Motioner i Forsta kammaren, nr 210. 1

Nr 210.

Av herr Lindblem m. fl., i anledning av Kungl. Maj:ts proposition
med [érslag till lag angdende fortsatt giltighet av lagen
den 19 juni 1942 (nr 429) oin hyresreglering m. m. samt
lag angdende fortsatt giltighet av lagen samma dag (nr
430) om kontroll av uppldtelse och éverldtelse av bo-
stadsrdtt m. m.

I proposition nr 91 har Kungl. Maj:t foreslagit riksdagen att antaga bland
annat lag angdende fortsatt giltighet av hyresregleringslagen. P3 sitt nedan
skall nirmare utvecklas anse vi icke lagforslaget vara av beskaffenhet att
bora i ofdrdndrat skick antagas utan f& hidrmed féresld vissa dndringar
och tillagg.

Betr. 3 § forsta stycket.

Hyresradet, som i underdanig skrivelse den 8 februari 1943 framlagt for-
slag till lagstiftning om fortsatt giltighet av lagen, har anfért, att lagen
ginge for langt, da redan ingdende av avtal om hogre hyra dn den tillitna
straffbeligges. Det vore, anfor hyresriadet, uppenbarligen fullt korrekt att
sluta ett dylikt avtal »under forutsiattning av hyresnimndens godkinnande»
och dven i manga fall, dir det icke direkt utsagts, hade detta varit parternas
mer eller mindre klart fattade mening. Det forefolle icke hallbart att lata
straffbarheten bero av denna formella skillnad.

Vad hyresradet salunda anfort synes overtygande. Det férfarande, mot
vilket samhéllet kan tinkas reagera med straff, ir att hyresvirden uppbdr
ett hogre hyresbelopp 4n det tillitna och silunda saboterar det prisstopp
som lagen avser. Blotta 6verenskommelsen om en hégre hyra, som sialunda
icke fullféljes genom att hyresvirden jamvil later hyresgisten betala det
hogre beloppet, innebiir uppenbarligen icke samma hot mot samhillets pris-
reglerande atgirder.

Vad departementschefen anfort gentemot hyresradets forslag mdéste be-
tecknas sasom alltfor teoretiskt. Aven om man icke anser sig kunna bort-
taga forbudet mot att triaffa sidana avtal som hir asyftas, lirer det icke
vara nodvindigt att brott mot forbudet straffbeligges. Sikerligen ar det i
bésta 6verensstimmelse med den allminna rittskdnslan att straffbestim-
melsen utformas fran utgangspunkten att det brottsliga stadiet i férfaran-
det icke anses intrida genom att avtal slutes, utan forst nidr hyresvirden
ekonomiskt tillgodogor sig avtalet.
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Vi hemstilla siledes, att slutande av avtal om hégre hyra én den tillitna
icke i och for sig matte forbjudas och att, om sa likvdl anses bora ske,
straff icke skall intriida forrin hyresvirden mottager den otillatna hyran.

Betr. 3 § andra stycket.

Ifrdga om hyresnimnds ritt att justera grundhyran da denna avviker
fran den hyresnivd som normalt radde den 1 januari 1942 ha fastighets-
agarnas representanter i hyresradet i avgiven reservation anfért, att hyres-
ridet enligt deras mening bort féresla saidan uppmjukning av de nuvarande
bestimmelserna, att &ndring av grundhyran skulle kunna éga rum, s snart
grundhyran 6verhuvud skilde sig fran hyran foér jimfoérliga ligenheter och
sdlunda icke blott da denna skillnad vore, sdsom lagen kréaver, »avsevird».
Till grund hirfoér ha dessa representanter anfért, att det under hyresradets
hittillsvarande verksamhet hade kunnat iakttagas, att de hyror som utgingo
den 1 januari 1942 ofta stitt kvar pa en tidigare lag niva och salunda icke
anpassats efter den genomsnittligt hogre niva som radde vid 1942 ars ingang.
Da det gillt att pa framstillning av hyresvirdar, som sidlunda av en eller
annan anledning icke anpassat hyrorna efter den allmiinna nivin vid den
i lagen angivna utgangstiden, hade man i manga fall kunnat konstatera,
att hyrorna vél varit laga men dock icke sa laga att differensen mellan den
gillande hyran och den genomsnittliga hyran for jamférliga ldgenheter
varit i lagens mening »avsevird». Hyresvirdens talan hade i sidana fall
icke kunnat bifallas. En stor grupp fastighetsigare hade dirigenom kommit
att foérsittas i en simre stillning dn andra fastighetsigare. Detta forhal-
lande vore s mycket mer otillfredsstillande som nagot generellt medgivande
till hyreshdjning enligt 5 § i lagen ju icke limnats av hyresradet.

Till nirmare belysning av de oligliga verkningarna av lagens stadgande,
att sisom grundhyra skall anses den hyra, som géillde den 1 januari 1942,
har Sveriges fastighetsiigareforbund, utéver vad som aterfinnes i proposi-
tionen, anfért bland annat féljande, som ar av intresse sasom klarliggande
de tendenser som gjort sig gillande.

»Aren 1939 och 1940 uppfoérdes i stadsdelen Johanneberg i Goteborg ett
mycket stort antal stenhus. Man kan utan vidare pastd, att hyrorna for
dessa fastigheter, som paborjades redan 1938, kalkylerades efter de priser,
som gillde 1938, d. v. s. innan den allmidnna prisstegringen intratt. Den om-
fattande byggnadsverksamheten medférde ett mycket stort overskott pa
ligenheter i Johanneberg, och fastighetsigarna dar nodgades medgiva re-
duceringar av de kalkylerade hyrorna for att pa sa sétt fa dtminstone nagon
inkomst av sina fastigheter. Det ir ett faktum, att de mycket dyrbara fastig-
heterna i Johanneberg under de gingna &ren till storsta delen gitt med
forlust. Under de sista aren ha emellertid de ménga lediga ligenheterna
i denna stadsdel uthyrts och i samband dirmed har hyresnivdn tenderat
att anpassa sig efter de vid fastigheternas uppférande kalkylerade och
normala hyrorna. I stor utstrickning hade dock denna aterging till en nor-
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mal hyresniva ej slulforts den 1 januari 1942. Hyresndmnden i Géteborg,
dit dessa fastighetsiigare i stor utsrickning vént sig med begiiran om till-
stind att f4 héja hyrorna till de en ging kalkylerade priserna, har likvil,
trots att uppgifterna limnats om byggnadskostnaderna och om de hyror,
som fran boérjan kalkylerats, under hanvisning till bestimmelserna i 3 §
hyresregleringslagen avslagit de begirda héjningarna. Det kan icke anses
rimligt, att en grupp fastighetsigare, darfér att de tillfilligtvis i en nod-
situation medgivit hyressinkning, skola, antagligen under manga ar framat.
ber6vas mojligheten att ens i nigon man kunna férriinta sitt i fastighe-
terna insatta kapital. I stor utstrickning maste fastighetsigarna sitta till
nytt kapital och ta hirjimte icke nagon som helst ersittning for forvalt-
ningen av fastigheterna.

Liknande foérhallanden, som de som silunda férelegat i Goteborg, kunna
pavisas pa andra orter. Exempelvis torde det vara bekant, hurusom i
Hilsingborg, pa grund av tidigare krisforhdllanden pia hyresmarknaden.
hyrorna pressats nedit och direfter limnat kvar en dnnu bestiende syn-
nerligen ojimn hyresprissittning, som icke beror pi lidgenheternas olika
kvalitet och belidgenhet utan till allra stérsta delen pa forhallanden, som
det legat utanfor fastighetsiigarnas formaga att bemistra. I dylika fall fram-
star det sjilvklart sisom rimligt, att hyresnimnderna béra figa medverka
till en utjimning av hyresnivan till erndende av biittre dverensstimmelse
med ligenheternas verkliga hyresviirde vid den tid, fran vilken prisstoppet
riknas. Den irritation som den ojimna och nu fastlsta hyresnivin skapar
mellan parterna dr betydande och innebir for fastighetsigarna en allvarlig
ekonomisk orittvisa.

Vidare bor ytterligare en omstindighet beroras. 1 férarbetena till hyres-
regleringslagen uttalas foljande: 'Har hyresnivian inom ett samhéalle f6r en
storre grupp av ligenheter bestiimts genom kollektiva atgirder, bor det icke
komma i fraga att hoja grundhyran for en ligenhet inom denna grupp en-
bart darfor att hyresnivan for andra ligenheter dr hogre. Ligenheten bor
i sadant fall jimforas med ligenheter, som berérts av den kollektiva pris-
bildningen, bland annat déirfér att all anledning foreligger till antagandet,
att prishildningen skulle fortgatt pa samma sitt om krisen ej intritt. Om-
vint bor ett hyrespris, som bestimts pa vanligt siitt, icke jimforas med de
hyror, som hestimts genom kollektiv prisbildning.” Man har, sirskilt i G-
teborg, som ju dr ett av de fa samhiillen i landet, dir kollektiv hyrespris-
sittning forekommit, fragat sig, vad detta uttalande egentligen innebir. T
Goteborg har hyresgiistorganisationen genom tillgripande av varjehanda
kollektiva stridsatgirder vid olika tillfillen lyckats nedpressa hyresnivan
inom hela stadsdelar. Vid de uppgorelser, som hiirvid kommit till stind —
ofta efter langvariga och svirartade hyreskonflikter — har hyresgistor-
ganisationen till foljd av olika omstiindigheter haft méjlighet att i stor ut-
striickning diktera villkoren, och en otillbérlig nedpressning av hyresnivan
har silunda skett. Dessa kollektiva hyresregleringar hava givetvis dberopats
av hyresgistparten, da hyresnidmnden i Goteborg haft att handligga frigor
om hojning av grundhyran inom siadana omriaden, och man har dérvid
hl. a. stott sig pa det nyss citerade uttalandet i forarbetena till lagen. Det
verkliga forhallandet iir emellertid, att dessa kollektiva hyresregleringar se-
dan flera ar faktiskt kommit ur bruk och icke formellt avlésts av senare
kollektiva hyresprissittningar. Inom dessa omraden har silunda under se-
nare ar starka forskjutningar i hyressiittningen framiritt; hyresnivan har
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tenderat att anpassa sig efter hyrorna inom jimfoérliga omraden, som icke
berorts av nagon kollektiv prisbildning. Antagandet i forarbetena till
lagen, att prisbildningen inom ifragavarande, av den kollektiva hyressitt-
ningen berérda omraden skulle fortgatt pad samma satt, om krisen ej intritt,
ar salunda felaktigt. Féorbundet finner det vara av vikt att fista uppmérk-
samheten pa detta forhallande».

Gentemot vad sdlunda aberopats anfér departementschefen allenast, att
de fran fastighetsigarehall framférda onskemadlen varit féremal for over-
vigande vid den nuvarande lagens tillkomst och att anledning icke synes
foreligga att nu intaga en annan standpunkt #n den som da lades till grund
for statsmakternas avgérande.

Det vill emellertid synas, att de erfarenheter, som hittills gjorts vid lagens
tilimpning, klart Adagalagt att skiiliga resultat icke alltid kunna ernas med
den innebord lagen {6r ndrvarande har. Om en hyra objektivt sett ar for
lag eller for hog, innebér det en orattvisa att cn justering icke skall fa édga
rum blott darfor att ordttvisan rent sifferméssigt icke dr av betydande om-
fattning i det sarskilda fallet. Fér en stor fastighet exempelvis kan ju dock
summan av en mangfald sma differensbelopp vara mycket betydande. En
justering av hyran kan med andra ord for hyresgisten te sig betydelselos
men likvil i sitt sammanhang vara av avsevird betydelse fér hyresvirden.

Overtygande skil synas salunda vara forebragta till stod for det fran fas-
tighetsigaresidan hivdade Onskemalet att grundhyran skall fi #ndras dven
vid mindre avvikelser frin den allmiinna hyresnivan. Hir ifrdgavarande
lagrum bor diarfor underga éndring fér tillgodoseende av berérda 6nskemal.

Betr. 4 §.

Fastighetsiigarnas representanter i hyresradet ha i sin ovan berérda re-
servation jamvil — sirskilt med tanke pa langtidskontrakt for affirslo-
kaler — forordat en sidan komplettering av bestimmelserna i 4 § andra
stycket, att hyresniimnd skall kunna, didr si provas skiligt, under l6pande
kontrakistid 4ligga hyresgist att utgiva ersédttning fér virme och varm-
vatten iven i sddana fall, dar denna fraga icke blivit féremal f6r nagot avtal
mellan parterna.

Denna fraga var féremdl for prévning jimvil vid forra arets riksdag.
Lagutskottet anférde da, att det ofta i sddana fall som hér Asyftas kunde
finnas skil att tillerkdnna hyresviarden 6kad ersattning for virme och varm-
vatten. Det syntes emellertid utskottet ldmpligast, sdsom departementsche-
fen framhallit, att dylika fragor provades av domstol enligt allmédnna hyres-
lagen. Med denna hiinvisning &syftades uppenbarligen den i 43 § i sist-
niamnda lag inrymda bestimmelsen, enligt vilken sddana hyresvillkor kunna
jimkas eller limnas utan avseende, vilkas tillimpning star i strid mot god
sed i hyresférhallanden eller eljest dr otillbérlig.
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Fastighetsiigarnas representanter i hyresrddet ha i sin reservation erinrat
om att den under forra viirldskriget gillande regleringslagstiftningen erbjod
mojlighet for hyresnimnden att vid langtidskontrakt forordna om skyldig-
het for hyresgisten att utgiva skilig gottgorelse for okning i brinslekostna-
derna. Att nu avbdja en liknande lagstiftning med hinsyn till den méjlighet
att jamka eller asidositta otillborliga hyresvillkor, som 43 § allminna hyres-
lagen erbjuder, ansfige dessa reservanter icke skiligt. Det vore ju nimligen
en visentlig skillnad mellan att ur skilighetssynpunkt stadga en ritt for
hyresvirden att under vissa angivna forutsittningar erhalla brinsletilligg
samt att allenast bereda honom mdéjlighet att efter en mahéinda arslang ratte-
gang vid de allménna domstolarna fa tillimpningen av ett avtalsvillkor for-
klarad otillborlig, d. v. s. moraliskt klandervard, med de i férvig svarbedom-
liga ekonomiska verkningar som detta kan fa.

Det dr bekant, att man pé intresserat héll linge vintat pi, att den ifriga-
varande bestimmelsen i allmidnna hyreslagen skulle komma att utlosa en
vigledande dom i hogsta instans. Savitt oss dr bekant har hiégsta domstolen
annu sa lange icke haft till omprovning mer dn ett enda fall av hir asyftat
innehall. T detta fall har domstolen i en den 11 februari i 4r given dom
ogillat hyresvirdens talan. Det vill synas att hiirigenom kommit till utiryck,
hur otillfredsstidllande det dr att i det hanseende varom hir ir fraga blott
hinvisa till den mdjlighet till justering som 43 § erbjuder.

Forevarande fraga maste darfér ocksa nu anses ha kommit i ett annat
lige dn det som radde vid forra arets riksdag, da man 4nnu hyste den upp-
fattningen, att berorda lagrum skulle komma ait erbjuda mojlighet f6r en
skiilig reglering.

Vi hemstélla pa denna punkt att lagens bestimmelser pa sidant satt kom-
pletteras, att hyresvirden i hir asyftade fall ma berittigas tll skilig ersati-
ning fér dkade brinslekostnader.

Betr. 5 §.

Hyresradet har med en utforlig motivering, som i propositionen étergivits,
foreslagit, att ett genercllt medgivande till hyreshéjning pa grund av 6kade
férvaltningskostnader skulle givas automatisk verkan och hyresvirden sa-
lunda beriittigas tillgodogora sig den medgivna héjningen utan att hehéva
fér sadant dndamal uppséiiga hyreskontraktet.

Kungl. Maj:t har icke godtagit detta hyresradets forslag. Sasom motive-
ring hiarfor anfores bland annat, att hyresradet torde komma att meddela
sitt beslut ifraga om generell hojning i s god tid alt parterna hinna avtala
om sadan ékning av hyran, som kan ha medgivits i hyresradets beslut, var-
for onddiga uppsiigningar icke behdva forckomma.

I vad mian detta antagande kommer att motsvaras av de verkliga {6rhal-
landena saknar i varje fall den stora allmiinheten dnnu sa linge varje kiinne-
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dom om. Det ir dirfor forklarligt, att i dessa dagar Sveriges fastighets-
dgareforbund — liksom fér 6vrigt dven Stockholms fastighetsigareférening
— i cirkuléirskrivelser fist fastighetsigarnas uppméirksamhet pa nédviandig-
heten att, om avtal icke kunnat triffas angdende skyldighet for hyresgis-
terna att erligga den forhojda hyra som vederborande myndighet kan
komma att medgiva, uppsiga avtalen for vinnande av nodig reglering av
avtalsvillkoren. Héir forestd silunda massvis av uppsidgningar, nédvindig-
gjorda blott darfér att hyresvirdarna vilja at sig bevara mdjligheten att
komma i atnjutande av den hyresjustering, som myndigheterna anse bora
tilkomma dem. Dessa uppsigningar skulle, savitt avser hojning enligt 5 §,
vara ondédiga, om hyresradets forslag genomférdes.

Det synes oss sdlunda pékallat, att 5 § undergar den dndring som hyres-
radet foreslagit.

Med aberopande av vad silunda anforts f4 vi hemstilla,

dels att riksdagen matte bifalla Kungl. Maj:ts ifragava-
rande proposition, dock med siddana avvikelser ifriga om
3—5 §§ och 23 § hyresregleringslagen, som ovan angivits,

dels ock att inom vederborande utskott matte utarbetas
den lagtext som namnda avvikelser betinga.

Stockholm den 15 mars 1943.

E. A. Lindblom.

Emil Petersson. John Bjorck. William Nisser.



