och for sig icke medfor straff for
hyresgiisten utan allenast fér hyresvirden.

Vi hemstdlla, att riksdagen icke mdtte antaga straffbestdmmelsen i hdr
berérda del. Om s& likvidl anses bora ske, hemstilla vi att straffregeln
sa ff)ré'uidras, att densamma riktar sig fiven mot den hyresgdist som sluter
avtal om hogre hyra dn den tillitna.

I anslutning till ovan anférda hemstiilles,
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att riksdagen vid behandling av propositionen nr 301
métte beakta de synpunkter och yrkanden som hir ovan
framstallts.

Tillika hemstilles att vederborande utskott matte utforma
de #dndringar i lagtexten, som hidrav kunna fdranledas.

Stockholm den 2 juni 1942,
E. A. Lindblom. Emil Petersson. J. M. Bdckstrém.

Nils Holmstrém, William Nisser. John Bjérck.
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