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Promemoria angaende hyresreglering.

Framstillningar om lagstiftningsitgirder.

De ekonomiska krisférhallanden, som uppstatt i vart land till féljd av
stormaktskriget, ha framkallat farhigor fér en ogynnsam utveckling av
hyresmarknaden i stider och andra samhillen. Dessa farhigor ha foéranlett
flera framstéllningar om statlig reglering av hyrespriserna.

Statens prissakkunniga upptogo den mera allmiinna frigan om Aatgirder for
att overvaka hyrespriserna i skrivelse till Konungen den 21 mars 1940. Efter
en redogorelse for liget pA hyresmarknaden vid nimnda tidpunkt anforde
de prissakkunniga, att en viss statlig 6vervakning vore ofrinkomlig pi grund
av den direkta och indirekta betydelse for de allméinna levnadskostnaderna,
som maste tillmdtas hyrorna. Hyresmarknadens problem vore emellertid
av sd speciell karaktir, att denna &vervakning ej limpligen borde anfortros
it de prissakkunniga. I viss omfattning syntes de uppkommande frigorna
kunna losas genom sirskild lagstiftning, men dirutover erfordrades, att
lokala organ med kinnedom om de speciella férhallandena p& respektive
orter finge i uppdrag att efter enheiliga riktlinjer folja marknadens ut-
veckling och vidtaga behévliga ingripanden. Med hinvisning till vad s&-
lunda anforts hemstéillde de prissakkunniga, att Kungl. Maj:t matte till
skyndsam utredning upptaga frigan om de Atgirder, som kunde erfordras
for l6sandet av sddana frigor, som genom det intridda krisliget upptritt
eller kunde forutses upptrida pa hyresmarknaden.

Efter remiss avgav socialstyrelsen den 26 oktober 1940 utlitande &ver de
prissakkunnigas framstillning. Déri framhéll socialstyrelsen, att det torde bo-
ra ankomma pa styrelsen, till vars uppgifter den fortlopande och periodiska
statistiken 6ver byggnads- och bostadsmarknaderna hoérde, att i frimsta rum-
met beakta frigan om den statistiska 6vervakningen av utvecklingen pa detta
omréde. Efter analys av det ddvarande liget pa bostadsmarknaden fram-
holl styrelsen, att inga extraordinira atgirder av overvakande eller direkt
ingripande natur dittills varit pikallade, men att utvecklingen p& lingre
sikt krivde skidrpt uppmirksamhet. Styrelsen dimnade darfoér foretaga vissa
angivna statistiska undersékningar.

Statens priskontrollndmnd, som Overtog de prissakkunnigas funktioner,
berorde fragan om hyresreglering i en framstillning om ny prisreglerings-
lag, som nidmnden avgav till Kungl. Maj:t den 21 februari 1941. Dirvid fram-
holl nimnden vikten av att hyresutvecklingen med hinsyn till den pa ett
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stort antal orter redan framtridande bristen pa bostadsligenheter stilldes
under offentlig Overvakning. Nidmnden ansige emellertid, liksom de pris-
sakkunniga, att hyresmarknadens problem vore av si speciell karaktér, ait
dess 6vervakning icke limpligen borde falla inom ramen foér den av nimn-
den utovade verksamheten.

I eit den 13 mars 1941 dagiecknat remissyttrande over sistndmnda fram-
stallning anférde fullmdktige i riksbanken, att utvecklingen pa hyresmark-
naden borde f6ljas med uppméirksamhet och atgarder for att hindra en hy-
resstegring tillgripas, om si skulle visa sig erforderligt.

Priskontrollndmnden upptog Anyo frigan om hyresreglering i ett den 27
februari 1942 dagtecknat remissytirande 6ver en promemoria rérande bo-
stadsforsorjningen. I detta yttrande foérordade nidmnden ett omedelbart in-
forande av en allmin hyreskontroll med hinsyn till det nuvarande liget
pa bostadsmarknaden. En siddan kontroll skulle vara en garanti mot oski-
liga hyresstegringar och ett stod for de lojala fastighetsdgare, som éven den
forutan skulle 4dagaligga samma aterhallsamhet i friga om hyresstegringar
som hittills. Nimnden forutsatte dirvid, att ingen annan hyreshéjning god-
kandes dn den, som betingades av direkta okningar av de l6pande fastighets-
kostnaderna, provade efter i huvudsak samma principer, som ndmnden till-
limpade i sitt arbete. D& nigon uppriikning av kapitalkostnaderna sélunda
icke borde ifrigakomma och di hidnsyn borde kunna tagas till en av ma-

terialforsorjningsliget nodviindiggjord begriansning av reparationsarbeten,

férmodade nimnden, att den hojning av hyrorna — bortsett fran brinsle-
tilliggen — som kunde befinnas erforderlig, skulle visa sig mycket obetydlig.
Niamnden férutsatte slutligen, att fér hyreskontrollen inrittades sirskilda
organ.

Hyresgdsternas riksférbund framférde frigan om hyresreglering i en till
statsministern stilld skrivelse den 1 februari 1940. P4 anforda skél forklara-
de forbundet diri, att en allmin hyresstegring kunde befaras. DA en séddan
utveckling icke kunde anses sakligt motiverad och da det maste bliva synner-
ligen svart, sirskilt for de mindre bemedlade, att vidkédnnas ens den hdjning
av hyresutgifterna, som kunde bli en foljd av dkade brinslekostnader, hem-
stillde forbundet, att Kungl. Maj:t matte lata férbereda och utarbeta en pris-
reglerande lagstiftning for hyresmarknaden samt framligga proposition med
forslag till sddan lagstiftning redan for 1940 ars lagtima riksdag.

I skrivelse till Konungen den 31 januari 1942 Aterupptog férbundet fragan

om legal hyresreglering. Férbundet erinrade om att statsmakterna sedan mer
#n ett ar tillbaka funnit sig nodsakade att kontrollera prisutvecklingen pa
vissa varor genom sirskilda Atgirder av timligen ingripande natur, medan
diremot pa bostadsmarknadens omrade inga dylika atgérder vidtagits. For-
hallandena hade dock otvivelaktigt utvecklat sig i sddan riktning, att fragan
om prisreglerande atgiirder fiven pd detta omride méaste anses i hog grad
aktuell. En viss hyresstegring hade redan intritt och atskilliga tecken tydde
pa, att man fran fastighetsiigarhdll vore instiilld pa ytterligare sddan steg-
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ring. Den tilltagande knapphet pa bostider, som utvecklats efter krigsutbrot-
tet, torde forklaras & ena sidan av bostadsproduktionens vildsamma hop-
krympning och & andra sidan av de foérskjutningar i bostadsefterfrigans om-
fattning och inriktning, som samtidigt gjort sig gillande. Flera av de fakto-
rer, som sdlunda framkallat en okad efterfragan, sérskilt pa smailéigenheter,
kunde antagas gora sig gillande dven i framtiden. Huruvida den rddande
knappheten pa bostider kunde avsevirt lindras genom nyproduktion inom
rimlig tid, syntes ovisst. PA ménga orter hade man sikerligen att befara en
ytterligare 6kad knapphet och pid vissa hall ren bostadsnéd. Under sddana
férhallanden bleve faran fér en kidnnbar hyresstegring overhéngande, om en
fri prisbildning pA hyresmarknaden finge goéra sig gillande. PA grund av
vad silunda anforts och pa foranledande av ett stort antal framstillningar
fran lokala hyresgisiféreningar hemstillde férbundet, att Kungl. Maj:t matte
skyndsamt lita utarbeta och fér riksdagen framligga forslag om en lagstift-
ning, varigenom hyresprissiitiningen bleve féremaél for offentlig kontroll.

Landsorganisationen i Sverige har genom landssekretariatet i skrivelse den
93 februari 1942 uttalat sin anslutning till férbundets sistndmnda hemstéillan.
I likhet med forbundet ansige sig sekretariatet icke kunna rikna med att den
nyproduktion av bostiider, som inom overskédlig tid kunde komma till stdnd,
skulle vara tillricklig for tickande av efterfrigan och sdlunda undanrdja
forutsattningarna for en av knapphetsliget mojliggjord spekulativ hyressitt-
ning. En rittslig reglering pA férevarande omréde syntes sekretariatet bora
grundas pia samma principer, efter vilka den alliniinna priskontrollen ut-
formats och enligt vilka sdsom legitim prisférhéjning betraktades endast sé-
dan forhojning, som foranletts av konstaterbara ékningar i de rorliga kosina-
derna — under forutsittning dessutom att det prisléige, varifran prishdjningen
skedde kunde anses rimlig — medan av knapphetsliget motiverade prishdj-
ningar principiellt icke godtoges. Sekretariatet utginge fran att en prisreg-
lering pA hyresmarknadens omride icke vore av natur att kunna hénféras
under priskontrollnimndens verksamhetsomridde utan komme att anfortros
at lokala (kommunala) organ; dérest si skedde, vore det enligt sekretariatets
mening sjilvfallet, att i dessa organ borde beredas tillfredsstillande repre-
sentation for hyresgistintresset.

Fran enskilda personer ha dven inkommit framstillningar om hyresregle-
rande lagstiftningsatgérder.

Allmiinna synpunkter.

Till f6ljd av stormaktskrigets utbrott hosten 1939 skedde en plotslig ned-
gang i den mest omfattande byggnadsverksamhet, som nagonsin férekommit
i vart land. Bostadsbyggandet, som hir tilldrager sig det huvudsakliga in-
tresset och som dessutom utgér inemot tre fjirdedelar av all byggnadsverk-
samhet i de titare befolkade orterna, hade di nira dubbelt sa stor omfatt-
ning som ar 1930 och ungefir tre ganger s stor som depressionsaret 1933.
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I samtliga de 323 orter, for vilka det foreligger statistiska uppgifter om bo-
stadsproduktionen, tillkommo under tiodrsperioden 1931—1940 i genom-
snitt 25,238 nya lidgenheter arligen. Ar 1939 uppgick antalet tili 40,730 men
det sjonk ar 1940 till 18,546.

For ar 1941 foreligger dnnu icke négon uppgift om bostadsproduktionen i
det stora antalet orter, som nyss berdrts. Diremot har socialstyrelsen pa
grundval av uppgifter frdn byggnadsnimnderna utarbetat en preliminir
statistik over bostadsproduktionen Ar 1941 i samtliga stider med over 30,000
invénare och de flesta stider, som ha mellan 10,000 och 30,000 invénare.
Liknande uppgifter finnas dven for tidigare ar. En jamforelse mellan dessa
uppgifter for dren 1939—1941 visar foljande.

I 13 stider med 6ver 30,000 invénare tillkommo under ar 1940 13,135
nya ligenheter med 36,133 eldstéider (d. v. s. rum eller kék), vilket i férhal-
lande till &r 1939 innebar en minskning med 50.4 respektive 50.2 %o. Ned-
gangen fortsatte under &r 1941. Nyproduktionen var d i nimnda stider 6,892
ligenheter med 17,374 eldstider. Detta betydde en minskning med 47.5
respektive 51.9 %o gentemot &r 1940 och med 74.0 respektive 76.0 %o gent-
emot ar 1939. I 29 stider med 10,000—30,000 invanare tillkommo ar 1941
2,022 lagenheter med 5,741 eldstider, vilket innebar en minskning gentemot
ar 1940 med 6.9 respektive 11.8 °o. Samtliga 42 redovisade stider utvisade
ar 1941 en minskning av antalet nytillkomna ldgenheter i férhallande till
ir 1940 med 41.8 %o och av antalet nya eldstider med 45.8 %bo.

I samma statistik finnas #dven uppgifter om antalet byggnadslov i
de redovisade stiderna. Under ar 1940 beviljades i de 13 storsta sti-
derna byggnadslov for 3,381 ligenheter med 10,021 eldstider, vilket
endast utgjorde 13.5 respektive 14.7 %o av motsvarande antal Ar 1939.
Ar 1941 visade diremot en annan tendens. Antalet beviljade ligen-
heter och eldstidder uppgick di till 7,010 respektive 17,820. I férhéal-
lande till ar 1940 innebar detta en &kning med 107.3 respektive 77.8 %o,
men gentemot ar 1939 en minskning med 72.1 respektive 73.9 %o. I de 29 sti-
derna med 10,000—30,000 invinare okades antalet beviljade ligenheter &r
1941 i forhallande till nirmast féregdende ar med 211.7 %0 och antalet be-
viljade eldstider med 204.4 %o. For samtliga 42 redovisade stider voro mot-
svarande stegringstal 128.3 respektive 103.4 %o. Ly R

I likhet med statistiken 6ver beviljade byggnadslov tyda uppgifterna om
den pagdende byggnadsverksamhetens omfattning pi en under andra halv-
dret 1941 o6kad bostadsproduktion. I 12 redovisade stider med éver 30,000
invinare befunno sig den 1 januari 1942 2,923 ligenheter med 7,386 eld-
stider under byggnad, mot 1,725 respektive 4,198 den 1 januari 1941 och
9,838 respektive 26,900 den 1 januari 1940.

Efter krigsutbrottet ha omfattande atgirder vidtagits frin det allmiinnas
sida for att motverka nedgingen i byggnadsproduktionen. Stora anslag av
allméinna medel ha beviljats till 1&nefonder foér byggnadsféretagare. Den
viktigaste formen hérfor utgores for nirvarande av statliga tertiiirlan. Rén-
tan pd dessa skall héllas p4 samma nivi, som gillde fore krigsutbrottet.
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Med sadant lan foljer dven statlig garanti fér en bottenlineréinta 4 3.5 %o och
en hiremot svarande rinta pa sekundirlin. S&som villkor fér erhéllande
av denna kredit stadgas en tiodrig kontroll éver hyrespriserna. I princip fa
dessa icke overstiga 1939 ars hyresnivi. Tertidrlanefonden inréittades redan
ar 1937, men under de forsta tre aren tillférdes fonden forhallandevis sma
belopp, sammanlagt mindre #n 2 millioner kronor. Med anledning av kri-
sens intride anslogs diremot for budgetaret 1940/41 tillhopa 21 millioner kro-
nor, varav 5 millioner reserverades for sddana orter, dir en séirskilt stor
knapphet pa bostider framtritt till foljd av kristidsférhdllandena. Intill
nimnda budgetirs utgidng den 1 juli 1941 beviljades av fondens medel sam-
manlagt nigot mer #n 18 millioner kronor for uppférande av 5,974 ligen-
heter. For innevarande budgetir anslogos 60 millioner kronor till denna fond.
Under tiden frén den 1 juli 1941 till den 1 mars 1942 beviljades tertiirlan
om tillhopa niira 18 millioner kronor for 4,253 ligenheter.

Utom tertidrldnefonden finnas flera andra statliga fonder, som avse att
{rimja byggnadsverksamheten och egnahemsbildningen. Sirskilt mérkes en
lanefond fér bostadsforsorjning for mindre bemedlade, barnrika familjer.
Lan ur denna fond limnas mot en viss ldg rinta. Hyrorna i de fastigheter,
som finansieras med hjilp av fonden, skola endast motsvara sjilvkostnader-
na. De familjer, vilka fi bostider i dessa fastigheter, erhilla dessutom av
statsmedel direkta bidrag till hyresbetalningen. Till fonden anslogos 20 millio-
ner kronor fér budgetaret 1940/41 och samma belopp fér innevarande bud-
getar. Av fondens medel utlimnades det sist férflutna budgetiret omkring

- 12 millioner kronor for uppférande av 1,032 liigenheter och under tiden fran

den 1 juli 1941 till den 1 mars 1942 mer #n 12/, millioner kronor for 907
lagenheter.

Flera kommuner ha #ven pa olika sitt undersiétt byggnadsverksamheten.
Den nyss omnimnda produktionen av fastigheter for barnrika familjer sker
under ekonomisk medverkan ifiven av de kommuner, diar fastigheterna &ro
beldgna. Ett betydande bidrag till byggnadsproduktionens frimjande har ny-
ligen limnats av Stockholms stad, som anslagit 18 millioner kronor till se-
kundirlan for bostadsbyggen och 40 millioner kronor till byggnadskredi-
tiv. Hyrorna i de fastigheter, som byggas med denna kredithjilp, skola std
under stadens kontroll under en tid av tio ar.

Bostadsproduktionen har emellertid hindrats dven av andra omsténdig-
heter #n kreditsvarigheter. Krisen har medfort brist pA byggnadsmaterial av
olika slag, sérskilt cement och vissa metaller. Emellertid synes en viss for-
béttring av lidget ha intritt, och mojligheter finnas att anpassa byggnads-
konstruktionerna efter dessa svérigheter. Materialbristen torde darfor icke

 behdva utgdéra nagot avgorande hinder mot en erforderlig 6kning av bygg-

nadsproduktionen. Detsamma giller om de transportsvirigheter, som under
nuvarande forhallanden forsvara forslandet av material till olika byggnads-
platser.

Till £61jd av krisen ha vidare byggnadskostnaderna undergatt en betydan-
de stegring. Enligt verkstillda indexberikningar ha kostnaderna fér upp-
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forande av stadsfastigheter stigit med 256—30 %o fran tiden fére krigsutbrot-
tet. Utan sirskilda hjilpatgérder dr det dirfor icke rintabelt att uppfora
nya bostadsfastigheter, om hyrorna skola hallas vid 1939 &rs nivi. Sasom

forut ndmnts géller detta villkor for erhillande av statliga tertidrlan, och de
forméner, som éro férbundna med dessa 14n, ha ocksi avsett att mojliggora |
denna hyressitining. Da emellertid produktionskostnaderna stegrats, sedan

de nu giéllande reglerna for tertiéirlinen faststillts, har nyligen framlagts for-
slag om okad statlig hjilp i samband med sddan lingivning. Denna hjilp
skulle enligt forslaget utga i form av ett rintefritt tilliggslan, placerat 6ver
tertidrlanet.*

Den byggnadsproduktion, som kommit till stind efter krisens intride, har
sikerligen till mycket stor del tillkommit med hjilp av de forut angivna
stodatgérderna fran det allminnas sida. Sisom redan framhallits var emel-
lertid denna produktion mycket begrinsad. Vid krisens borjan fanns det ej
heller nigot stort Gverskott pa ligenheter trots den mycket betydande om-
fattningen av byggnadsverksamheten under 1930-talet. Andringarna i be-
folkningens sammansittning fororsakade vid denna tid en stark Okning av
hushallsbildningen, och till f61jd hirav kom efterfragan pa bostider att halla
ganska jimna steg med den okade tillgdngen. Vid bérjan av det nya hyres-
aret i oktober 1939 uppgick antalet lediga ligenheter i stadssamhillena i
genomsnitt till 2 % av hela ligenhetsbestindet. En bostadsreserv av denna
storlek kan icke anses vara onormal. Redan efter ett ir framkommo folj-
derna av den minskade byggnadsverksamheten. En undersokning, som verk-
stilldes i flertalet stider och vissa andra samhillen efter oktoberflyttningar-
na 1940, utvisade en genomsnittlig bostadsreserv av 1.2 %. Pa grund av att
denna undersdkning var begrinsad dr detta procenttal dock icke direkt jim-
forbart med siffran foér aret dirférut. Ar 1940 hade Atskilliga orter si liten
reserv, att svar bostadsbrist hotade. Sirskilt gillde detta i friga om den
ur sociala synpunkter mest betydelsefulla bostadskategorien, niimligen smé-
ligenheter om t. 0. m. tvA rum och kok. Knappheten pa bostidder varierade
emellertid ganska mycket. Bostadsbristen framtridde nimligen sérskilt starkt
p4 vissa orter, dir kristidsférhdllandena framkallat stérre folkanhopningar
an tidigare, t. ex. genom militirforliggningar eller genom uppkomsten eller
utokningen av krisbetonade industrier.

Nagon motsvarande inventering av bostadstillgdngen har icke senare verk-
stillts, men det ar tydligt, att utvecklingen hittills fortsatt i samma riktning.
Sasom forut ndmnts har antalet firdigstillda nya ligenheter alltjimt min-
skats, och fortfarande dro de aldersgrupper bland befolkningen, som huvud-
sakligen bidraga till hushallsbildningen, mycket talrika. De allminna utta-
landen om bostadstillgdngen, som med vissa mellanrum avgivas av stidernas
byggnadsnamnder till socialstyrelsen, utvisade i stort sett en stark forsim-
ring av liget dven under ar 1941. Sirskilt gillde detta i friga om tillgAngen
pd smaéligenheter. Aven enligt dessa uttalanden voro dock férhillandena
mycket olika pa olika orter.

! Se ALr JonanssoN, Promemoria rérande bostadsférsorjningen (S. 0. U. 1942: 3).
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Vad diremot hyrespriserna angar ha dessa hittills i stort sett icke under-
gatt nigon mera avseviird stegring, om man bortser fran ersittningen for
virme och varmvatten. Den betydande prisdkning, som brinslekostnaderna
undergatt, har i ménga fall féranlett sirskilda, rorliga tilligg till hyrespri-
serna. Enligt en statistisk undersokning, som verkstillts efter oktoberflytt-
ningarna 1941, har grundhyran for ligenheter med sadana brinsletilligg i
genomsnitt endast stigit nagot mer &n 1 0/o sedan krigsutbrottet. Ungefér
samma hyreshojning har i stort sett figt rum for lagenheter utan central-
viirme. Betydligt storre dkningar av grundhyran férekomma emellertid i de
orter, dir sdsom forut angivits en mera utpriglad bostadsbrist intritt till
toljd av sirskilda krisféorhéllanden. Salunda har dkningen av grundhyran
. for olika slag av ligenheter med bransletilligg utgjort exempelvis i Linko-
 ping 3.6—6.2 %, i Karlskoga 4.4—5.1 %0 och i Boden 4.6—8.5 0/o. I stort sett
! ha smalidgenheterna fitt vidkédnnas négot storre hyresstegring dn Ovriga la-
i genheter. En annan allméin tendens ér, att nyinflyttade hyresgister fa betala
|

hogre hyror én de, som bott kvar i sina ligenheter fran tiden foére krigsut-
brottet.

Ehuru hyresnivén i stort sett finnu icke undergatt nigon avsevard hojning,
kan utan tvivel en sidan utveckling befaras. Sisom framgér av den foregé-
ende redogorelsen #ar tillgingen pd bostider i stort sett mycket knapp, och
trots de omfattande hjilpatgirderna fran det allminnas sida dro utsikterna
till en avgorande foérbittring av liget mycket ovissa. Man maéaste darfor rak-
na med mojligheten av betydande hyreshdjningar, om prisbildningen far
férbliva fri pA hyresmarknaden. En saklig grund for viss 6kning av hyrorna
kan ligga i de prisstegringar, som #gt rum i frdga om flera av de olika poster,

vilka ingd i omkostnaderna fér fastigheternas forvaltning.

Fran fastighetsigarnas sida torde ocksd hyreshojningar allmént overvigas

for det nya hyresar, som borjar den 1 oktober 1942, Sveriges fastighetséigare-
forbund har upptagit denna friga i en skrivelse den 23 februari 1942 frin

forbundets styrelse till de till forbundet anslutna lokalféreningarna. Déri har

styrelsen, under uppmaning till ett ansvarsmedvetet och mattfullt bedoman-
de, angivit foljande viigledande synpunkter. En hyresh6jning, som motivera-

des enbart av bristande tillgdng pa ligenheter, borde icke éga rum. Ej heller
borde ifragasiittas att genom hyreshdjning soka kompensation fér penning-

viirdets fall, ehuru stora grupper anstillda beretts sidan kompensation i
form av dyrtidstilligg. Ett obestridligt lojalt krav frén fastighetséigarnas sida
vore diremot, att de stegrade forvaltningskostnaderna kompenserades. I en-
lighet med principerna foér den statliga kontrollen over varupriserna borde
nimligen fastighetsiigarna anses befogade att foretaga sddan hdjning av hy-

rorna, som svarade mot en pavisbar faktisk okning av forvaliningskostnader-
na. Om si icke skulle f& ske, komme fastighetsférvaliningen att i allt flera
fall visa forlust, nidgot som redan ur synpunkten av allmin sund ekonomi
méste forhindras. I friga om 6kningen av forvaliningskostnaderna hénvisa-

de forbundet till en pa dess uppdrag verkstilld statistisk utredning.’

1 CoNRAD ANKARCRONA, En omkostnadsindex for hyresfastigheter 1935—1942.
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Det finns emellertid icke nigon garanti fér att hyresstegringar, som upp-
komma under en mer eller mindre svarartad bostadsbrist, kunna héllas inom
en viss begrinsad ram utan legal reglering. Aven om ansvarsmedvetna fastig-
hetséigare frivilligt Aldgga sig Aterhallsamhet i friga om hyreskrav, kunna
mindre nogriknade hyresvirdar utnyttja situationen till opakallade hyresok-
ningar. Icke minst fér de lojala fastighetséigarna bor det vara ett intresse att
dylika atgédrder forhindras.

En mera omfattande héjning av hyresnivén skulle medfira mycket allvar-
liga sociala missférhdllanden. For stora befolkningsgrupper ir bostadskost-
naden en av de storsta utgiftsposterna. En mera avsevird hojning av denna
oundvikliga utgift skulle diarfor valla stora ekonomiska svarigheter, sirskilt
for de mindre bemedlade. Och dessa svirigheter skulle gora sig s& mycket
mera gillande, som befolkningens realinkomster redan i stor utstrickning
blivit minskade p& grund av kristidsférhallandena. Av den féregdende redo-
gorelsen framgér, att bostadsbrist och hyresstegringar sérskilt framtritt i fra-
ga om smaldgenheter. Aven detta bidrager till att trycket av en hyresstegring
skulle sirskilt tungt drabba just de mindre bemedlade, som #iro hinvisade
till dessa ligenheter.

Ur allmiint ekonomiska synpunkter ér det synnerligen angeliget att hindra
en omfattande hyrestkning pi grund av de inflatoriska verkningar, som
skulle fdlja héirav. Hyrespriserna ha némligen mycket stor betydelse for den
allméinna prisnivan, dels genom att de omedelbart ingd i levnadskostnaderna
och dels genom att affirernas hyresomkostnader inverka pPA varupriserna.
Levnadskostnadsindex och hirpa grundade 16netilligg skulle paverkas kraf-
ligt av en siddan utveckling.

Hyresprisernas inverkan pa fastighetsvirdena maste dven beaktas. Okade
hyror utlésa snabbt héjda virden pé fastigheterna. I samma riktning verkar
den redan forefintliga tendensen att av hinsyn till inflationsrisken placera
formogenheter direkt i realkapital. Om dessa férhallanden skulle valla alltfér
hog stegring av fastighetsviirdena, kan en mer eller mindre valdsam sdnkning
av dessa virden intrida, di bostadsproduktionen Ater ntt en storre omfatt-
ning. Ur allmén synpunkt maste det emellertid anses onskvirt att férhindra
dylika kraftiga forédndringar i fastighetsvirdena, som medféra storre vins-
ter eller forluster vid fastighetsoverlatelser. Genom belining pa grundval av
de hojda fastighetsviirdena skulle dven kreditvisendet kunna utsiittas for
mycket ogynnsamma p&verkningar.

Med hiinsyn till de omstindigheter, som hir anférts, synes det vara nod-
vandigt, att hyrespriserna nu bliva underkastade laglig reglering. Visserligen
kan en dylik atgird dven medféra mindre énskvirda konsekvenser. Over-
huvud taget ér en allmiin reglering av hyrespriserna ett s langtgdende in-
grepp i det ekonomiska livet, att dess verkningar, sirskilt pd lingre sikt, kun-
na bliva vanskliga att 6verblicka och bemiistra. De nyss anforda skiilen for
en kontroll éver hyrespriserna iro emellertid si tungt vigande, att de mds-
te fa falla utslaget.

Det boér givetvis efterstriivas, att genom en limplig utformning av lag-
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stiftningen undvika vissa mera patagliga oldgenheter, som eljest kunna upp-
komma. Den vanligaste inviindningen mot en hyresreglering ér den, att pro-
duktionen av bostider forhindras genom att nya fastigheter, vilka mdste
uppforas med de av krisforhallandena betingade hoga byggnadskostnaderna,
icke bli rantabla med hyrespriser, som faststiillas pi grundval av en tidigare
prisnivd. For att soka undgd en sddan verkan av regleringen synes det lAmp-
ligt att uppstilla mindre stringa regler for hyrorna i nya fastigheter. Vis-
serligen skulle hirigenom uppkomma olika héga hyror for olika slag av
fastigheter, och en utbredd splittring av hyresnivin skulle kunna medféra
avseviirda oligenheter. Under nuvarande krisférhillanden kommer emeller-
tid en mycket betydande del av nybyggnaderna siikerligen att utgoras av
' sadana fastigheter, som uppforas med hjilp av allménna medel. I dessa fas-
' tigheter bliva hyrespriserna — oberoende av den legala regleringen — un-
' derkastade kontroll frin det allminnas sida. Sdsom tidigare antytts avser
- denna kontroll i stort sett att halla priserna nere pi samma niva som hyror-
' na i dldre fastigheter. Under siddana forhallanden synes det icke behdva
medféra nagra storre risker att i lagstiftningen medgiva en undantagsstill-
ning for hyrorna i nya fastigheter.

Hyresregleringen skall i frimsta rummet avse att hilla hyrespriserna for
bostider nere pa en skilig nivd. Fér detta indamal synes det icke vara till-
rickligt med allméinna regler mot oskilig hyresstegring. Bostadsbehovet kan
vara s tringande, att hyresmarknaden fér dylika ligenheter icke skulle kun-
na behirskas utan att en nirmare fixering av hyrespriserna dger rum. En
sddan fixering kan i praktiken svirligen anordnas pi annat sitt in genom
att anknyta till de hyror, som gillde vid en viss tidpunkt. Visserligen blir
detta en schematisk norm for prissittningen, men de fall, di obilliga verk-
ningar skulle félja hiarav, kunna rittas, om méjlighet till undantag med-
gives.

D4 det galler att avgora, om och i vad man héjningar av de silunda be-

- stimda hyrorna skola anses beriittigade, torde i stort sett samma synpunkter

 bora anliggas, som statsmakterna godkiint for regleringen av varupriserna.
Den minskning i tillgdngen pa bostider, som nu intritt, bor silunda icke fa
motivera hyresstegringar. Ej heller bora fastighetséigarna fa kompensera det for
narvarande minskade realviirdet av hyresinkomsterna genom okade hyror.
Sasom priskontrollnimnden framhéllit bor en héjning av hyresnivin medgi-
vas endast i den man som betingas av direkta okningar av de l6pande kostna-

~ derna for fastigheternas forvaltning. Samma stdndpunkt har godtagits av fas-
tighetsiigareforbundet i dess forut atergivna skrivelse.

Bland de olika slagen av forvaltningskostnader intaga i detta sammanhang
brinslekostnaderna en sirstdllning. De stora och ofta vixlande prishojning-
arna pé brinsle och de av knappheten pa olika brinslesorter framkallade
ransoneringarna ha, sdsom forut antytts, i ett stort antal fall foranlett av-
tal mellan fastighetsigare och hyresgister om séarskild reglering av ersitt-
ningen for virme och varmvatten efter en rorlig skala. Pa sadant sitt bor
denna ersittningsfriga dven vid en legal hyresreglering utbrytas och goras
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till féremdl for sirskild behandling. Hiarigenom underlittas hyresregleringen
i 6vrigt, och spoérsmalet om briinsleersittningen kan l6sas med hénsyn till de
speciella svarigheter, som dirvidlag féreligga.

Kostnaderna for reparationer av olika slag ha i stort sett stegrats ganska
avsevirt. Det maste emellertid ocksd beaktas, att reparationer verkstillas i
betydligt mindre omfatining 4n vanligt under nuvarande kristidsférhallan-
den, dven om fastigheternas l6pande underhill naturligtvis icke kan efter-
sittas alltfor mycket. Det synes ej vara lampligt, att kostnadsékningen for

alla slag av reparationer, som alltjimt komma till stdnd, skall fa inverka

pd hela hyresnivan. Sddana reparationer, som medfora att en viss ligenhets
virde avsevirt forbittras, . ex. mera genomgripande malning eller omtapet-
sering i ligenheten, bora i stillet giva riitt att pakalla hyreshdjning i det en-
skilda fallet. Diremot synes kositnadsokningen fér 16pande sméareparationer
i ligenheterna bora medriknas vid avviigningen av den allminna hyresni-
van. Detsamma boér ocksd gilla i friga om prisstegringen pa sidana repa-
rationer, som icke berdra ndgon viss ligenhet, exempelvis utvindig malning.
Hirvid maste emellertid skiilig hiinsyn tagas till den nyss berérda minsk-
ningen av reparationerna.

I fraga om fastigheternas kreditkostnader ma framhallas, att de 1an, som
belasta fastigheterna, till stor del firo bundna pé lingre tid. For dessa 1an iro
alltsd rantekostnaderna fixerade. I den méan si icke dr fallet, bliva rinteut-
gifterna givetvis beroende av det allminna riinteliget. Det dr emellertid att
mirka, att réntan for nidrvarande ir 18g. Nigon okning av omkostnaderna
torde dirfor icke for nirvarande behova tagas i berdkning pa denna punkt.
Vad sedan angir de utgiftsokningar, som bero pi hojda skatter, si& bora
visserligen skattekostnader i princip icke fa Overviltas utan skola biiras av
dem, som efter sin formiga alagts skattskyldighet. En sérskild karaktir
har dock just den pi fastigheter vilande kommunala fastighetsskatten, som
utgar med en viss procent av taxeringsviirdet. Det synes vara rimligt, att hoj-
ning av denna skatt i viss omfattning betraktas sasom omkostnadsokning for
fastigheterna. Betriffande de 6vriga kostnader, som en fastighetsforvaltning
medfor, hava flera av dem undergdtt mer eller mindre stora prisstegringar,

t. ex. kostnaderna for portvakistjinst och skotsel av virmepannor. Séddana |

prisstegringar bora beaktas vid provning av hyresnivans skilighet.

Med det nyss berérda undantaget for vissa reparationskostnader bér med-
givande till hyreshdjning pad grund av stegrade forvaltningskostnader icke
ske genom prévning av varje individuellt fall. Ett sadant forfarande skulle
kriva stort arbete av administrativa organ utan motsvarande férdelar, och
anordningen skulle ej heller 6verensstimma med den normala hyresprissitt-
ningen. I stillet torde hojning av den ursprungligen fixerade hyresnivan
bora medgivas genom generella beslut om ritt till hyresstegring med viss
procent. Med hénsyn till skillnaden i kostnadsokningar mellan olika orter
bor dock hyresnividn for varje kommun kunna regleras for sig. Det kan
ocksa visa sig nodvindigt att faststilla sdrskilda procenttal for olika slag
av ldgenheter.
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Vad hir anforts har ndrmast avsett bostadsligenheter. I fraga om afférs-
lokaler och ovriga ligenheter foreligga sirskilda forhillanden bade i avse-
ende pa hyresavtalens karaktir och betriffande de avtalsslutande kontra-
henternas inbordes stillning. Dessa fall synas déarfor icke ldmpligen kunna
behandlas efter hiir angivna principer utan maiste regleras i annan ordning.
Aven eljest torde vissa undantag frin nimnda principer bli erforderliga.
En reglering av hyrespriserna maéste vidare férbindas med vissa andra kon-
trollatgirder i fraga om hyresforhillandena och bostadsmarknaden.

For den nirmare utformningen av lagstiftningens innehéll synes det vara
av intresse att taga del av erfarenheterna fran den hyresreglering, som fanns
{ vart land under kristiden i samband med det forra virldskriget. Vissa ut-
gangspunkter for en ny lagstiftning finnas dven i den nu gillande, allminna
hyresritten. I flera frimmande linder ha under senare ar genomfoérts hy-
resreglerande lagstiftningsatgirder for att mota samma kristidssvarigheter,
som hir foreligga. I det f6ljande skall limnas en redogorelse for dessa svens-
ka och utlindska hyreslagar for att belysa de problem, som mota vid lag-
stiftningens utgestaltning.

Hyresregleringen i Sverige under forra viirldskriget och efterkrigstiden.

Lagstiftningens huvuddrag.

Efter krigsutbrottet ar 1914 drojde det mer &n ett och ett halft ar, innan
forhallandena pa hyresmarknaden foranledde nagot lagstiftningsingripande.
Och d& detta skedde i maj 1916, genomfordes icke heller nagon tvangsregle-
ring av hyrorna. Den férordning, som di utfardades, avsig blott att 6ppna
mojlighet for inrittande av sirskilda kommunala organ, som skulle medla
i hyrestvister och i évrigt soka motverka oskiilig hyresstegring genom lamp-
liga Atgirder pa frivillighetens grund.

1916 &ars forordning gillde for stiider, kopingar och vissa municipalsam-
hiillen. Den beslutande kommunala myndigheten fgde foreskriva, att i sam-
hiillet skulle inréttas en eller flera hyresnimnder, bestiende av ordférande.
som skulle utses av linsstyrelsen, och tva ledaméter, valda av namnda kom-
munala myndighet. Ordféranden maste vara lagfaren, di det gillde hyres-
nimnd i stad. Av de bada ledaméterna skulle den ene vara kunnig i bygg-

1 K. F. %5 1916 (nr 131) om medling i vissa hyrestvister m. m. (utfirdad utan riksdagens ho-
rande), dndrad 2*/s 1917 (nr 64).

Lag %/s 1917 (nr 219) med vissa bestimmelser mot oskilig hyresstegring m. m. — 1917 ars
riksdag prop. nr 254, lagutsk. utl. nr 54.

Lag /s 1918 (nr 380) med vissa éndrade bestimmelser mot oskilig hyresstegring m. m. —
1918 ars lagtima riksdag prop. nr 213, lagutsk. utl. nr 58 och mem. nr 66.

Lag /s 1919 (nr 331) med etc. (= foreg) — 1919 ars lagtima riksdag prop. nr 845, forsta lag-
utsk. utl. nr 33.

Lag %/s 1920 (nr 361) med etc. (= foreg) — 1920 érs riksdag prop. nr 416, ssmmans. stats-,
bevillnings- och forsta lagutsk. utl. nr 1 och mem. nr 4.

Lag Z{e 1921 (nr 309) med ete. (= foreg) — 1921 ars riksdag prop. nr 352, forsta lagutsk.
utl. nr 41.

Stadganden om avveckling av hyresregleringen i lag 10/5 1923 (nr 31) med vissa bestimmel-
ser rorande hyra.
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nadsverksamhet och den andre fga kinnedom om de mindre bemedlades
bostadsférhallanden. Hyresnimndernas verksamhet avsig i stort sett blott
sméldgenheter om hogst fyra rum, kok diri inbegripet. Nimnden #gde ritt
att med vitesforelidggande kalla hyresvird eller hyresgést inom samhillet att

instélla sig infér nimnden. Efter framstéillning av hyresvird eller hyresgist

skulle nimnden séka medla i tvist rérande ifragasatt hyresférhojning. Dir-
vid skulle nimnden férséka utreda, i vad mén ékade utgifter for fastigheten
skiligen kunde ge fog for en hyresstegring, och dérefter séka sammanjamka
parternas meningar samt, om sa krivdes, framstilla medlingsférslag. Darest
kommunen s besléte, skulle nimnden jimvil férmedla uthyrning av ligen-
heter.

Dessa atgiirder visade sig emellertid snart otillrdckliga for att hejda hyror-
nas 0kning utéver den nivd, som ansigs skilig. Den 25 maj 1917 utfirdades
dirfor en lagstiftning, som innefattande tvingsreglering av hyrespriser. Den-
na atgird tillgreps uppenbarligen sisom en nédfallsutvig. I propositionen
yttrade silunda den féredragande departementschefen, att de grundsatser, pa
vilka forslaget hirom byggde, visentligen avveke fran rattsprinciper som
fatt uttryck i den gillande lagstiftningen p4 civilridttens omréde. I all synner-
het maste vissa bestimmelser i den foreslagna lagen, vilka avsige fore lagens
ikrafttridande slutna avtal och silunda ingrepe i bestdende rittsférhéllanden,
vara égnade att viicka betiinkligheter ur juridisk synpunkt. Emellertid hade
departementschefen genom den i irendet forebragta utredningen kommit
till den uppfattningen, att faran for oskiliga hyresstegringar vore av sa all-
varlig beskaffenhet, att man under ridande kristid med dess synnerligen be-
tungande prisstegringar p& niistan alla fornodenheter icke finge tveka att till-
gripa erforderliga skyddsatgirder, diven om dessa hade karaktiren av undan-
tagslagstiftning.

Tillaimpningsomradet for 1917 &rs lag utgjordes i forsta hand
av de stiader, kopingar och municipalsamhillen, dir den mantalsskrivna folk-
méngden vid 1916 Ars inging oversteg 5,000. I stiider och andra samhiillen
med mindre folkmingd kunde lagen bli tillimplig genom siirskilt beslut av
Konungen.

I varje samhille, dir lagen salunda dgde tillimpning, skulle hyres-
nimnd inrdttas. Den beslutande kommunala myndigheten i sambhillet
kunde bestimma, att dir skulle finnas flera hyresnimnder, envar for viss
del av samhiillet. Hyresndmnd skulle besta av ordférande och fyra ledamoter.
Ordforanden skulle férordnas av linsstyrelsen. I stad skulle till ordférande
alltid utses en lagfaren person. De fyra ledaméterna skulle viljas av den
beslutande kommunala myndigheten. Tva av dem skulle adga eller for-
valta till uthyrning avsedd fastighet och de bada ovriga, som diremot
icke finge uppfylla detta villkor, skulle dga kidnnedom om ortens hyres-
marknad. Atminstone en av de sistnimnda tva ledaméterna skulle ha sir-
skild kinnedom om de mindre bemedlades bostadsférhillanden. Hyres-
nidmnden #Agde ritt att med foreliggande av vite kalla hyresvirdar, hyres-



15

gister och hyressokande till instiillelse. Ligenheter, som voro uthyrda eller
avsedda att uthyras, skulle héllas tillgingliga for nidmnden, och denna
hade riitt att av hyresvirdarna infordra uppgifter rorande fastigheterna.

Den tvangsreglering av hyrespriser, som inférdes genom den-
na lag, avsdg omoblerade ligenheter, bade storre och mindre. Déremot un-
dantogos sédana ligenheter, som icke tidigare varit uthyrda. Direst vid ut-
hyrning av ligenhet, som f6ll under regleringen, fordrades hogre hyra an
vid senaste uthyrning, #gde hyresnimnden fér hogst ett ar i sinder fast-
stilla den hyra, som kunde anses skiilig med hinsyn till hdjda rintor for
intecknad gild, okade utgifter for fastighetens underhéll, 6kning av andra
omkostnader for fastigheten och férhallandena i 6vrigt. Dylik reglering av
hyran kunde #iga rum, dven om hyresavtal, som avsig okad hyra, redan
blivit inginget. Detta gillde t. o. m. i friga om avtal, som traffats fore
lagens ikrafttridande, dock ej lingre tillbaka &n fyra méanader fore denna
tidpunkt. Hyresreglering kunde #ga rum efter framstillning av hyresvird,
hyresgist eller hyressokande, men ocksa pa nimndens eget initiativ. For
ligenhet, vars uppvirmning ombesorjdes av hyresvirden, skulle namnden
faststiilla hyresbeloppet utan uppviirmning samt en sérskild ersittning for
virmen. Utan att hyran blivit faststilld av ndmnden, kunde hyresgésten
icke forpliktas att betala mera dn 10 9/0 utéver den hyra, som ligenheten
betingat nirmast fore den 1 oktober 1915. Om lidgenheten forsta gingen ut-
hyrts efter denna tidpunkt, kunde endast 5 9/0 hyreshdjning utkridvas utan
nimndens medgivande. Ingick uppvdrmning i hyresbeloppet, utgjorde de
angivna procentsatserna respektive 15 och 10 9/0. Om en hyresvird med
vetskap didrom, att nimnden faststillt visst hyresbelopp, fordrade eller mot-
tog hogre belopp i hyra, drabbades han av ganska hoga botesstraff.

Den nu angivna hyresregleringen var kombinerad med ett omfattande
forbud féor hyresviardar att uppsidga hyresavtal Aven i
denna del avsago lagens bestimmelser oméblerade lidgenheter, som tidigare
varit uthyrda. Uppsigning frin hyresvirds sida .av hyresavtal om dylik la-
genhet skulle vara utan verkan, savida ej hyresgisten skriftligen forklarat
sig villig att lata ‘avtalet upphora, eller hyresnimnden pa foérhand limnat
sitt samtycke till atgirden, eller det foreldg nigon legal anledning till upp-
signing, varmed i frimsta rummet avsigs, att hyresgisten forverkat sin hy-
resritt. I friga om sadant férverkande uppstillde emellertid lagen foljande
betydelsefulla undantag fran eljest gillande regler. Dérest hyra for bostads-
ligenhet om hogst fyra rum — déri inbegripet kok — enligt hyresavtalet
skulle erliggas i forskott for lingre tid &n en méanad, skulle underlitenhet
hirutinnan icke beriittiga hyresvirden till uppsigning, s linge hyresgisten
sist & andra sockendagen av varje manad erlade den pi ménaden beldpande
hyran.

Vidare stadgades i lagen forbud mot rivning av byggnader
m. m. Forbudet avsidg sddana byggnader, som inrymde bostadslidgenheter.
Utan namndens samtycke fick dylik byggnad icke rivas och ej heller fick
dar foretagas saddant dndringsarbete, som pakallade utrymning av ligenhet
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eller var dgnat att leda till avsevird hojning av hyran eller avsig att sam-
mansla flera ldgenheter eller att inreda bostadsligenhet till annat indamal.
Ligenhet, som vid lagens ikrafttridande anviints till bostad, fick ej utan
nimndens medgivande tagas i bruk fér annat dndaméil. Utan dylikt med-
givande fick ej heller ligenhet uthyras moblerad, om den icke vid nyss-
ndmnda tidpunkt varit uthyrd i sidant skick. Sistnimnda stadgande avsag
att forhindra ett kringgdende av lagens bestimmelser om hyresreglering,
vilka sdsom forut anmirkts endast avsigo omdoblerade liagenheter. Over-
tridelser av nu angivna forbud straffades med béter.

Dessutom foreskrev lagen skyldighet for hyresviardarna att till nimnden
gora anméilningar om hyresledigheter och hyresavtal
samt skyldighet for stdder, diar lagen dgde tillimpning, att med ledning av
dessa anmilningar anordna kostnadsfri bostadsformedling, avseende
omoblerade sméalidgenheter.

Betriffande 6verklagande av namndens beslut stadgades, att
fragor om rivning av byggnader o. dyl. kunde dragas under linsstyrelsens
provning och dérifran overklagas hos Konungen. Ovriga beslut av nimnden,
t. ex. om faststillande av hyresbelopp eller om uppsidgning av hyresavtal,
fingo daremot ej Overklagas.

Ar 1918 stiftades en ny lag mot oskilig hyresstegring, och likasa infordes
nya lagar i Amnet under vart och ett av aren 1919, 1920 och 1921. Samtliga
dessa lagar Overensstimde emellertid i visentliga delar med 1917 é&rs lag-
stiftning. I nedan angivna hinseenden tillkommo dock mera betydelsefulla
Andringar.

1918 &rs lag medgav som regel fri hyresokning intill 15 % av
hyran foére den 1 oktober 1915. Om siirskilda férhéllanden pa en viss ort sa
pakallade, igde namnden faststilla en annan procentsats for den fria hy-
resokningen. Stadganden med motsvarande innehéll funnos dven i 1919, 1920
och 1921 ars lagar; dock utgjorde den generella procentsatsen 25 %o i 1919
ars lag och 50 %o i de bada senare lagarna.

I lagarna fr. o. m. 1918 funnos vissa bestimmelser om tvangsfor-
lAngning av sidana hyresavtal réorande omoblerade ligenheter, som voro
avsedda att utan uppsigning upphoéra & viss dag. Det stadgades, att hyres-
varden hade skyldighet att inom viss tid understilla dylikt avtal hyresnimn-
dens provning. Nimnden kunde da, om sirskilda skl déartill foranledde,
forordna att avtalet skulle anses traffat under forbehall, att detsamma skulle
efter avtalstidens slut forlingas pa samma tid, saframt icke uppsagning
skedde. Samma regel skulle anses géilla for de fall, da hyresvirden icke full-
gjorde skyldigheten att lita ndmnden prova avtalet.

Enligt 1918 ars lagstiftning, liksom enligt de dérefter féljande lagarna,
hade namnden ritt att till hyresvirdens forméan vidtaga en viss andring
i gdllande hyresavtal med hdnsyn till 6kade briansle-
priser. Sasom forutsittning harfor stadgades, att hyresavtal om omé&blerad
lagenhet traffats for langre tid &n ett ar, och att hyran omfattade uppvarm-
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ning av ligenheten eller tillhandahillande av varmvatten. Dérest brénsle-
kostnaderna efter avtalets ingdende hade stegrats i sidan grad, att den del
av hyran, som finge anses ha avsett ersiittning for dessa féorméner, icke lingre
befunnes utgdra skilig gottgorelse hirfor, dgde nimnden tillerkénna hyres-
viirden ett tilligg & hyran. Om si skedde, blev emellertid hyresgiisten berét-
tigad att med viss uppsiigningstid frigora sig fran avtalet.

Nyare ligenheter, d.v.s. sidana som icke varit uthyrda fére ikraft-
triadandet av 1917 ars lag, blevo underkastade hyresreglering forst i 1919 ars
lagstiftning. Redan genom 1920 ars lag blevo emellertid dessa lidgenheter dter
sfria», men i stillet stadgades féljande straffbestimmelse fér s. k. hyres-
ocker. Den som for uthyrning av dylik ligenhet fordrade eller mottog veder-
lag av nigot slag som, enligt vad han insett eller bort inse, varit uppenbart
oskiligt, straffades med boéter, vilka kunde uppgé till mycket higa belopp,
eller med fangelse.

S&som tidigare anmiirkts, omfattade hyresregleringen icke sidana 14 gen-
heter, som uthyrdes modblerade. Fr. o. m. 1919 ars lag gillde
emellertid en siddan straffbestimmelse om hyresocker, som nyss atergivits, be-
traffande transaktioner med dessa ligenheter.

Hyresregleringen avsig i frimsta rummet bostadsligenheter men omfat-
tade under de forsta dren dven affarslokaler och andra dylika ligen-
heter. Genom 1920 ars lag blevo emellertid dessa ligenheter undantagna fran
regleringen. De inbegrepos i stillet under bestimmelsen om hyresocker.

Den 30 september 1923 upphorde den sista av hyresregleringslagarna att
gillla. Bestimmelserna om hyresbetalning manadsvis for mindre ligenheter,
om kommunal bostadsformedling och om straff for hyresocker overfordes
dock till annan lagstiftning.

Hyresregleringens verkningar.

Det har framtritt mycket olika dsikter om huru den ovan refererade lag-
stiftningen verkat. Denna meningsskiljaktighet torde i viss utstrickning ha
sin grund i skilda politiska och ekonomiska uppfattningar hos bedémarna,
men den beror séikerligen ocksd pa det sviroverskadliga i ssmmanhanget mel-
lan bostadsfragan och den allminna ekonomiska utvecklingen under den
da radande kristiden. Det synes emellertid otvivelaktigt, att lagstiftningen
fyllde en nodvindig funktion. Bland de kritiska uttalanden, som hyresregle-
ringen foranlett, kan anforas en uppsats av divarande sekreteraren i socialsty-
relsen K. G. THAM.! Ur denna uppsats dr med forfattarens tillstand foljande
framstillning himtad. De asikter, som déir anliggas pa dessa svarbedémbara
fragor, atergiva naturligtvis endast forfattarens egen uppfattning:

! K. G. TuaM, Hyresmarknad och hyresreglering 1914—1923, i det av Er1 F. HECKSCHER
utgivna samlingsverket Bidrag till Sveriges ekonomiska och sociala historia under och efter
virldskriget s. 349 ff.

Se vidare bl. a. KArL HiLDEBRAND, De svenska statsmakterna och krigstidens folkhushall-
ning del II (1916) s. 243 £, del III (1917) s. 842 ff och *59 ff. samt del IV (1918) s. 411 ff.
och *57 ff, Forhandlingarna vid 1918 ars hyresndmndskonferens ulgivna av socialstyrelsen samt
KarL HiLDEBRAND, Sveriges fastighetsigareforbund under kvartseklet 1914—1939 s. 28 ff.
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Hyreslagstiftningen innebar dels en garanti for hyresgisterna att erhilla
bostiaderna till vissa bestimda maximihyror, i den min bostaderna utbjodos
till hyra, men dels ock en garanti for de hyresgister, som innehade bostad
vid lagens ikrafttridande, att verkligen fa behilla denna bostad ar efter ar
alldeles oberoende av andra bostadssokandes efterfragan & densamma. Héiri-
genom skapades alltsd 4 ena sidan en privilegierad kategori av hyresgister,
vilka garanterades savil bostad som ocksé reglerad hyra for denna bostad,
och 4 andra sidan en oprivilegierad kategori av bostadssokande, som visser-
ligen delvis atnjot féorménen av hyresreglering men som lamnades it sig
sjilv att konkurrera om det minimala bostadsbestidnd, som lagen icke reserve-
rat for den privilegierade klassen.

Den som under hyresregleringen en gang kommit i besitining av en bostad
garanterades salunda ett praktiskt taget oinskrinkt monopol pa nyttjanderit-
ien, och detta monopol utnyttjades ocksd i stor utstrickning till ekonomisk
vinning for monopolinnehavaren. Detta skedde huvudsakligen i tva olika
former. Till f6ljd av den oprivilegierade klassens starka efterfrigan pa bosti-
der kunde bostadsinnehavarna bereda sig goda inkomster pa uthyrning av
moblerade rum, vilka voro undantagna fran hyresregleringen. Genom detta
mycket utbredda inneboendesystem utkrivde silunda den privilegierade klas-
sen en arlig monopolvinst av den oprivilegierade klassen. Men denna mono-
polvinst kunde ocksa kapitaliseras, ddrigenom att monopolinnehavaren Gver-
14t sitt mor.opol pa annan person mot kontant ersidttning. Det forekom salun-
da ofta, for att icke sédga i regel, att en ligenhetsinnehavare, som av en eller
annan orsak ville limna sin ligenhet, betingade sig en aviriddessumma —
stundom uppgédende till en arshyra eller mer — av den tilltridande hyres-
gésten. Ofta sokte man maskera denna intridesavgift i de privilegicrades klass
genom att pa den tilliridande hyresgisten overlidta nigra enklare inventarier
till uppenbart overpris. Ingen av de antydda formerna fér bostadsmonopolets
omsittande i ren penningvinst métte nagot hinder fran lagstiftningens sida.

I fraga om lagstifiningens effektivitet kan med bestimdhet fastslas, att hy-
resstegringslagarna visade patagliga fordelar framfor krigstidens maximi-
prislagar i 6vrigt. Genom forbuden mot uppsidgning av hyresavtal, mot riv-
ning av bostadshus, mot sammanslagning av ligenheter och mot férut omob-
lerade ligenheters uthyrande i moéblerat skick hade samhaillet det forefintliga
bostadsbestindet praktiskt taget fullstindigt i sin hand. All den smygtrafik,
som eljest florerade inom de omriden av varumarknaden, som blevo féremal
for prismaximering, var hir omdojliggjord. Det bor emellertid betonas, att
effektiviteten begriinsade sig till samhillets dtgirder mot husviardarna. Att
lagen icke forhindrade och ej heller avsig att forhindra de privilegierade bo-
stadsinnehavarna att bedriva en sikerligen icke onskviard trafik pi de bo-
stadssokandes bekostnad, har redan anforts i det foregdende.

Hyresregleringen var otvivelaktigt icke alldeles utan fortjinster. Att den
haft nidgon egentlig betydelse for de mindre bemedlade klassernas ekonomi
— vilket aberopades sisom huvudskil for ingripandet — synes vara mind-
re troligt. En fri hyresbildning hade vil sannolikt endast skirpt inflationen
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och medfort motsvarande stegring av arbetslonerna. I betraktande av den
troghet, som lonerna visade i anpassningen efter den stegrade prisnivan,
skulle dock mahinda pafrestningen under de ar, di denna stegring var som
kraftigast, blivit 4n storre vid fri hyresbildning och bidragit till en sinkning
av bostadsstandarden. Om det 6verhuvud taget dr onskvirt att féorhindra kraf-
tiga svangningar i penningvirdet, har hyreslagstiftningen i detta avseende va-
rit av ett visst gagn.

Sin storsta och huvudsakliga betydelse har hyresregleringen utan tvivel
haft genom sin inverkan pa fastighetsmarknaden. Genom att borteliminera
en eljest av omstindigheterna betingad kraftig och hastig stegring av den
allménna hyresnivan med ty atfoljande bakslag vid depressionens intride
boriryckte lagstifiningen sjilva grunden for en motsvarande utveckling av
fastighetsvirdena. Dessa virden undergingo i stillet en lugn uppéatgiende ut-
veckling dnda fram till den tidpunkt, da regleringen upphéivdes och den all-
méinna depressionen pa andra néringslivets omraden redan var overstanden.
Direst fri hyresbildning varit rddande under ifragavarande tid, hade varje
bostadsfastighet, som bytt 4gare under prisnivans topplige, med sannolikhet
inbragt hela inflationens kapitalvinst it siljaren och viltrat hela deflationens
kapitalforlust pa koparen. Genom hyresregleringen reducerades siljarens
vinst och eliminerades koparens forlust, vilket givetvis far anses som ett so-
cialt sett lyckligt resultat.

Frin den synpunkt, som kunde anliggas av en enskild fastighetsigare, vil-
ken behallit sin fastighet i egen hand under hela hyresregleringens tid, fin-
nes ett visst fog for pastdendet, att denna lagstifitning med oritt berovade en
viss kategori av samhiillsmedlemmar de chanser till konjunkturvinster, vilka
flertalet andra niringsidkare hade fria hinder att utnyttja. Att hyresreglering-
en for denna kategori av fastighetsiigare si att siiga bortskar hogkonjunktu-
rens vagberg, later sig icke forneka, men & andra sidan hava dessa fastighets-
dgare obestridligen inhostat en icke obetydlig kapitalvinst dven under hyres-
regleringens tid.

En bland de till synes mest viigande anmirkningar, som riktats mot hyres-
stegringen, avser dess forment himmande inverkan pa nyproduktionen av
bostider. Under kristiden spelade den s. k. »allménnyttiga» bostadsproduk-
tionen — d. v. s. vad som byggdes av kommuner, bostadsféreningar, arbets-
givare m. fl. — en mycket betydande roll. Ar 1919 belopte sig densamma till
ej mindre dn 70 % av hela bostadsproduktionen i storre och medelstora sté-
der, mot blott omkring 10 % under &ren 1913 och 1914, samt till respektive
24, 20 och 30 % under aren 1922, 1923 och 1924. Endast tack vare denna »all-
ménnyttiga> produktion kunde tillbakagidngen av byggnadsverksamheten
nagorlunda reduceras. Den totala minskningen frin 1913 till 1920 utgjorde
dock niéra 65 %. Den s. k. »spekulativa» byggnadsverksamheten borjade sjun-
ka redan ar 1914 och minskades dérefter successivt inda fram till dren 1919
och 1920, d& den endast uppgick till omkring 18 % av 1913 ars omfing. Fran
och med ar 1921 intridde ater en fortgiende stegring, som under ar 1924
férde produktionen upp 6ver 1913 ars nivd. Sannolikt dr, att savél hyreslag- {
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stiftningen som produktionskostnadernas fluktuationer bidragit till denna
temporira stagnation. Av lagstiftningens forfiktare har stindigt framhaéllits,
att hyresstegringslagarna varit alldeles oskyldiga hértill, enir de med undan-
tag for en kort tidrymd limnade hyresbildningen i friga om nytillkomna
bostader fri. Det larer dock ej kunna bestridas, att blotta tillvaron av en lag-
stiftning, som vixlade innehdll fran ar till &r och som under en viss period
dven omfattade nyproducerade bostider, skapade ett osidkerhetstillstind, som
méste i sin min didmpa lusten att investera kapital i bostadshus. A andra
sidan maéste givetvis de starkt fluktuerande byggnadskostnaderna ha utdvat
ett visentligt inflytande pa produktionen. Byggnadskostnadsindex steg frin
100 under &r 1914 till 328 under ar 1920 for att direfter ater falla till 273
under 1921 och 215 i borjan av 1925. Den starka tillbakagiangen av byggnads-
verksamheten under ar 1915 maste till huvudsaklig del tillskrivas osiker-
heten infér den hastiga prisstegringen, eftersom vid denna tidpunkt inga
planer pi hyresreglering torde ha oroat byggherrarna. Men 4 andra sidan
torde den begynnande livaktigheten under ar 1921 {4 till stor del tillskrivas den
di beslutade avvecklingen av hyresstegringslagen. Det divarande liget med
starkt sjunkande byggnadskostnader borde vil eljest ha manat till aterhéll-
samhet i friga om nya bostadsbyggen. I de foreliggande statistiska uppgif-
terna kan man alltsd spira en bestimd inverkan pa bostadsproduktionen av
saval lagstiftningen som osidkerheten i friga om produktionskostnaderna.
Att avgora, vilkendera faktorn spelat den storsta rollen, dr tydligen omdj-
ligt.

Den allvarligaste oldgenheten av lagstiftningen har utan gensigelse varit
dess patagliga medverkan till uppkomsten av en konstlad bostadsbrist. Fak-
tiskt rddde under hela regleringstiden en mer eller mindre framtridande
knapphet pa bostadsligenheter, och vid varje tidpunkt for hyreslagens pro-
longation dberopades detta forhdllande som ett avgorande hinder for hyres-
marknadens frigivande. Att lagen sjilv till visentlig del framkallade denna
bostadsbrist, dirom synes man &tminstone under hyresregleringens forsta
skede ha varit timligen omedveten.

Bostadsbristens verkliga natur belyses biist genom en undersokning av den
relativa bostadstillgdngen under krigstiden i Stockholm, dir bristen gjorde
sig sérskilt starkt gillande. En siddan undersdkning ger 1ill resultat, att hu-
vudstadens bostadsbestind, som under 1913 utgjorde 780 eldstider (rum) pa
varje tusental invinare, under de foljande sex dren belOpte sig till respek-
tive 790, 790, 783, 789, 802 och 797 eldstider per 1,006 invinare. Detta visar
alltsd, att bostadstillgdngen i Stockholm under alla krigsiren var relativt
storre dn under det sista foregdende fredsiret. Den jimforelsevis svaga folk-
okningen i huvudstaden i férening med den kraftiga »allminnyttiga» bo-
stadsproduktionen hade silunda lyckats neutralisera stagnationen inom den
»spekulativa» byggnadsverksamheten, si att nigon bostadsbrist teoretiskt sett
icke var fér handen ens under det sviraste krisret.

Till den faktiskt existerande bostadsbristen méste foljaktligen andra for-
klaringsgrunder s6kas dn bostadsbestindets relativa minskning. Orsakerna



21

rymme, ‘dels en irrationell fordelning av bostadstillgdngarna, och biggedera
maste skrivas pa hyresregleringens skuldkonto. I borjan av ar 1920 utgjorde
stegringen i de allméinna levnadskostnaderna omkring 160, medan &ter bo-
stadshyrornas stegring i genomsnitt begrinsade sig till 30 %. Detta innebér
alltsa, att vid denna tidpunkt ett relativt prisfall pa bostiiderna #dgt rum, och
detta prisfall maste i enlighet med all erfarenhet ha Aterspeglat sig i en steg-
rad efterfrigan pa bostadsutrymme. Allmént ként dr éven, att man inom
vissa sambhillsklasser, vilka hade den minsta kiinningen av dyrtiden, ansig
sig ha rad att halla stérre vAningar éin under normala férhallanden. Vad den
andra sidan av saken betriffar, blev det snart uppenbart, att hyreslagstift-
. ningen genom sitt fé6rbud mot uppsigning bidrog till att »fastldsa» bostads-
' marknaden och férhindra den naturliga omflytining, som under normala
forhallanden alltid diger rum inom ett sambille. Familjer, som genom bar-
nens uppvixande och bortflytining frin hemmet eller genom dodsfall blevo
reducerade till storleken, kvarsutto i sina alltfor stora lédgenheter, medan
andra familjer, vilkas medlemsantal befann sig i 6kning, maste kvarstanna
i sina alltmer tranga bostider. Det var denna sistnéimnda kategori av famil-
jer — jamte de helt bostadslosa — som framfér andra fingo kéinning av bo-
stadsbristen, och det var den forstnimnda kategorien, som kunde utnyttja
de i det foregdende antydda mdojligheterna att profitera pa bostadsmonopo-
let. Att bostadsbristen salunda till visentlig del var ett fordelningsproblem,
blev s& smaningom uppenbart for lagstiftarna och bidrog mer én nagot annat
till att paskynda hyresregleringens avveckling. Den begynnande insikten om

l
torde vara huvudsakligen tvenne, dels en stegrad efterfrigan pa bostadsut-
|
|
|

bostadsbristens niira sammanhang med bostadstillgingarnas irrationella for-

delning under lagstiftningens inflytande framkallade tanken pa tvangsat-

giirder for en bittre fordelning, med andra ord pa bostadsransonering. For-

slag hirom viicktes vid flera riksdagar men foranledde intet beslut.

Giillande svensk ritt.

Sedan den nu behandlade hyresregleringen upphévts, har rittsforhallandet
mellan hyresvird och hyresgist grundats pa fri avtalsbildning, dven om

vissa grinser for avtalets innehill uppdragits av tvingande rittsregler. I
den nya hyreslagstiftning, som tillkommit genom 1939 ars andringar i nytt-

janderiittslagen, forekomma dylika tvingande bestimmelser i betydligt storre

omfattning iin tidigare, men fortfarande fir hyresforhallandet i det vasent-

liga beroende av parternas fria avtal. .
‘ Vad forst angdr hyrans storlek rider silunda avtalsfrihet. I mo-
. tiven till 1939 ars lagstiftning uttalades, att det under dévarande forhallan-

 den icke ansetts kunna ifrdgakomma, att lagen skulle innehélla bestiammel-

ser, som reglerade hyrans storlek. De allminna ekonomiska faktorerna,

liget pa fastighetsmarknaden etc. méste i stillet f4 bli avgorande.® En viss

1 Se Betinkande med forslag till reformerad hyreslagstiftning ( S. 0. U. 1938: 22) s. 46.
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modifikation i avtalsfriheten inférdes emellertid genom stadgandet i 3 kap.
43 § nyttjanderittslagen, att villkor i hyresavtal, vars tillimpning uppen-
barligen #r stridande mot god sed i hyresférhallanden eller eljest otillbor-
ligt, kan jimkas eller limnas utan avseende. Detta stadgande kan bli till-
limpligt p4 en kontraktsbestimmelse om hyrans storlek. Vidare kan ett
hyresavtal, som tillkommit under ockerartade forhéallanden, frankinnas gil-
tighet gentemot den forfordelade enligt den allminna ogiltighetsregeln i 31 §
avtalslagen. Diremot finnes fér nirvarande icke nigon bestimmelse om
straff for hyresocker. Enligt lagen den 14 juni 1901 angiende ocker ir blott
s. k. kreditocker straffbart. I proposition nr 4 till nu pigiende riksdag fore-
slds emellertid under 21 kap. 5 § strafflagen en bestimmelse om straff for
ocker i allménhet, alltsd dven hyresocker.

Tidpunkten fér hyrans erlidggande ir likaledes i regel
beroende pi vad som avtalats i hyreskontraktet. Foér mindre bostadsligenhe-
ter — om hogst fyra rum, kok diri inbegripet — giller emellertid en un-
dantagsbestimmelse, som fran den tidigare lagstiftningen om hyresreglering
6verforts till 3 kap. 21 § nyttjanderitislagen. Hyresgist till sddan lagenhet
har enligt detta lagrum ritt att erliigga hyran manadsvis, i4ven om det av-
talats, att en storre del av hyran, t. ex. for ett helt kvartal, skall erliggas pa
en gang. 5

Om ett hyreskontrakt, som innehdller sedvanlig forlangningsklausul, blir
uppsagt i vederborlig ordning, eller om tiden for ett hyresavtal eljest gar till
idnda, kan nagon tvédngsforlingning av avtalet icke dga rum
mot endera partens vilja. Genom bestimmelser i 3 kap. 38 och 39 §§ nytt-
Janderiittslagen beredes emellertid hyresgisten ett visst, om ocksi begrin-
sat skydd mot att bli skild frin ligenheten utan giltig anledning. Dessa be-
stimmelser, som enligt 40 § i samma kapitel iro av tvingande natur, inne-
hilla i huvudsak féljande. Forutsittning for skyddet ar att hyresavtalet
slutits fér minst sex manader och alt avtalets upphérande icke beror pa att
hyresriitten forverkats. Direst hyresgiisten fore viss tid limnar hyresvirden
meddelande, att han 6nskar behilla ligenheten, aligger det hyresvirden att
uppgiva, pd vilka villkor han ér villig att forlinga hyresférhallandet eller
ock av vilken orsak han viigrar att medgiva forlingning. Om hyresvirden
underldter att limna sddan uppgift, eller om han fér hyresférhallandets for-
lingning uppstiller villkor, som ir otillborligt, eller om han vigrar att med-
giva forlingning av sidan anledning alt hans forfarande méste anses strida
mot god sed i hyresférhallanden, figer hyresgisten ritt till viss ersittning.
Betriiffande vad som skall anses sdsom otillborligt villkor ifrdigakommer en-
ligt lagens motiv framfér allt det fall, att hyresvirden héjer hyran mer in
som kan anses pakallat av en allmin férdndring i hyresnivdn.! Ersittningen
avser icke den forlust av ideella viirden, som flyttningen kan valla hyres-
gisten, utan omfattar endast gottgorelse for de med flyttningen forenade
kostnaderna. Enligt motiven skola hirunder inbegripas alla nodiga direkta
utgifter i samband med flyttningen, varemot nigon ersittning icke skall utgd

! Se prop. nr 166 till 1939 ars lagtima riksdag s. 139 f.
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for att hyresgiisten kan fa betala hogre hyra for den lagenhet, till vilken han
flyttar.! D& det dr friga om lokaler, som av hyresgiisten anvints for han-
del, hantverk, industriell rorelse eller annan férvarvsverksamhet, kan hy-
resgisten dessutom bli berittigad till s. k. goodwill-ersittning, nimligen gott-
gorelse fér den 6kning av ldgenhetens viirde p& hyresmarknaden, som verk-
samheten ma hava medfort. Denna ersittning utgdr under forutsittning,
att efter hyresgiistens avflyttning i ligenheten utovas forvarvsverksamhet av
samma eller liknande art som den hyresgésten bedrivit.

Enligt den nya hyreslagstiftningen kan det inrittas kommunala
nimnder med uppgift att medverka till biliggande av tvister i hyresfra-
gor. Bestiimmelserna hirom finnas i en sérskild lag den 22 juni 1939 om med-
ling i hyrestvister. Dessa nimnder ha icke befogenhet att avgdra
tvisterna utan blott att tjanstgéra sasom forlikningsorgan. Konungen &ger
{érordna, att det skall finnas sidan ndmnd i viss kommun, under forutsitt-
ning att kommunen gor framstillning hirom. Dylikt férordnande har hittills
i f6ljande ordning meddelats for Stockholm, Mariestad, Katrineholm, Borés,
Landskrona, Géteborg, Uddevalla, Mj6lby, Angelholm, Nykoping, Trollhattan,
Ludvika, Norrkoping, Nissjo, Malmo, Héssleholm, Orebro, Jukkasjirvi, Lin-
koping, Jonkoéping, Halmstad, Varberg och Hudiksvall.

Kommunal medlingsnimnd skall bestd av ordférande och tva ledamdoter.
Ordféranden, som skall vara lagfaren, forordnas av socialstyrelsen for tva
ar i sinder. De bada ledaméterna utses for lika 14ng tid av kommunens be-
slutande myndighet. En av ledaméterna skall figa eller forvalta till uthyr-
ning avsedd fastighet. Den andre far ej uppfylla detta villkor men skall ha
kinnedom om ortens hyresférhallanden. Hyrestvist m& av part hénskjutas
till nimnden, siframt tvisten ej dragits infér domstol, lagsokningsdomare,
overexekutor eller skiljemén. Om en hyrestvist dr anhiingig vid domstol, fger
denna pA begiran av endera parten forordna, att tvisten fore malets avgo-
rande skall handliggas av nimnden. Underlater part, som pakallat medling,
att pa kallelse instilla sig infor niAmnden, avskrives édrendet. Om motparten
ej kommer tillstiides, figer nimnden foreligga honom vite. Kommer han lik-
vil ej, och finner nimnden icke antagligt, att forlikning kan komma till stand,
skall drendet avskrivas. D& parterna komma tillstiides infér nidmnden, skall
denna, sedan tvistefragan klarlagts, s6ka aviigabringa forlikning mellan par-
terna. Om anledning dartill forekommer, skall nimnden verkstilla besikt-
ning av den ligenhet, som tvisten roér. Enas ej parterna om forslag till forlik-
ning, som under férhandlingarna mi hava framkommit fran nagon av dem,
skall nimnden framlidgga forslag till 16sning av tvisten. Vid sammantride
med ndmnden skall genom ordférandens férsorg foras protokoll. Dérest inom
kommunen uppkommit hyrestvist, som kan dventyra freden pa hyresmarkna-
den, skall ordféranden, utan att avvakta framstillning om medling, kalla de
ivistande att sammantrida infér nimnden, eventuellt tillsammans med repre-
sentanter for fastighetsiigare- eller hyresgistorganisationer. Namnden skall
sedan soka bildgga tvisten. Ordféranden i nimnden skall erhilla skiligt ar-

! Se prop. nr 166 till 1939 ars lagtima riksdag s. 141.
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vode av kommunala medel. Kommunen kan besluta, att sidant arvode skall |
utgd jamvil till ledaméterna. |

For biliggande av svédrare hyrestvist kan éven inriittas ett sérskilt medlings-
organ. Hirom stadgas i lagen om medling i hyrestvister att, dir hyrestvist
innebér synnerlig fara for freden pd hyresmarknaden eller det eljest finnes |
pakallat, Konungen iger tillsiitta en féorlikningskommission eller
forlikningsman. Sa lange ett dylikt speciellt organ har befattning med
en tvist, skall denna icke behandlas av kommunal medlingsnimnd. Betrif-
fande ersiittning till ledamot av forlikningskommission eller forlikningsman
giller vad Konungen foérordnar.

Nagon bestimmelse om skyldighet for kommuner att anordna bostad s-
formedling finns icke numera. Malmo stad bedriver emellertid fort-
farande en sidan verksamhet i stor skala. Det foreligger icke heller nagon
allmén skyldighet for hyresvirdar att gsra anmélningar om h yres-
ledigheter och hyresavtal?

I anslutning till den nya hyreslagstiftningen har socialstyrelsen upprittat
ett formulér till normalkontrakt vid féorhyrande av bostadslégenhet.
Sedan det nu pagdende kriget vallat avsevirda svArigheter for brinslefor-
sorjningen hér i landet, har socialstyrelsen dessutom utarbetat en sirskild
bridnsleklausul till hyreskontrakt for att anvisa hyresviardar och hy-
resgister en limplig reglering av deras mellanhavande vid stegring av brinsle-
kostnaderna och nédtvungen inskrinkning av virme och varmvatten, som
hyresvirden enligt kontraktet skolat tillhandahalla. Klausulen blev tillgang-
lig for allménheten pa varen 1940 och undergick vissa jamkningar i maj
1941. For nirvarande éro sirskilda sakkunniga sysselsatta med en utredning
rérande den faktiska brénsleférbrukningen i olika slag av fastigheter och
kostnader hirfor. De hittillsvarande editionerna av socialstyrelsens brinsle-
klausul bygga pd féljande principer. Klausulen ir avsedd for bostadsléigen-
heter men déremot ej foér butiker och andra affirslokaler. Enligt klausulen
anses en viss bestimd kvantitet brinsle atgi for varje eldstad, d. v. s. rum
eller kok. Av den sdlunda beriknade totala briansleférbrukningen fér en li-
genhet anses viss del belépa pA viirmen och viss del pA varmvattnet. Pro-
portionen ir beroende av huruvida det finns badrum eller duschrum eller en-
bart tappstillen. Sisom utgangspunkt fér brinslekostnadernas berikning ta-
gas de priser, vilka gillde vid krigsutbrottet. P4 de nu angivna grunderna
bygger en rorlig skala, enligt vilken & ena sidan hyresvirden erhiller till-
lagg till hyran vid stegrade brinslekostnader och & andra sidan hyresgisten
far avdrag 4 hyran, diirest briinslet ransoneras i sidan utstrickning, att noj-
aktig virme ej erhdlles eller varmvatten icke tillhandahalles i Gverenskom-
men omfattning.® Bide normalkontraktet och briinsleklausulen ha gatt ut i
betydande upplagor och torde redan ha kommit till anviandning i ett stort an-

! Forslag om en sddan anmilningsplikt viicktes i motion nr 59 i A. K. vid 1940 ars lagtima
riksdag. Se vidare andra lagutsk. utl. nr 12. Motionen blev ej bifallen.

? Se vidare sdrskilt tryckta anvisningar till de bada editionerna av socialstyrelsens brinsle-

klausul samt redogorelser i informationsstyrelsens publikation Frin departement och nimnder
1940 nr 8 s. 14 ff. och 1941 nr 8 s. 13 1.
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tal hyresavtal. Dessutom férekomma ett flertal andra typer av hyreskontrakt
och avtal rorande briinslekostnader. I stor omfattning anvindas hirvid for-
mulir, som utarbetats av fastighetsigarnas sammanslutningar i Stockholm
och andra storre stider. Det torde kunna forvintas, att de nyss omnidmnda
sakkunniga inom den niirmaste tiden skola framlagga forslag till nya regler
for berikning av brinsleersiattning.

De ekonomiska svarigheter, vilka under de senaste dren drabbat manga
personer till f6ljd av den omfattande militiira beredskapstjinsten, ha givit an-
iedning till speciella hyresbestimmelser i en lag den 19 april 1940 om an-
stand foér vissa viarnpliktiga med betalning av hyra
m. m. Jamlikt denna lag dger virnpliktig, som ér inkallad till viss tjanstgo-
ring, ritt att oberoende av hyreskontraktets bestimmelser erligga hyran ma-
nadsvis, och han har dirjimte under viss férutsiatining ratt till ytterligare
anstand med betalningen. Vidare stadgar lagen bl a., att varnpliktig under
vissa betingelser kan uppsiiga sitt hyresavtal till den fardag, som intraffar
nist efter tre manader frin uppsédgningen.

Nyare utlindsk lagstiftning.

P4 senare ar ha hyresreglerande lagstiftningsatgérder genomférts i ett fler-
tal frimmande linder, icke minst under inflytande av de nuvarande krisfor-
hallandena. Vissa av dessa atgidrder avse hyresfrigor av mera speciella slag,
t. ex. sidana som uppkommit till f6ljd av inkallelser till militirtjinstgoring
eller evakuering av civilbefolkning. I andra fall har pa lagstiftningens vig
inforts en mera allmiin reglering av hyresférhallandena, varvid i frimsta rum-
met &syftats att forhindra héjningar i hyresnivdn. Den foljande redogorel-
sen avser visentligen sidana mera generella Atgirder. Detaljbestimmelser
av mindre intresse for svenska foérhéllanden ha i allménhet uteslutits. Redo-
gorelsen omfattar vira nordiska grannlinder samt Frankrike, Storbritannien
och Tyskland.!

Danmark.

Den fér normala forhallanden avsedda lagen om hyra den 23 mars 1937
innehaller flera bestimmelser, som inskrinka avtalsfriheten i hyresférhal-
landen. Salunda stadgas betriffande hyrauns storlek, att om en hy-
resvird betingar sig eller uppbér hyra, som star i missforhallande till det ut-
hyrdas viirde, hyresgisten kan krdva beloppet nedsatt till en sddan hyra,
som ritten finner skiilig. Denna bestimmelse éger dock icke tillimpning &
nyare bostider; nedsittning av hyran kan ndmligen begéras forst da tio ar
forflutit efter det byggnadens uppforande paborjades.

Hyresviirdens riitt att verkstilla uppsidgning av kontraktet ar i hyres-
lagen underkastad lingt giende inskrinkningar. Direst en sddan uppsig-

1 ¥ fraga om lagstiftningen i Danmark, Norge och Tyskland jfr Betinkande med forslag till

reformerad hyreslagstiftning (S. 0. U. 1938:22) s. 232 ff. Betriffande hyresregleringen i Storbri-
tannien jir Sociala meddelanden 1923 s. 376 if. och 833 ff.
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ning kan antagas ha féranletts av eller sti i forbindelse med forsok fran hy- |
resvirdens sida att erhdlla en hyra, som stir i missférhallande till det wut-
hyrdas virde, kan ritten forklara uppsigningen ogiltig. Hyresgiisten har d&
ritt att behdlla ligenheten mot den hyra, som ritten finner skilig, for en
tid, som ritten inom vissa griinser bestimmer. Direst hyresgiisten nodgats
flytta, dr hyresviirden skyldig ersitta honom all dirigenom uppkommen
skada. De nu angivna reglerna avse alla slags ligenheter. I frdga om bo-
stadsléigenheter gilla vidare féljande bestimmelser. Under det forsta aret av
ett nytt hyresforhillande — da hyresviirden far tillfille att nirmare lira
kénna sin hyresgiist — kan hyresvirden uppsidga avtalet. Om detta ir gar
till inda utan att hyresférhallandet genom uppsigning eller eljest bringas
att upphora, forlinges avtalet pa samma villkor for en tid av tva ar, under
vilka hyresviirden ej far uppsiga hyresgisten till avflyttning. Bringas hyres-
forhallandet ej heller att upphora efter dessa tva ar, forlinges avtalet pa
samma sitt for nya perioder om tre ar i sinder. Vid varje periods utgdng
stir det hyresvirden fritt att verkstiilla uppsigning eller 6verenskomma med
hyresgésten om #ndrade villkor. I vissa fall dger hyresvirden dessutom ritt
alt uppsiga avtalet under I6pande tva- eller trearsperiod. Detta kan silunda
ske, bl. a. di hyresvirden sjilv énskar bebo ligenheten samt i allménhet d&
viktiga skil gora det sirskilt angeliget for honom att avtalet upphér. Be-
triffande affirsligenheter finnas liknande bestdmmelser, varvid dock de
tidsperioder, under vilka uppsigningsforbud giller, #ro fyra respektive
fem &r.

Med anledning av det ekonomiska krisléige, som uppstod efter stormakts-
krigets utbrott, utfiirdades en temporir lagstiftning om vissa hyresfor-
hillanden den 30 oktober 1939. Denna lagstiftning har sedermera ersatts
med nya lagar i samma #&mne. Den senaste av dessa, som ir dagtecknad den
31 mars 1941, innehéller bl. a. féljande bestimmelser. I fraga om lidgenhet,
som var uthyrd den 1 september 1939, dger hyresvirden icke verkstilla
uppsidgning fore viss framtida tidpunkt utan tillstind av domstol. Hy-
resavtal om dylik ligenhet, vilket ingas efter lagstiftningens ikrafttridande,
far i princip icke innehalla h yresvillkor, som #iro mera betungande
for hyresgisten éin vad som gillde dessférinnan. Dock kan en ny hyresgiist
under vissa foérutsittningar f3 vidkinnas en rimlig férhéjning av hyran.
Direst en hyresgiist enligt kontraktet skall betala visst bidrag till bréinsle-
kostnaderna, men detta bidrag icke regleras efter briinsleprisernas
viixlingar, kan hyresviirden kriva periodiska tilligg 4 5 procent for varje
stegring med 10 procent av briinslepriserna efter den 1 september 1939. Vid
sinkning av briinslepriserna iger hyresgiisten ritt till motsvarande ned-
sittning av bidraget. Efter bréinslesiisongens utgdng skall en slutlig regle-
ring av kostnaderna #iga rum. Fér olika fall stadgas dessutom ytterligare
detaljerade foreskrifter roérande ersittning for virme och varmvatten.

Fér Kopenhamn, Frederiksberg och Gentofte har inrdttats en sirskild
skiljedomstol, som skall behandla alla hyresmal frin dessa kommu-
ner. Domstolen bestir av en jurist sisom ordférande och tvi lekméan som
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bisittare. Av de sistnimnda representerar den ene fastighetsigarnas och den
andre hyresgisternas intressen. Domstolen skall soka forlika parterna och,
om detta icke lyckas, avgora tvisten. Handldggningen sker i stort sett enligt
den allminna rittegingslagen. Domstolens utslag Overklagas hos Dstre
Landsret. Hyresmal fran ovriga delar av landet behandlas av de allménna
domstolarna.

Finland.

Till £61jd av de ekonomiska krisférhéllandena utfirdades den 7 juni 1940
en lag om férhindrande av oskilliga hyror. Den visade sig emellertid icke
kunna motverka en alltfor hdg stegring av hyresnivin och ersattes dérfor av
en mera ingripande lagstiftning av den 10 maj 1941 angéende hyresreglemen-
tering. Denna lagstiftning, som sedermera undergatt vissa Andringar, har
utfiardats av statsrddet med stod av den s. k. maktlagen.

Denna nya lagstiftnings tillimpningsomréide omfattar samtliga
stider och kopingar samt de landskommuner, som socialministeriet bestim-

mer. Reglementeringen avser i forsta hand bostadsligenheter men kan ge-
" nom beslut av socialministeriet utstrickas att omfatta jamvil affirsligen-

heter i viss kommun eller del darav.

Genom reglementeringen faststilles en maximering av hyrans stor-
le k. Till grund fér berikningen av maximibeloppet skall liggas den hyra,
kallad grundhyra, som for varje ligenhet gillde den 1 juni 1939. Utover
denna grundhyra far utgd ett tilligg, som faststiilles av socialministeriet med

- hiinsyn till den genomsnittliga stegringen av rénteutgifterna och underhalls-

kostnaderna for fastigheter och ligenheter. Detta tilligg har bestimts till
10 procent av grundhyran for ligenheter med centralvirme och 3 procent

~ av grundhyran foér andra ligenheter. For ligenhet, som icke var uthyrd den

1 juni 1939, faststiilles ett belopp sisom grundhyra. Om ligenheten da
var fiardig men ej uthyrd, faststilles grundhyran med ledning av genom-
snittshyran fér liknande ligenheter vid nimnda tidpunkt. Om ligenheten
icke var firdig den 1 juni 1939, faststiilles grundhyran med beaktande av
de allmiinna produktionskostnaderna for liknande ligenheter under bygg-
nadstiden s&, att grundhyran motsvarar sagda produktionskostnader samt
radande rinte- och underhallskostnader for ligenheten. Bestimmelsen om
maximihyra lir i manga fall ha medfort en séinkning av den hyra, som ut-
gick vid lagens ikraftiriidande. Emellertid kan grundhyran foér viss ligenhet
hojas under sirskilda forutsiittningar, sdsom att avseviirda forbattringar vid-

 tagits. A andra sidan kan grundhyran sinkas, om ligenhetens beskaffenhet

vasentligen forsamrats.

Hyresforhallandets fortbestiand regleras dven av lAngtga-
ende foreskrifter. Hyresavial kan silunda ej uppségas av hyresvirden utan
sarskilt tillstind. Dir hyresavtal ingdtts pa villkor, att det utan uppsigning
skall upphéra vid viss tidpunkt, kan avtalet pad hyresgistens begéiran for-
lingas pa lika lang tid som tidigare Overenskommits, dock hogst ett ar i
sinder. Niirmare foreskrifter finnas for tillimpning av dessa regler. Bort-
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sett frdn vissa mera speciella fall fordras synnerliga skil for att hyresvird ‘
skall f4 bryta ett hyresfoérhallande.

I kommun med hyresreglementering skall, om socialministeriet anser det
behévligt, anordnas avgiftsfri bostadsférmedling. DAi si skett, &r
hyresviird skyldig att dit anmila ledig ligenhet och mAa ej uthyra densam- |
ma &t annan spekulant #n han fétt sig anvisad genom férmedlingen. Endast
om sidan anvisning ej limnas, figer hyresviirden sjilv vilja hyresgist. Fore-
tridesritt till ligenhet genom den kommunala férmedlingen tillkommer
dem som for sin tjéinst mdste vistas 4 orten, familjer med flera barn samt
dem som ingd dktenskap. Vid slutandet av hyresavtal m& provision icke
betingas av hyresgiist.

For handléggning av drenden, som féranledas av reglementeringen, skall i
varje kommun, dir denna #r inford, tillsittas en eller i man av behov flera
hyresnimnder. Hyresnimnd, som tillsittes av fullmiktige i kommu-
nen, bestar av ordférande och tvid andra medlemmar. Av medlemmarna bor
en foretrdda hyresgiisternas och en hyresvirdarnas intressen, varjimte en av
dem, helst ordféranden, bor sivitt mojligt iga domarkompetens. Hyresnamn-
dernas beslut kunna 6verklagas hos siirskilda hyrespréovningsnimnder, vilka
forordnas av statsradet och bestd av ordférande med domarkompetens och
fyra andra medlemmar, av vilka tva féretrida hyresgisterna och tva hy-
resviardarna.

Norge.

Den 16 juni 1939 utfirdades en lag om hyra. Ehuru denna lag icke sir-
skilt avsetts for kristider, innehdller den ganska lingtgdende bestimmelser
om tvangsreglering av hyresforhillanden. I friga om tillimpningsom-
radet for dessa bestimmelser giller féljande. Medan lagen i ovrigt 4r av-
sedd for hela riket, ar tvingsregleringen direkt tillimplig endast {6r Oslo och
dess forstad Aker. I andra kommuner kan emellertid tvingsregleringen in-
foras, heit eller delvis, genom beslut av »kommunestyret» med faststillelse
av Konungen.

Bestimmelserna om tvangsreglering gilla férst och frimst hyrans stor-
le k. Dirom stadgas, att ratten pa begiran av hyresgiist kan nedsitta hyran
till ett belopp, som provas skiligt, siframt ritten finner, att hyresviirden kri-
ver eller mottager en hyra, som stir i missférhallande till ligenhetens virde.
Likaledes kan ritten nedsiitta vederlag for andra prestationer, som samman-
hinga med hyresférhallandet. Vid hyrans bestimmande skall ritten taga
héinsyn till fastighetens eller ligenhetens belidgenhet, underhill och nirmare
beskaffenhet samt till det bruk, som skall géras av ligenheten. Ritten kan
ocksd taga hénsyn till den allminna prisnivins viixlingar. Under hénsyns-
tagande till saval hyresvirdens som hyresgistens intressen skall ritten soka
vigledning i vad som kan antagas vara skiligt marknadspris for liknande
ligenheter i trakten. Blir hyran nedsatt, avgor ritten samtidigt, om hyresgis-
ten skall fi tillbaka vad han betalat for mycket och i si fall frin vilken tid
detta skall ske, dock ldngst fran ett ar tillbaka. I friga om ligenheter i nya
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hus — namligen siddana som borjat byggas efter lagens ikrafttridande —
kan nedséttning i hyran icke pikallas under de forsta tio aren efter det byg-
get pabérjades. Om hyran for en dylik ligenhet 6kas under denna tiodrstid,
kan emellertid hyresokningen géras till foremal for sddan provning som ovan
angivits. Motsvarande regler gilla betriffande helt nya ligenheter, som in-
redas i dldre hus vid tillbyggnader eller genomgripande ombyggnader.

Regleringen innefattar dessutom mojlighet till tv angsforldngning
av hyresavtal Ritten kan silunda pd begiran av hyresgist forklara
uppsiigning ogiltig, dérest ritten finner, att det saknas berittigad grund till
uppsigningen, eller att verkan av densamma skulle framstd sdsom obillig.
Ogiltigforklaring skall sokas inom fjorton dagar fran det hyresgéisten mot-
tog uppsédgningen. Vid hyresavtal, som slutits for viss tid, hogst tre ar,
utan férlingningsklausul, kan hyresgésten i motsvarande fall av ritten er-
halla foriingning av avtalet mot hyresvirdens vilja, direst réitten finner, att
avtalet bor likstillas med kontrakt, som utléper efter uppsigning. Hyresgés-
tens begiran skall i dylikt fall framstillas inom sex manader fore hyrestidens
utgdng. Om ritten medger forlingning av sidant hyresavial, skall detta for
framtiden vara underkastat gillande bestimmelser om uppsigningsfrister
och om riitt att pikalla prévning av uppségning. Sasom villkor {or att avtalet
skall fortsitta, kan riitten pAd begiran av hyresvirden bestimma, att hyran
skall hdjas med skiligt belopp fran den tidpunkt, d& hyresforhallandet enligt
det ursprungliga avtalet skulle gatt till inda. Bestimmelserna om uppsig-
ningsférbud och annan tvangsforlingning av hyresavtal gilla icke i fraga
om moblerade ligenheter, enkelrum och vissa andra lokaler. Uppsigning kan
icke forklaras ogiltig, di den foranletts av att huset skall rivas eller ombyg-
gas, di innehavet av ligenheten sammanhinger med arbetsanstillning som
upphort, eller dd hyresgiisten i visentlig man dsidosatt vad som alegat honom
enligt hyresavtalet.

Hyresviirdens ritt att pdkalla vrikning av hyresgisten dr underkastad
vissa inskrinkningar, som sammanhinga med de nu behandlade bestimmel-
serna. Om hyresgiisten begiirt tvingsférlingning av avtalet, kan vrikning pa
grund av avtalstidens utging icke ske, forridn hans begéran blivit slutgiltigt
provad. Begiiran om nedsittning av hyran utgor likaledes hinder mot vrik-
ning pa grund av bristande betalning av hyra, som forfallit efter det ned-
siittning begirts. Dock skall riitten, om hyresvirden si yrkar, uppstilla det
villkoret, att den icke tvistiga delen av hyran betalas och — dir si finnes
skiligt — att den ovriga delen deponeras.

Efter framstillning av vederbérande »kommunestyre» kan Konungen in-
ritta specialdomstol for hyrestvister i kommunen. Sdan »husleierett»
skall besti av tre medlemmar, som férordnas av Konungen for en tid av tre
&r. Till ordférande skall en Ambetsdomare utses. De bidda andra medlemmar-
na skola forordnas efter forslag av »kommunestyret». Av dem skall en vara
dgare till hyreshus och en hyresgédst. Om sa erfordras till f6ljd av drendenas
méngd i en viss kommun, kan diir upprittas en »husleierett» med flera avdel-
ningar, var och en med sidan sammansiittning, som ovan angivits. Det kan
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ocksd bestimmas, att »husleieretten» i en kommun skall fa sitt verksamhets-
omréde utstriickt till en eller flera angrinsande kommuner. » Husleierettens»
avgoranden kunna o6verklagas hoes en sirskild overinstans, bestdende av en
ordforande och fyra andra medlemmar, av vilka sistnimnda tva skola repre-
sentera hyresvirdarnas och tva hyresgiisternas intressen. I fraga om forfaran-
det vid »husleieretten» och den siirskilda ¢verinstansen skall i stor utstrickning
gilla vad som stadgats om det vanliga rittegangsforfarandet. Dar det icke
finnes nagon »husleierett», handliggas ifrdgavarande drenden av de allminna
domstolarna.

Pd grund av kristidsférhallandena utfirdade prisdirekioratet den 12 de-
cember 1940 sirskilda bestimmelser om hyrans storlek. Dessa be-
stimmelser innehalla dels ett allmiint forbud mot oskilig hyra, giallande for
hela landet, och dels regler om hyressinkning, vilka avse stider och vissa
andra orter. Hyressinkningen innebir, att den hyra, som gillde den 8 april
1940, skall minskas med 10 procent. KontrollnAmnden i vederbérande kom-
mun kan meddela tillstind att uttaga hogre hyra #n den silunds bestimda.
Sirskilda foreskrifter stadgas dessutom rérande priserna pa tilliggsprestatio-
ner, sasom ersitining for belysning, viirme och varmvatten.

Frankrike.

Under forra virldskriget infordes en hyresreglering, som med olika modi-
fikationer bibehélls dven under fredstiden. Efter det nya krigets utbrott om-
gestaltades hyreslagstiftningen genom en dekretlag den 26 september 1939 ri-
rande forhillandet mellan hyresvirdar och hyresgister under krigstid.

Enligt denna nya lagstiftning kan nedséttning av h yran intill
tvd tredjedelar av hyresbeloppet medgivas hyresgiist, som kan visa sirskil-
da omstindigheter, hirrérande av krigstillstindet och uppkomna efter hy-
reskontraktets ingdende. De omstiindigheter, som hirvid komma i fraga, dro
foljande: att hyresgiisten upphort att begagna hela eller en del av ldgenheten,
att han berdvats en avsevird del av de tillgingar, vilka han kunnat périkna
for hyresbetalningen, eller att han icke i normal utstriickning kunnat fort-
sitta den verksamhet, for vilken ligenheten forhyrts. Fér dem, som inkallats
till militirtjinstgoring, liksom ock fér vissa andra kategorier, limnas under
vissa forutsiattningar ytterligare nedsiittning av hyran for deras bostadsligen-
heter.

Hyresgiist, som erhallit nedséttning av hyran, tillerkiindes i lagen dven en
viss ritt att behdlla ligenheten under hela krigstiden. Sidan hyres-
gist kan vidare f4 anstidnd med hyreshetalning och ritt att er-
ligga hyra genom avbetalningar.

Handlidggningen av ifrigavarande hyresirenden sker hos olika myndig-
heter, allt eftersom det arliga hyresbeloppet uppgar till hogst 4,500 francs
eller overstiger denna summa. I det forra fallet behandlas irendet av freds-
domaren i orten och i det senare av ordféranden i vederborande civildomstol.

Den nu behandlade lagen undergick den 1 juni 1940 vissa #ndringar till
foljd av den omfattande evakuering av civilbefolkningen, som kriget med-
forde.



31

Storbritannien.

Fran forra virldskriget kvarstar en reglering av vissa hyresforhallanden. I
sitt nuvarande skick vilar denna reglering pa en lagstifining av den 2 juli 1920
om hyror och hypotek. Denna lagstiftning har sedermera dndrats flera gang-
er, huvudsakligen i riktning mot ett inskrinkande av dess giltighetsomrade,
efter hand som bostadsbyggandet ansetts goéra hyresrestriktioner onodiga. Av-
sikten var att s smaningom upphiiva hela lagstiftningen, men vid krigsutbrot-
tet utvidgades regleringen dnyo genom en lag den 1 september 1939.

I denna lagstiftning bestimmes en 6vre grins for hyrans storlek.
Sdsom utgingspunkt for regleringen tjinar det hyresbelopp, som i varje sir-
skilt fall gilllde vid forra virldskrigets utbrott. Om ligenheten férsta gangen
uthyrts efter denna tidpunkt, anviindes i stéllet den forst asatta hyran. Vidare
har det faststillts vissa procentsatser — de ha viixlat vid skilda tider — med
vilka denna grundhyra far 6kas. Ett hyresbelopp, som 6verstiger det salunda
medgivna, far icke utkriivas av hyresgiisten. Om si likvil skett, 4r denne be-
rattigad aterfa vad han erlagt utover det lagenliga beloppet, eventuellt genom
kvittning mot framdeles forfallande hyra.

Lagstiftningens rickvidd ir begrinsad silunda, att den blott
omfattar ligenheter, vilkas grundhyra ej 6verstiger visst belopp. I den lag,
som utfirdades vid det nya krigets utbrott, htjdes denna virdegréns till 100
pund for det centrala London, 90 pund fér Skottland och 75 pund for det
ovriga riket. Hyresregleringen giller icke for affirslokaler och andra dylika
liigenheter och ej heller for nyare fastigheter.

I de fall, d& hyrans storlek ir reglerad, finns det ocksé en ritt for hyres-
gisten att behdlla ligenheten efter den avtalade hyrestidens slut.
Denna ritt ir dock underkastad betydande inskrinkningar. Sdlunda medgi-

~ves icke nagon tvangsforlingning, da hyresvirden kan visa, att en annan

limplig bostad star hyresgisten till buds. Vidare figer hyresgisten ej ritt att
behdlla ligenheten, om han gjort sig skyldig till bristande hyresbetalning
eller brott mot annan legitim kontraktsbestimmelse el. dyl. Slutligen kan
hyresviirden hiiva avtalet, om han behdver ligenheten for egen del eller for

 nagon honom nirstiende persons rikning.

Hyresregleringen #r forbunden med en reglering av inteck-
ningsvisendet. Sisom kompensation for de restriktioner, vilka hyres-

~ viirdarna fa vidkinnas, har nimligen stadgats férbud mot hojning av inteck-

ningsrintor utdver vissa grinser och mot uppsigning av inteckningslin an-

nat 4n under vissa forutsittningar.

Nagra sirskilda myndigheter ha icke inriittats for de drenden, som
hirrora fran den nu behandlade lagstiftningen. Dessa drenden handliggas
i stillet av de allminna domstolarna.

Tyskland.

Under och siirskilt efter det férra vérldskriget genomfordes hyresregleran-
de atgirder, och dessa ha sedan i stor utstriickning bibehdllits, om ocks&d med
vissa dndringar. De nu gillande forfattningarna i detta &mne ha icke tidsbe-
gransad giltighet.
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Reglering av hyrespriser sker pid grundval av rikshyreslagen
den 24 mars 1922 med dndringar sérskilt den 18 april 1936. Enligt denna lag
kan savil hyresvird som hyresgist fordra, att i stillet for den avtalade hy-
ran det skall erliggas s. k. laglig hyra. I regel fir emellertid yrkande hiirom |
icke framstéllas senare én ett ir efter hyrestidens borjan. Om yrkande gjorts
inom behorig tid, skall laglig hyra utgé frin den tidpunkt, vid vilken hyres-
forhallandet tidigast kunnat bringas att upphoéra. Till grund for bestimman-
det av den lagliga hyran ligger den s. k. fredshyran, d. v. s. det hyresbelopp, |
som ligenheten betingade den 1 juli 1914. Om lidgenheten icke var uthyrd
vid denna tid, skall sisom fredshyra riknas det belopp, som d& var normalt
for en motsvarande ligenhet. Detsamma skall giilla i friga om ligenheter,
som oméndrats i avsevird grad eller kommit till anvindning fér nytt finda- |
maél efter nimnda tidpunkt. Foér ligenheter i sidana fastigheter, som upp-
forts efter samma tid, faststilles ett visst belopp sésom fredshyra, varvid ‘
sirskild hénsyn skall tagas till den stegring, som intritt i friga om byggnads- '
kostnaderna. Den lagliga hyran bestimmes till en viss procent av fredshy-
ran. Procenttalet, som skall utgora minst 110, faststilles fér varje delstat
eller annat storre omrade. Det skall beaktas, att den lagliga hyran bér ticka
kostnaderna for fastighetens underhéll och drift samt limna skilig avkast-
ning & det i fastigheten nedlagda kapitalet. Direst hyresvirden vidtager si-
dan fordndring av lidgenheten, att dess bruksvirde okas, blir han berittigad
att hoja hyran med sa stort belopp, som erfordras for forrintning och amor-
tering av de nedlagda kostnaderna. Hyreshdjning medgives emellertid icke,
om foérdndringen kan anses ingd i arbetet pa fastighetens underhdll, eller om
kostnaderna kunna bestridas med den lagliga hyran. De nu dtergivna bestim-
melserna gilla i allménhet icke for affirslokaler. Undantagna frin bestim-
melsernas tillimpning dro dven sddana ligenheter, som tillkommit genom
nybyggnad eller ombyggnad efter den 1 juli 1918.

Genom en lag den 29 oktober 1936 om den s. k. fyradrsplanen har riks-
kommissarien for prisbildning bemyndigats vidtaga alla atgirder for att ge-
nomfora de priser, som med hénsyn till folkhushdllningen bora anses riktiga. '
I kraft av detta bemyndigande har den 26 november samma ir utfirdats ett |
allméint forbud mot prisstegringar utan sarskilt tillstdind av
myndighet. Sddant tillstdnd, som blott medgives av samhiilleliga skl eller for
att undvika sérskilt obilliga verkningar, erfordras alltsd for varje hyreshoj-
ning. Prisstegringsforbudet har sirskild betydelse fér de ligenheter, som icke
omfattas av den ovan behandlade hyresregleringen. Men det kan dven ha
praktiska verkningar i andra fall. Direst en hyresvird icke, innan férbudet
utfirdades, utnyttjat sin ritt att héja hyran till den lagliga hyrans belopp,
kan detta numera icke ske utan sidant tillstind som nyss nimnts. En till-
laten stegring av hyran é#r icke utan vidare gillande gentemot hyresgisten.
Om denne végrar att godkinna hyresokningen, far han uppsigas.

I fraga om hyrespriserna kan slutligen ocksi nimnas, att det stadgats
sirskilt straff for hyresocker. Bestimmelserna hirom finnas i lagen
om skydd for hyresgéster m. m. den 1 juni 1923 med dndringar bl. a. den
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18 april 1936. Med boter eller fingelse straffas den, som vid hyresavtal eller
annan upplételse av rum for egen eller annans rikning fordrar, mottager
eller later utlova hyra eller annan gottgorelse, som med hénsyn till samtliga
foreliggande omstindigheter #r att anse sisom otillborlig. Samma straff
drabbar den, som gor sig skyldig till motsvarande forfarande vid formedling
av dylikt avtal. Vid hyresocker ir avtalet ogiltigt betriffande den del av hy-
ran, som faller under ockerbestimmelsen.

Den nyss angivna lagen om skydd for hyresgister m. m. innehaller langt-
gdende bestimmelser om tvadngsfoéorlidngning av hyresavtal
Dessa bestimmelser gilla numera for alla slags ligenheter. Ett hyresforhal-
lande, som ingdtts pa bestimd tid, forlinges enligt denna lag pa obestimd tid,
andA att annat avtalats. Medan det star varje hyresgist fritt att med iaktta-
 gande av legal eller kontraktsenlig uppsigningstid bringa sitt hyresférhal-
lande till upphorande, dr hyresvirdens uppsigningsritt genom samma lag in-
skrankt till f6ljande sex fall. 1) Dylik rétt foreligger, da hyresgésten eller na-
gon, som hor till hans hushaéll eller bitrider i hans verksamhet eller till vil-
~ ken han uppléitit ligenheten, vallar hyresvirden eller nigon i huset boende

allvarligt besvir eller obehag (t. ex. genom misshandel eller férolampningar).

2) Vidare har hyresvirden uppsidgningsriatt, om hyresgisten eller nigon av

dem, som nyss- likstillts med honom, utsitter ligenheten eller huset for av-

sevird fara genom olampligt bruk av nyttjanderitten eller genom att efter-
sitta nodig omsorg (t. ex. betriffande ohyra). 3) Hyresvirden kan dven upp-
siga hyresgisten, om denne utan att dga ritt dartill upplater ligenheten till
annan. 4) Bristande hyresbetalning kan ocksa giva hyresvirden ritt att fa
hyresforhallandet upplost. Direst hyran skall erliiggas for kortare termin dn
ett kvartal, forutsittes emellertid, att hyresgésten underlatit erligga hyra
for minst en ménad, och om hyran skall betalas kvartalsvis eller for lingre
perioder, méste drojsmalet avse minst en kvartalshyra. Aven om hyresgisten
- gjort sig skyldig till sidant drjsmal som nu angivits, har han ritt att sitta
kvar i ligenheten, direst han inom tva veckor frin uppsigningen betalar det
- forfallna hyresbeloppet. 5) Hyresforhillandet kan vidare av hyresvirden

bringas att upphoéra, did denne har ett si betydande intresse att fi komma i

besittning av ldgenheten, att det skulle vara synnerligen obilligt att vigra

honom detta. Om sa finnes skiligt, kan hyresviirden i dylikt fall forpliktas er-
sitta hyresgisten hans flyttningskostnader. 6) Slutligen kan hyresvirden, sa-
som tidigare antytts, uppsdga avtalet, om hyresgisten viigrar att godkinna
en jamlikt prisstegringsbestimmelserna medgiven hyresokning.

Vissa fragor enligt rikshyreslagen och lagen om skydd for hyresgister

m. m. skola avgoras av sérskilda myndigheter. Dessa voro ursprung-
- ligen organiserade med en ordférande och ett antal bisittare, bland vilka
- hyresvérdar och hyresgister skulle vara lika representerade. Senare har stad-
 gats, att avgoranden dven kunna triaffas utan bisittare.

3—420966



Niirmare riktlinjer for en hyresreglering.

Tillimpningsomride.

Négot behov av hyresreglering kan knappast tiinkas uppstd pa den rena
landsbygden. I stérre samhillen med titare befolkning finns diremot en
genomgaende tendens till bostadsbrist med dirav féljande risker for en
ogynnsam utveckling pa hyresmarknaden. P4 grund hirav torde hyresregle-
ringen limpligen bora omfatta alla stider, kdpingar och municipalsamhil-
len med en viss, icke alltfor liten folkméingd. Grinsen kan forslagsvis sittas
vid 5,000 invanare. Men #4ven & mindre orter med sammantringd befolk-
ning kan behov av hyresreglering forekomma. Ett sidant behov kan exem-
pelvis ha sin grund i att bostadsreserven i ett samhéille var mycket liten vid
krisens borjan eller att en kommun i realiteten utgor en forstad till nigon
av storstiderna. En hyreskris kan ocksa uppstd i ett samhélle till foljd av
mera speciella férhallanden, sisom att en militirfoérliggning eller kristidsin-
dustri blivit forlagd dit. Det synes darfor lampligt, att Kungl. Maj:t for
varje sarskilt fall far bestimma, nér lagstiftningen skall tillimpas 4 sddana
orter. Ofta skulle vil ett dylikt beslut komma att fattas pi grund av fram-
stiallning frdn nigon kommunal myndighet, men detta bor icke vara en ndd-
vandig forutsittning for beslutet.

Sddana kopingar, som ej bilda egna kommuner, och andra municipalsam-
hillen torde helt och héllet bora jamstéillas med sjilvstindiga kommuner i
frdga om hyresreglering, och vad som anféres i det féljande betriffande
kommun och kommunal myndighet avser dven dylikt samhille och motsva-
rande myndighet dir.

Hyrespris pd bostadsligenheter.

I sammanhang med de allménna synpunkter i denna lagstiftningsfriga,
som forut anforts, har framhallits, att hyrespriserna pa bostadsligenheter
méste fixeras genom anknytning till de hyror, som giilla vid en viss tidpunkt.
Det synes limpligt att for deita &ndamal vilja den 1 januari 1942. Den hyra,
som en ldgenhet betingade vid denna tidpunkt och som hir kallas ligenhetens
grundhyra, skall alltsa icke fa hojas utan sirskilt tillstind. Vad nu sagts skall
gilla, oavsett om samma hyresgist bor kvar i ligenheten eller om hyresavtal
ingas med en ny hyresgist. Naturligtvis bor det icke finnas nigot hinder mot
att overenskommelse tridffas om en ldgre hyra dn grundhyran. Med de undan-
tag, som foreslas i det foljande, skall hyresavtalet i 6vrigt grundas pa par-
ternas fria Overenskommelse i enlighet med den allminna hyreslagstift-
ningen.

Med hénsyn till frigan om ersittning fér virme och varmvatten kan man
skilja mellan tva typer av hyreskontrakt. Den ena typen utmirkes av att sé-
dan ersittning icke ingar i hyran, vare sig detta beror pa att sirskilt avtal
traffats om denna ersittning eller att varje hyresgiist sjilv ombesorjer eld-
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ningen i sin ligenhet. Enligt den andra kontraktstypen omfattar hyran iven
ifrdgavarande ersittning. Sdsom i annat sammanhang berorts har dock i
sistnimnda fall ofta traffats avtal om sarskilt bransletillagg till hyran for att
ersitta den av kristidsforhdllandena framkallade okningen av brinslekost-
naderna. Av praktiska skil synes det ladmpligt att vid grundhyrans be-
stimmande anknyta till de gillande hyreskontrakten. Sasom grundhyra
skall alltsa riknas den avtalade hyran, dven om dari ingiar den normala er-
sattningen for viarme och varmvatten. Forbudet mot att 6verskrida grund-
hyran skall diremot icke hindra hyresvirden fran att utkriva sirskild brinsle-
ersittning, som skall utga vid sidan av hyran, eller sidant brinsletilligg, som
nyss berorts. Dessa slag av gottgorelse skola emellertid regleras i annan ord-
ning, som angives i det féljande.

Déarest grundhyran fo6r en ligenhet dr bestimd genom ett hyreskontrakt,
vari den normala ersidttningen fér virme och varmvatten inbegripes i hyran,

- och detta kontrakt sedermera skall ersittas med ett avtal av den motsatia

typen, maste det bestimmas, hur stor del av det ursprungliga hyresbeloppet,
som skiligen skall anses belopa pa namnda ersiattning. Det synes lampligt, att
Kungl. Maj:t skall kunna faststilla normer for sadan utbrytning av ersatt-
ningsbelopp och att dessa normer sedan skola kunna bringas i tillimpning.
Om viarme- och varmvattenersiattning silunda utbrutits, bor tydligen ater-
stoden av den forutvarande grundhyran betraktas sisom ligenhetens grund-
hyra.

Om en liagenhet icke varit uthyrd den 1 januari 1942, maste det faststéil-
las ett belopp, som skall gilla sdsom grundhyra. Detta belopp bor bestim-
mas s, att det motsvarar vad ligenheten skiligen bort betinga i hyra vid
nimnda tidpunkt efter d& gillande hyrespriser for jamforliga ldgenheter

i orten.

Sasom tidigare angivits skall en: hﬁjniﬁg av den fixerade hyresnivan
kunna medgivas generellt till f6ljd av okade kostnader for fastigheter-
nas forvaltning. Vad som anférts rorande grunderna for ett siadant avgo-
rande ger vid handen, att detta kriver en provning av ganska invecklad be-
skaffenhet. En siddan Atgiard kan uppenbarligen f4 mycket vittgdende eko-

- nomiska konsekvenser. Det synes darfor béra ankomma pa Kungl. Maj:t att

fatta beslut hiarom. Avgorandet bor ske i den formen, att medgivande limnas

~ att triaffa avtal om héjning av hyrorna inom den griins, som angives av en

viss procent. Om det sedermera finnes pdkallat av omkosinadernas prisut-

- veckling, bor i samma ordning procenttalet indras eller riitten till forhojning
~ bortfalla. For att mojliggéra slutandet av hyresavtal for bestimd tid med

fast hyrespris, bor Kungl. Maj:ts beslut avse viss angiven tid, t. ex. ett
hyresar.

Det har tidigare framhallits, att vid dessa avgéranden varje kommun skall
kunna behandlas for sig med héinsyn till de olikheter i friga om kostnadssteg-
ringar, som kunna forekomma mellan skilda orter. Vid bestimmandet av pro-
centtalets storlek bor en uppskattning av vad som kan anses vara genomsnitt-
liga, normala kostnadsokningar for fastigheterna i kommunen verkstillas efter
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de allminna grunder, som tidigare angivits. Hiirvid kan emellertid skillnad be- ‘
hova goras mellan olika slag av ligenheter, exempelvis efter deras beligenhet
i dldre eller nyare fastigheter.

For de fall, di ersittning for virme och varmvatten ingar i grundhyran,
bor Kungl. Maj:t kunna bestimma, att den procentuella héjningen icke skall
beriknas pa hela grundhyran utan pi den del som Aterstir, sedan ersittning-
en franriknats. Eljest skulle den medgivna hyresokningen bliva storre i dessa
fall 4n om ett sdrskilt avtal rorande ersittningen triffats vid sidan av det
egentliga hyreskontraktet. De normer fér utbrytning av virme- och varm-
vattenersittning, som nyss berodrts, torde dven hir kunna komma till an-
viandning,

Vare sig grundhyrorna i en kommun ligga pi sin ursprungliga niva eller
genom Kungl. Maj:ts beslut en generell hojning medgivits, kan den legala
fixeringen av hyrespriset i ett enskilt fall framstd sisom obillig i ena eller
andra riktningen. Av de statistiska uppgifter, som limnats i det féregiende,
framgér att hyrespriserna i allminhet icke undergitt nigon storre hojning
efter krigsutbrottet, om man bortser fran tilliggsersitining for 6kade brinsle-
kostnader. Det ir emellertid kint, att i vissa fall — sérskilt under den se- |
naste tiden — fastighetsigare begagnat sig av bostadsbristen for att betinga
sig avsevirda hyreshojningar. Det skulle vara uppenbart obilligt mot de héar-
av drabbade hyresgisterna och dven olampligt med hiinsyn till de lojala fas-
tighetsiigarna att lita en sddan hogre hyra, som kommit att {illimpas den
1 januari 1942, bestimma ldgenhetens hyrespris under hela regleringstiden.
De principiella betinkligheter, som finnas mot retroaktiva ingripanden, torde
icke fa bli avgorande i dylika fall. Om en ligenhet den 1 januari 1942 be-
tingade en hyra, som i avsevird mén 6versteg hyran for dirmed jimforliga
ligenheter, bor salunda grundhyran kunna nedséittas till skiligt belopp. Vid
bedomande av den avtalade hyrans skilighet bor naturligtvis beaktas, om
lagenheten undergitt reparation.

A andra sidan kan den allminna regeln om grundhyrans bestimmande
i sérskilda fall framstd sdsom obillig gentemot fastighetsigaren. Den hyra,
som gillde den 1 januari 1942, kan av nigon anledning ha faststillts till ett
sarskilt 1agt belopp. Légenheten kan exempelvis ha varit uthyrd till en nira
anforvant till fastighetsigaren. Om hyran silunda vid nimnda tidpunkt var
avsevirt ldgre &n hyran for jamforliga ligenheter, bor grundhyran kunna
hojas till skéligt belopp. Ett annat fall, d4 hojning av en liigenhets grund-
hyra ar pakallad, har berorts i ett tidigare sammanhang. Sisom dir fram-
haéllits, bér en sddan hojning medgivas, om ligenhetens virde avsevirt 6kats
genom forbittringsarbete, t. ex. mera genomgripande mélning eller omtapet-
sering i ligenheten. Okningen av ligenhetens virde bor tydligen mitas i for-
hallande till dess beskaffenhet den 1 januari 1942 med hinsyn till att denna
tidpunkt #r avgérande for grundhyrans storlek. Aven andra omstindigheter
4n de nu angivna kunna stundom gora ett undantag fran den fixerade maximi-
grinsen motiverat. Salunda bor det vara mojligt att 6verskrida denna grins
i sddana fall, dd hyrorna bestimmas efter sjidlvkostnaderna i fastigheter, som
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uppforts med stod av allminna medel. Det maste emellertid alltid fordras
synnerliga skil for att en liigenhets grundhyra skall fa hojas.

Sasom foérut angivits dr den nu behandlade hyresregleringen avsedd for
hostadsligenheter. I de fall, di en ligenhet uthyres for olika dndamél, bor
ligenheten ingd under dessa normer, om den till viisentlig del dr avsedd till
bostad. Regleringen skall silunda omfatta t. ex. en ligenhet med flera bo-
stadsrum jédmte en mindre verkstad och likasa en ldgenhet, som bestir av en
butik och ett bostadsrum, men daremot icke en ligenhet, som utgores av
storre affiarslokaler med endast ett mindre bostadsrum.

Med hinsyn till det sociala motiv, som ligger till grund for forslaget, kan
det ifragasittas att inskriinka regleringen till sidana ldgenheter, som de mind-

- re bemedlade samhillsklasserna foretriadesvis bebo, exempelvis ligenheter om
~ hogst tre rum och kok. Ssom tidigare angivits dr ocksa bostadsbristen och

tendensen till hyresstegring siirskilt framtridande betréiffande dylika ligenhe-
ter. Emellertid maste varje sidan grinsdragning bli godtycklig. Sarskilt for
barnrika familjer kan behovet av hyresreglering vara mycket tringande,
ehuru de nédgats hyra stora ligenheter. Det synes dirfor lampligast att icke
infora nagon storleksgrins.

Av praktiska skil synes det icke mojligt att lita regleringen omfatta ligen-
heter, som uthyras i méblerat skick. Systemet med fixerade hyrespriser pas-
sar ej for sddana fall, i synnerhet dérfor, att dessa avtal ofta dro kombinerade
med Overenskommelse om mathillning. Det finns icke heller nidgon bestimd
grians mellan uthyrning av méblerade liigenheter och pensionatsrorelse. Slut-
ligen skulle det valla sirskilda svarigheter att reglera de fall, di hyresgis-
terna innebo i samma rum som virdfolket.

Sasom tidigare niamnts skall vidare undantag goras for nyuppforda fastig-
heter. Detta undantag kan limpligen bestimmas si, att de fastigheter, vilka
fardigstillts efter den 1 januari 1942, icke skola inbegripas under regleringen.
Genom att silunda anknyta till en redan forfluten tidpunkt undviker man att
fardigstillandet av byggnader avsiktligt forsenas for att de skola komma
utanfor regleringen.

I detta sammanhang mé slutligen niimnas, att i alla de fall, som icke om-
fattas av den nu behandlade regleringen, skola dock oskiliga hyrespriser mot-
verkas genom sérskilda bestimmelser, som nirmare angivas i det féljande.

Den nyss angivna begrinsningen till vissa kategorier av ligenheter kan
Oppna vissa mojligheter att kringgé den foreslagna lagstifiningen. For att for-
hindra detta synes det nédvindigt att stadga férbud mot att uthyra ligenhe-
ter, som inbegripits under regleringen, i méblerat skick eller for visentligen
annat #indama4l in till bostad, sivida ej tillstdnd hértill meddelas. Forutsatt-
ning for sidant tillstind bor vara, att en lojal anledning till &ndrade disposi-
tioner foreligger. Med hiinsyn till bostadsbristen méste beaktas, i vad méan
sddana atgirder kunna inverka menligt fé6r dem som éro i behov av bostider.

Sasom framgar av redogorelsen for den tidigare hyresregleringen i Sverige,
fanns di ett forbud mot att riva eller findra sidana byggnader, som inrymde
bostadsldgenheter. Aven om en fortskridande bostadsbrist kan komma att
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framtvinga ett liknande férbud, synes det icke nodvindigt att foresla detta |
for nirvarande. Till f6ljd av kristidsforhdllandena blir findock en énskvird
modernisering av byggnadsbestindet i hog grad foérsvarad.

Hyrespris pi affiirsligenheter m. fl.

Det siitt att reglera hyresnivan, som angivits i det féregiende, kan icke med |
fordel anvindas for butikslokaler och andra affiirsligenheter., Prisbildningen
pé dylika ligenheter dr si beroende av de affiirsrorelser, som bedrivas i dem,
att en stel fixering av hyrespriserna ir oliimplig. Stundom iir hyran f6r affirs-
lokaler t. 0. m. bestimd i direkt relation till omsittningens belopp. Det fore-
ligger hirvidlag icke heller samma sociala behov av en reglering som da det
giller bostider. Emellertid erfordras under kristid ett skydd mot alltfér stora
hyresstegringar dven betriiffande affiirsligenheter. Sidana hyresstegringar
bora ocksa motverkas av den anledningen, att de kunna medféra ganska vitt-
gaende inflationsverkningar.

Aven om en direkt fixering av hyresnivan icke bor inforas, synes det alltsa
erforderligt att forhindra oskiiligt hoga hyror. Detta kan lampligen ske genom
inférande av en bestimmelse, att dylik hyra efter sirskild provning ma ned-
siittas till skiligt belopp. Blotta méjligheten till dylika ingripanden torde kun- |
na utdva ett sa starkt inflytande pa hyresmarknaden, att de icke behéva vid-
tagas alltfor ofta.

Sasom forutsittning for tvAngsingripande bor limpligen kriivas, att ett hy-
resbelopp uppenbarligen ér hogre dn som kan anses skiligt vid ifrigavarande
tidpunkt. Darvid bor hinsyn tagas till alla foreliggande omstindigheter, sa-
som légenhetens beskaffenhet, fastighetens lige, affirsverksamhetens omfatt-
ning, kostnader som hyresgisten kan ha nedlagt pa ligenheten o. s. v. Efter-
som det icke ir friga om en ockerbestimmelse med straffkaraktiir, bor det
ej vara nodvindigt, att hyresviirden uppnétt den hoga hyran genom att be-
gagna ett trdngmal, vari just den ifrdgavarande hyresgiisten varit forsatt, eller
ndgon annan sérskild omstiindighet, som rort denne. Fragan om ersiittning |
for virme och varmvatten bér icke komplicera avgorandet utan bli foremal
for sidrskild reglering liksom betriiffande bostadsldgenheter.

Beslut om hyresnedsittning torde icke bora fa retroaktiv kraft utan endast
avse tiden efter det beslutet meddelats. Om hyresavtalet giller for 1ang tid-
framat, synes beslutet limpligen kunna begriinsas till viss tid, exempelvis
ett ar. ’

Den nu behandlade formen av hyresreglering bér kunna tillimpas pa alla
slags ligenheter, som anvindas fér forvirvsverksamhet, sasom butiker, kon-
tor, lagerlokaler, verkstéder, fabriker, restauranger och biografer. Det synes
emellertid ocksa vara pékallat, att oskiiliga hyrespriser forhindras i dvriga
fall, da systemet med fixerade grundhyror icke kan anvindas. Nigot hinder
mot att tillimpa den andra metoden pa vissa kategorier av bostider torde
icke foreligga, och denna form av hyresreglering bor alltsi anlitas fér bo-
stadsliigenheter, som uthyras méblerade eller #iro beliigna i nya fastigheter.

Om en hyresgiist i sin tur hyr ut liigenheten eller en del dirav, torde samma



Avser underuthyrningen moblerade rum, blir alltsi den senast angivna for-
men for hyresreglering tillimplig, och i annat fall kunna bestimmelserna
om grundhyra komma till anvéndning.

I sidana fall, di reglering sker genom nedsiittning av en overenskommen
hyra, kan det vara onskvirt att erhalla ett auktoritativt utlitande i forvig,
att en tillimnad hyra icke anses oskiligt hog Sarskilt for den som &mmar
uppfora en ny hyresfastighet kan det vara erforderligt att silunda fa en
fast hallpunkt for sina ekonomiska kalkyler. Utlatande om skiligheten av
tillimnade hyrespriser torde dérfor pa begiran bora avgivas och sedan, un-
der i ovrigt oforindrade forhallanden, anses normerande.

:
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regler bora tillimpas, som om uthyrningen skett direkt fran fastighetsigaren.
|
:

| Ersittning for virme och varmvatten.

| Sasom angivits i det foregdende bor ersittning for virme och varmvatten

i hyresligenheter icke limpligen inbegripas i den allmanna hyresregleringen
utan goras till foremal for sirskild behandling. Dérigenom underlattas 10s-
ningen av de ovriga hyresfrigorna, samtidigt som virme- och varmvattener-
sittningen kan regleras pa det siitt, som finnes lampligast for detta speciella
problem.

Kristiden har som bekant redan medfort en stor knapphet pa olika slag av
brinsle och en kraftig 6kning av briinslepriserna. For att dviigabringa en
limplig hushallning ha de tillgingliga forraden ransonerats mellan forbru-
karna, och sirskilda inskrinkningar i anvindningen ha pabjudits. Fragan ar
nu, huru dessa indrade forhallanden skola inverka pa det ekonomiska mel-
lanhavandet mellan hyresvird och hyresgist. Vid denna fragas besvarande
synes man kunna utgd ifrdn, att det hirvidlag icke blott giller att skydda
hyresgisten mot obilliga krav utan ocksd att ersiitta hyresviirden for sddana
kostnadsokningar, som han icke rimligen bor bira. Stegrade brinslepriser
bora silunda kunna foranleda 6kad betalningsskyldighet fran hyresgistens

 sida, medan sddana inskrinkningar, som enligt myndigheternas pabud ge-
nomforas i friga om virme- och varmvattenfoérsérjningen, skola kunna med-
fora minskning i hyresgiistens betalningsplikt. Eftersom briinslepriserna och
restriktionerna #ro underkastade fortlopande férindringar, bor ersittningen
. for virme och varmvatten utgd efter en rorlig skala.

I den redogorelse for gillande ritt, som tidigare limnats, har framhallits,
att en reglering av viirme- och varmvattenersittningen efter sidana principer,
som nu férordats, redan kommit till stind genom frivilliga dverenskommel-
ser i ett stort antal hyresavtal. For dessa verenskommelser ha anvints dels
briansleklausuler, som framlagts av socialstyrelsen, dels formulir, som utar-
betats av fastighetsigareforeningar eller enskilda intressenter. I det forega-
ende har vidare omnimnts, att sérskilda sakkunniga vintas framldgga for-
slag till nya regler for berikning av denna ersittning efter utredning om den
faktiska brinsleforbrukningen i olika slag av fastigheter och kostnaderna
harfor. Om tillfredsstillande normer for berikning av denna ersittning sé-
lunda kunna vinnas, synes det angeléiget, att dessa trida i stillet for de be-




40

stimmelser, som f6r nirvarande tillimpas. Ingen av dessa lir nimligen giva |

fullt tillfredsstillande resultat i alla olika fall, och den bristande enhetlighet
i friga om ersittningens storlek, som de olika klausulerna medfora, villar
praktiska oldgenheter. Det torde diirfér vara limpligt, att Kungl. Maj:t skall
kunna meddela faststiillelse av allmiinna normer for berikning av denna er-
séttning. Och da s skett, bora de faststiillda normerna kunna bringas i till-
limpning i hyresférhallanden, dven om parterna tréffat annan 6verenskom-
melse.

Diérest parternas tidigare avtal inneburit, att sirskild ersiattning for virme
och varmvatten skulle utgd vid sidan av hyran, eller att brinsletilliigg skulle
betalas utéver en hyra, som innefattade gottgorelse for normala brinsle-
kostnader, synes en sidan reglering, som nu foreslagits, icke behova vélla
nagra svirigheter. Den skulle i stort sett endast medfora, att mera rationella
regler tillimpades i en ersittningsfriga, som parterna sjilva sokt I6sa efter
samma allménna principer. I de fall ater, di parterna endast avtalat om en
grundhyra, som skulle ticka dven de stegrade briinslekostnaderna, torde ett
férordnande om tillimpning av sirskild brinsleersittning i regel bora for-
bindas med skilig nedsittning av grundhyran enligt den regel om sidan ned-
sdttning, som tidigare angivits.

Ett ingripande i friga om virme- och varmvatienersitiningen bér kunna ske
oberoende av om hyran i &vrigt regleras eller icke. Beslut om tillimpning
av nya ersittningsnormer bor ej givas retroaktiv verkan utan gilla allenast
for tiden efter beslutets meddelande. De nya normerna torde i allminhet
bora erhélla samma giltighetstid som sjilva hyresavtalet, varvid dock moj-
lighet bor finnas att senare under avtalstiden meddela indrade foreskrifter.

Beslut om reglering av viirme- och varmvattenersittning torde bora med-
delas antingen fér varje sirskilt fall eller for viss enhetlig grupp av hyres-
avtal. Det senare kan tinkas t. ex. efter forhandling med fastighetséigare- och
hyresgistorganisationer i orten fér undvikande av att en méngd likformiga
drenden behova behandlas vart for sig. Samtliga berérda parter bora deck
underrittas och fA tillfille att yttra sig.

Reglering av virme- och varmvaltenersidttning bér kunna géras bade for
bostider och for andra slags ligenheter. Det kan dock vara limpligt att
ersiatiningen beriiknas efter nigot vixlande grunder i olikartade fall.

Tvingsforlingning av hyresavtal.

Av uppgifterna om den tidigare svenska hyresregleringen och de utlindska
lagarna framgar, att det ofta ansetts nédvindigt att férbinda en reglering av
hyrespriserna med inskrinkningar i hyresvirdens riitt att uppsaga hyresavtal
eller med andra regler, som méjliggora for hyresgisten att tvangsvis forlinga
avtalet.

En sddan ritt for hyresgisten att behalla ligenheten kan otvivelaktigt
medféra vissa menliga féljder. Enligt redogdrelsen for verkningarna av den
tidigare svenska hyresregleringen synes det davarande uppsigningsférbudet
i viss mén ha forhindrat en naturlig omflyttning och déirigenom bidragit till
den ogynnsamma férdelning av ligenhetsbestdndet, som di var ridande.
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Risken for sadana oldgenheter bor emellertid icke f& undanskymma hyres-
giastens behov av trygghet mot att forlora sin ligenhet. Sisom tidigare
niamnts, finns redan i gallande ritt ett visst skydd mot obefogad uppsigning
eller ogrundad vigran att foérlinga hyresavtal, men detta skydd utgoéres en-
dast av en mycket begrinsad ersittningsskyldighet for hyresviarden. Med
den brist pa ldgenheter, som redan nu foreligger och som kan tinkas bli
annu svarare, skulle en hyresgist kunna bli férsatt i ett allvarligt tvangslége,
om han riskerade att forlora sin ldgenhet. Direst hyrespriserna regleras sa-
- som har foreslagits, far visserligen hyresvirden icke ratt att efter uppsag-
~ ning forskaffa sig hogre hyra dn grundhyran fér en vanlig bostadslédgenhet
~ eller en oskiligt hog hyra i andra fall. En mindre nogriiknad hyresvird
skulle dock kunna anvinda ett uppsigningshot sisom péatryckningsmedel
i olika avseenden. Det lar i vissa fall ha forekommit, att bostadsrattsfor-
eningar bildats pi grundval av forutvarande hyresfastigheter och att hyres-
gasterna darvid blivit uppsagda och tvingade att avflytta, om de ej ville 6ver-
taga bostadsriitten till ligenheterna mot hoga avgifter. Med hénsyn till de
omstindigheter, som hir anférts, synes det nodvindigt att skapa ett starkare
skydd for hyresriattens bestind dn det som géller under normala forhél-
landen.

A andra sidan maste ocksa beaktas, att hyresvirden kan ha giltig anled-
ning att skilja hyresgisten fran lagenheten. Négot allmint férbud mot upp-
sdgning av hyresavtal bor darfor ej inforas. Men det synes lampligt, att en
uppsigning, som efter provning befinnes vara obefogad, skall kunna forkla-
ras ogiltig. Forutsittning harfor bor forst och framst vara, att hyresgisten
icke forverkat sin ratt enligt bestimmelserna i 3 kap. 32 § nyttjanderitts-
lagen. Det bor vidare i regel icke anses obefogat av hyresvirden att vidtaga
en uppsiagning, som blott avser att hoja hyran till den tillitna grundhyrans
belopp, om det giller en ligenhet, som ir underkastad denna form av hyres-
reglering: I fraga om andra slag av ligenheter torde en uppsigning i allmén-
het icke bora forklaras ogiltig, om den endast har till syfte att erni en sa-
dan hyreshdjning, som motsvarar oékningen av kostnaderna for fastighetsfor-
valtning eller foranledes av reparationer i ligenheten. Overhuvud taget bora
de bada parternas berittigade intressen vigas mot varandra vid préovning av
en uppsidgnings giltighet. Hinsyn mdste alltid tagas till hyresgiastens mojlig-
heter att fa annan ligenhet och #ven till hans férhillanden i 6vrigt. Sdlunda
boér en barnrik familjs bostadsbehov féranleda sérskilt beaktande. Som all-
min regel for provningen torde kunna stadgas, att uppsigning skall forkla-
ras ogiltig, om den finnes strida mot god sed i hyresférhallanden eller eljest
vara obillig mot hyresgisten.

For sddana fall, di hyresavtal slutits for viss tid utan férbehall om upp-
~ siigning, bor det inféras en motsvarande bestimmelse om ritt for hyresgasten
att mot hyresvirdens 6nskan fi avtalet forlingt. Sdsom forutsittning hér-
for bor gilla, att hyresviirdens vigran att forlinga avtalet befinnes ogrundad
av samma skiil, som angivits i friga om ogiltighetsforklaring av uppsédgning.
Vid tvingsfoérlingning torde i regel samma hyresvillkor bora stadgas som ti-
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digare gillt. Da sa finnes pakallat, bor dock en hojning av hyresbeloppet —
i forekommande fall naturligtvis inom grundhyrans grinser — kunna upp-
stillas som forutsittning for att hyresgisten skall fi sin framstillning bifal-
len. Forlingning torde i allménhet béra medgivas fér samma tid som av-
talet forut gillt, dock icke utan sirskilda skil for lingre tid #n ett ar i
sinder.

Bestimmelserna om ogiltigforklaring av uppsigning och annan tvangsfor-
lingning av hyresavtal torde kunna tillimpas bide p& bostider och andra
ldgenheter och betriffande savil dldre som nyare fastigheter. Dock synas
dessa bestdmmelser icke lampligen bora anvindas i friga om sadana ligen-
heter, som uthyras i moblerat skick.

Bostadsformedling m. m.

Liagenhetsbristen under en kristid kan utnyttjas for ekonomisk vinning
dven av andra dn fastighetsigarna. Sirskilt limnar hyresférmedlingen moj-
ligheter till sidana forfaranden. Frigan om denna verksamhets limpliga an-
ordnande kan visserligen icke i sin helhet behandlas i detta sammanhang,
men vissa atgirder torde dock kunna genomféras vid en hyresreglering for
att motverka de oldgenheter, som siarskilt framtrida under kristider. Till
en borjan synes det limpligt att inritta ett kommunalt formedlingsorgan
i de sambhillen, dir foérhallandena #ro sidana, att hyresreglering inforts.
Dirigenom far allminheten tillgdng till en hyresformedling, som arbetar
utan vinstsyfte. Anlitandet av denna férmedling bér vara helt avgiftsfritt.
For att kommunernas dliggande icke skall bli alltfér betungande, bor denna
obligatoriska verksamhet inskriinkas till att avse bostadsligenheter, som ej
uthyras moblerade. Dock finns det naturligtvis icke ndgot hinder for en
kommun att utvidga sin formedlingsverksamhet inom ramen for de kom-
munala arbetsuppgifterna. I undantagsfall kunna férhallandena i ett sam-
hille vara sadana, att dir icke foreligger nigot behov av kommunal bostads-
formedling, trots att hyresreglering inforts. I sidant fall bor Kungl. Maj:t
efter framstillning frdn kommunen kunna befria denna fran skyldigheten
att inritta ett dylikt organ.

Vad sedan de privata formedlingsforetagen betrdffar bestar deras storsta
oligenhet ur hir féreliggande synpunkt diri, att de kunna begagna den
hyressokande allménhetens nodlige till att betinga sig oskiliga férméner.
Da bostadsbrist rader, synes det dverhuvud taget icke vara onskvirt, att de
hyressokande belastas med kostnader for formedlingen, om det icke dr friga
om affirslidgenheter el. dyl. Det bér i stillet ankomma pa fastighetsiigarna att
svara for formedlingskostnaderna. Det torde dérfor bora inforas forbud mot att
betinga sig eller mottaga gottgorelse av hyressokande for anvisning & bostads-
ligenhet, som ar underkastad hyresreglering. Detta férbud riktar sig i forsta
hand mot dem, som yrkesmissigt syssla med bostadsformedling, men bor
dven omfatta andra, som tillfilligt vilja begagna sig av de hyressokandes svi-
righeter.

I redogérelsen for den tidigare hyresregleringens verkningar har fram-
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hallits, att hyresgister, som under den férra kristiden av nigon orsak onska-
de limna sin ligenhet, synnerligen ofta brukade fordra avtridesersittning
av sina eftertriidare. Detta siitt att ekonomiskt utnyttja bostadsbristen maéste
forhindras. En hyresgiist, som overlater sin ritt till en hyresreglerad ligen-
het, skall alltsi icke fi betinga sig eller mottaga nagon gottgorelse hérfor.
Om han i férskott erlagt hyra for tiden efter den dag, da han avtrdder li-
genheten, bor han dock naturligtvis kunna aterfA den pad nimnda tid belo-
pande hyran av sin eftertridare. Férbudet torde blott bora avse bostadsla-
genheter, eniir det icke kan anses otillborligt, att betalning erlégges for Gver-
latelse av hyresriitten till exempelvis en affiirslokal.

For hyresregleringens ritta handhavande ar det av den storsta betydelse
att ha tillgang till en fortlépande och tillrickligt omfattande statistik dver
liget pA hyresmarknaden. Det miste diarfor dliggas hyresvirdarna att laimna
erforderliga uppgifter om hyresledigheters intridande och upphdrande, av-
talade hyrespriser m. m. Sidana uppgifter kunna ocksa vara erforderliga
f6r den kommunala bostadsformedlingens bedrivande. Det torde visserligen
tillkomma Kungl. Maj:t att i administrativ ordning utfirda foreskrifter om
dessa uppgifters avlimnande, men med hénsyn till det néra sambandet mel-
lan denna fraga och hyresregleringen bor limpligen en erinran hérom in-
tagas i lagstiftningen.

Organisationen.

Det forslag, som framlagts i det foregdende, kriver medverkan av nigon
myndighet for regleringens genomférande pa ett flertal punkter. Bortsett
fran de beslut, som enligt forslaget skola ankomma pa Kungl. Maj:t, fore-
ligga sdlunda foljande uppgifter for avgérande av myndighet. DA en ligen-
het ej varit uthyrd den 1 januari 1942, skall dess grundhyra faststiillas. Hoj-
ning eller sinkning av grundhyran fér viss ligenhet skall medgivas efter
provning av omstiindigheterna i det siirskilda fallet. Tillstind skall kunna
meddelas att uthyra en férut omoblerad ligenhet i moblerat skick eller att
anvinda en bostadsligenhet for annat dindamél. I friga om affarslégen-
heter m. fl. skall beslut fattas om nedsittning av oskiilig hyra och utlitande
skall avgivas rorande tillimnade hyresprisers skilighet. Ersittning for virme
och varmvatten skall regleras. Om ett hyreskontrakt ej angiver, hur stor
del av hyran, som beldper pa dylik ersiittning, maste detta i vissa fall av-
goras. Uppsidgning skall fﬁrklaras' ogiltig och hyresavtal, som slutits for viss
tid utan forbehdll om uppsigning, skall forklaras forlingt.

De nu angivna uppgifterna maste handhavas av ett lokalt organ med kéan-
nedom om férhillandena pa platsen. Dess sammansittning bor ge det en
siddan karaktir, som utmirker en fast skiljedomstol. For att tillgodose dessa
krav bor i varje kommun, dir lagstiftningen skall tillimpas, inrdttas en
hyresnimnd med opartisk ordforande och intresserepresentanter som bi-
sittare. Sisom framgar av redogorelsen for gillande svensk ritt, ha kom-
munerna redan nu mdojlighet att taga initiativ till inrdttande av medlings-
namnder med en sidan sammansiittning, som ovan i princip angivits. Dessa
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skola tjinstgora sdsom férlikningsorgan i hyrestvister. I huvudsaklig an-
slutning till vad som giller om dylika medlingsnimnder, kunna de nya
hyresnimnderna limpligen organiseras pa foljande siitt. Socialstyrelsen wut-
ser ordféranden, som helst bér vara lagfaren. Det torde vara limpligt att
socialstyrelsen inhdmtar linsstyrelsens mening om personvalet. Till ledaméter
viljer kommunens beslutande myndighet en representant for hyresviardarna
och en for hyresgisterna. Den sistniimnde bor ha siirskild kinnedom om de
mindre bemedlades bostadsférhéllanden. I drenden, som réra affiarsligenhe-
ter, ersiittes denne ledamot av en affirsman. For ordféranden och varje le-
damot utses personliga suppleanter.

Sddana kommuner, dir antalet drenden blir mycket stort, bora uppdelas
i flera distrikt, vart och ett med en sidan hyresnamnd, som hir angivits.
Diéremot kan det knappast vara limpligt, att i samma kommun finnas flera
nimnder med olikartade funktioner i hyresfragor. De uppgifter, som an-
komma pa medlingsndmnd, béra dirfor overtagas av den nya hyresnimn-
den, da en sidan inrittas.

Forfarandet infor hyresnimnden bor ej bindas genom nagra stela form-
foreskrifter. Parterna bora fa tillfille att framliagga sina synpunkter vid
sammantréide infér nimnden. Part bor ocksa kunna 4léiggas instillelse genom
vitesforeliggande. Nimnden skall ha ritt att sjilv eller genom ombud besik-
tiga alla hyresliigenheter inom sitt verksamhetsomr&de och att taga del av
hyreskontrakt och andra handlingar, som réra hyresférhallanden betrif-
fande dessa ligenheter.

Vad som stadgas om domarejiv bor i tillimpliga delar gilla betriffande
nimndens ordférande och ledaméter. Inom némnden skall majoritetens me-
ning bestimma besluten. Om alla tre i nimnden ha olika &sikter, bor ord-
féorandens mening bli avgorande.

Det ar tveksamt, om man bor inféra en riitt att Gverklaga hyresnimndens
beslut. Ur principiella synpunkter finns det viss anledning att fororda en
sddan ritt, och hiirfor talar dven den omstindigheten, att dessa beslut kunna
ha en stor ekonomisk betydelse. A andra sidan kan anféras, att hyresnamn-
dens likhet med en skiljedomstol och beslutens karaktir av skilighetsprov-
ningar goéra en besvirsritt mindre limplig. Dirtill kommer, att det #r av

stort intresse i dessa idirenden, att ett slutgiltigt avgorande snabbt ernis. Att .

inféra en besvirsritt skulle ocksa valla praktiska svarigheter i friga om an-
ordnandet av en sakkunnig $verinstans. PA grund av vad nu anforts synes
det limpligast att icke medgiva 6verklagande av hyresnimnds beslut. Un-
dantag bor dock gilla for sddana fall, dd en ledamot i hyresnimnden varit
javig eller eljest nigot fel av formell beskaffenhet forelupit. Klagan bor da
kunna ske hos linsstyrelsen, som endast skall kunna undanréja beslutet utan
att ingd pa dess materiella innehdll. For att mojliggora en dndring dven i andra
fall, d4 ett beslut blivit oriktigt, synes det dessutom limpligt att 6ppna
mojlighet for nimnden att sjilv forordna om rittelse i ett fattat beslut. For-
utsidttning hirfér bor vara, att beslutet pd grund av niimndens férbiseende,
parts felaktiga uppgift eller annan anledning blivit patagligt oriktigt. Vidare
bor nimnden kunna upptaga ett avgjort irende till ny provning, di sa finnes
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pakailat till foljd av att viisentligt dndrade forhallanden intritt, sedan nimn-
den fattat sitt beslut.

Bostadsforsorjningen dr i hog grad ett kommunalt intresse. Enligt vad
férut anforts skola kommunerna fdven fi stort inflytande pa hyresnimnder-
nas sammansittning. I likhet med vad som gillde under den foérra hyresreg-
leringen torde kostnaderna foér hyresnimndernas verksamhet darfor bora be-
stridas av vederborande kommuner.

For att aviigabringa en enhetlig och riktig tillimpning av lagstiftningen sy-
nes det limpligt att stilla hyresnimnderna under tillsyn av socialstyrelsen.
Det ar antagligt, att socialstyrelsens radgivande och kontrollerande verksam-
het pa detta omride blir si omfattande, att en forstirkning av styrelsens
arbetskrafter blir erforderlig.

Straffbestimmelser m. m.

Hyresregleringen maste i vissa hénseenden sanktioneras genom straffpa-
foljder. Salunda torde det vara erforderligt att stadga straffansvar for hy-
resviird, som betingar sig eller mottager hogre hyra én den tillitna grundhy-
ran. Diremot avses icke att straffbeligga uttagande av oskiligt hog hyra
for affirslokaler och dirmed jamstillda ligenheter. Sésom tidigare namnts
foreslas emellertid i proposition till innevarande riksdag, att ansvar for hyres-
ocker — liksom for andra former av ocker — skall stadgas i allménna straff-
lagen.

Otilldten provision vid bostadsférmedling boér kunna medféra straffansvar
liksom ock férbjuden gottgorelse vid éverlatelse av hyresritt. Det erfordras
vidare straff for overtridelse av férbudet att utan tillstind uthyra en omdb-
lerad ligenhet i moblerat skick eller en bostadsligenhet fér annat Andamal.

DA ndgon mottagit hogre hyra eller brinsleersittning &n som &r medgi-
ven, bér han av domstol kunna forpliktas atergélda vad han salunda oritt-
mitigt uppburit. Detsamma bor giélla i friga om otilliten provision for an-
visning & ligenhet eller gottgorelse for overlitelse av hyresritt.

Det kan svarligen undvikas, att hyresnimndernas ledaméter och andra per-
soner i nimndernas tjinst fi kinnedom om &tskilliga privata forhdllanden
béde vid besiktningar och i sin 6vriga verksamhet. De bora emellertid icke
~ fa yppa vad de silunda erfarit i vidare méan in som erfordras for nadmndens
verksamhet. Brott mot denna diskretionsplikt bor straffbeliggas.

Under den forra hyresregleringens giltighetstid gjordes ej sillan forsok att
kringga lagstiftningens férbud mot alltfér hég hyra pa det sittet, att hyres-
belopp maskerades genom nagot annat avtal, exempelvis forsiljning av mob-
lér mot en orimligt hég kopeskilling. De hér foreslagna bestimmelserna om
en fixerad grundhyra kunna #ven kringgés genom att hyresvirden betingar
sig alltfor hog ersittning for virme och varmvatten. Likartade metoder
kunna anvindas for att dolja en gottgorelse for overlatelse av hyresritt eller
en provision for anvisning 4 ligenhet. Att silunda kringgd de foreslagna
reglerna maste uppenbarligen forbjudas. Det bor uttryckligen stadgas, att
lagens bestimmelser dro tillimpliga, dven om hyra eller otilliten ersittning
maskerats genom annan beteckning.
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Overgingsbestimmelser.

Den foreslagna regleringen av hyrespriserna torde limpligen boéra tillimpas
i hyresforhillanden fran det nya hyresarets borjan den 1 oktober 1942. Dock
méste hyresnimnderna si snart som mojligt borja sin verksamhet for att
hinna reglera alla de frigor, som dessforinnan bora vara avgjorda.

Aven om ett hyresavtal, som skall tillimpas efter den 1 oktober 1942,
blivit inganget fore lagstiftningens ikrafttridande, bor regleringen kunna
tillimpas pa avtalet. Visserligen kunna principiella betinkligheter anféras
mot att ingripa i lagligen tillkomna avtal, men dessa betiinkligheter kunna
icke fi vara utslagsgivande under alla forhallanden. Det skulle vara mycket
otillfredsstillande, om de hyresvirdar, som redan begagnat sig av bostads-
bristen till att betinga sig alltfér héga hyror, skulle komma i en gynn-
sammare beligenhet &n andra. Om en i forvig avtalad hyra overskrider
den tillitna grundhyran, torde regleringen icke béra medfora, att sjilva av-
talet blir ogiltigt, utan blott att hyresbeloppet begriinsas av grundhyrans
storlek.

Bestimmelserna om tvingsforlingning av hyresavtal samt om férbud mot
att kringgé lagen genom att uthyra vissa ligenheter i moblerat skick eller f6r
annat &ndamal én till bostad torde bora tillimpas utan drojsmal. Detsamma
giller i friga om reglerna rérande bostadsférmedling och 6verlatelse av hy-
resratt, varvid dock straffbestimmelserna givetvis ej bora erhédlla retroaktiv
verkan.

Om hyresreglering till foljd av siirskilt beslut skall tillimpas i en kom-
mun frén en senare tidpunkt #n den, d& sjilva lagen tritt i kraft, maste er-
forderliga jimkningar kunna vidtagas i vissa tidsbestimmelser. Det torde
lampligen kunna overlimnas 4t Kungl. Maj:t att forordna hirom

Med hiénsyn till den foreslagna regleringens krisbetingade natur, bér lag-
stiftningen erhélla tidsbegriinsad giltighet.

I enlighet med de riktlinjer, som angivits i det foregdende, har upprittats
bifogade utkast till lag om hyresreglering m. m. :

Stockholm i justitiedepartementet den 12 mars 1942.

HERMAN ZETTERBERG.




47

Utkast
| till
Lag

om hyresreglering m. m.

Hirigenom forordnas som foljer:

Lagens tillimpningsomréde.

18
Bestimmelserna i denna lag skola fga tillimpning i stad, koping eller mu-
nicipalsamhille, som vid 1942 &rs inging hade minst 5,000 invénare, samt,
dir Konungen s& forordnar, jaimvidl i annan ort med sammantringd be-
folkning.
Vad nedan i denna lag stadgas om kommun skall iga motsvarande tillimp-
ning 4 municipalsamhélle.

Om reglering av hyran for vissa bostadsligenheter.

| 28

For ligenhet, som helt eller till viisentlig del uthyres till bostad, regleras
hyran enligt bestimmelserna i 3—5 §§. Vad nu sagts skall dock ej gilla, dar
ligenheten uthyres i moblerat skick, eller dir ligenheten ir inrymd i hus,
som fardigstillts senare dn den 1 januari 1942.

3 8.

Hyresvirden ma icke betinga sig ellte mottaga hogre hyra dn som motsva-
rar den for ligenheten tillitna grundhyran, dir ej annat foranledes av vad
nedan sags.

Med grundhyra forstas den hyra. som liagenheten betingade den 1 januari
1942. Var lidgenheten da ej uthyrd, faststiilles grundhyran av den i 13 § om-
formilda hyresnimnden efter hyresliget vid nimnda tid.

Betingade ligenheten den 1 januari 1942 en hyra, somiavsevird mén over-
steg hyran foér dirmed jamférliga ldgenheter, figer nimnden nedsiitta grund-
hyran till skiiligt belopp. Var hyran for ligenheten nimnda dag avsevirt
lagre dn hyran for jimfoérliga ligenheter eller har ligenhetens vérde direfter
avseviirt 6kats genom forbitiringsarbete eller foreligger for visst fall annat
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skil av synnerlig vikt, dger nimnden héja grundhyran iill det belopp som
darav foranledes.
4 §.

Utover den tillitna grundhyran mé& hyresvirden betinga sig och mottaga
ersittning for ligenhetens uppvirmning och forseende med varmvatten eller,
om gottgorelse dirfor ingar i grundhyran, skiilig ersitining fér okad kost-
nad, som for sidant dndamal 4samkas hyresvirden.

Konungen éger faststilla grunder fér beriikning av ersittning som i forsia
stycket séigs och foér bestimmande av huru stor del av hyresbelopp, som skii-
ligen skall anses belopa pa sidan ersiittning. Hava dylika grunder faststillts,
dger nimnden utan hinder av vad som avtalats forordna om deras tillimp-

ning.
5.8,

Dir sa finnes pékallat till f6ljd av 6kade omkostnader for fastighetsforvalt-
ning i viss kommun, iger Konungen medgiva hyreshojning i kommunen fér
tid, som angives i beslutet, intill viss procent, beriknad p& grundhyran eller,
om diri ingar ersittning for ligenhetens uppvirmning eller forseende med
varmvatten, pi aterstiende del av grundhyran. Dirvid m4 sirskilda procent-
tal faststillas for olika slag av ldgenheter.

Om reglering av hyran for dvriga liigenheter.

6 §.

Ar ligenhet, som icke ir underkastad hyresreglering jamlikt 2 §, uthyrd
mot en hyra, som uppenbarligen dr hogre in ligenhetens beskaffenhet och
ovriga omstindigheter féranleda, figer hyresnimnden nedsitta hyran till
skiligt belopp.

I fridga om ersittning for ligenhetens uppviarmning eller forseende med
varmvatten skall vad i 4 § andra stycket stadgas figa motsvarande tillimpning.

Om forlingning av hyresavtal.

158
Har hyresvird, utan att hyresriitten ir forverkad, uppsagt hyresavtal om
lagenhet, som ej dr uthyrd i méblerat skick, dger hyresnimnden pa fram-
stillning av hyresgésten forklara uppsigningen ogiltig, om den finnes strida
mot god sed i hyresférhallanden eller eljest vara obillig mot hyresgisten.
Framstillning hidrom skall goras inom en vecka fran uppsigningen.

8 §.

Ar hyresavtal om sidan ligenhet som i 7 § siigs slutet for viss tid utan
forbehdll om uppsigning och har hyresgisten givit hyresvérden tillkinna, att
han oOnskar behdlla ligenheten efter den avtalade hyrestidens slut, dger
hyresnimnden, déir hyresvirden vigrar att forlinga hyresavtalet, oaktat hy-
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resriatten ej ir forverkad, och hans vigran finnes strida mot god sed i hyres-
forhallanden eller eljest vara obillig mot hyresgisten, pa framstillning av
denne forlinga hyresavtalet pA de villkor, som finnas skiliga. Framstillning
som nu sagts skall goras inom en vecka fran det hyresvirden delgav hyres-
giisten siit beslut att vigra forlingning av avtalet.

Om forbud mot viss uthyrning.

9 §.
Liigenhet, som den 1 januari 1942 uppfyllde de i 2 § angivna forutsittning-
arna for hyresreglering, ma icke utan hyresnimndens tillstind uthyras i
moblerat skick eller for viisentligen annat Andamal éan forut.

Om bostadsférmedling m. m.
10 §.

1 kommun, dir denna lag Ager tillimpning, skall anordnas avgiftsfri bo-
stadsformedling under ledning av hyresnimnd eller annan kommunal myn-
dighet. Kostnaderna hirfor skola bestridas av kommunen.

Pa framstillning av kommunen idger Konungen medgiva undantag fran
skyldigheten att anordna bostadsformedling.

11 §.

Ej ma nigon betinga sig eller mottaga gottgorelse av hyressokande for an-
visning 4 lagenhet, som helt eller till visentlig del ar avsedd till bostad och
som ar beligen i kommun, dir denna lag dger tillimpning.

Hyresgist, som Overlater sin hyresritt till dylik ligenhet, ma ej for over-
latelsen betinga sig eller mottaga gottgorelse utover vad som motsvarar av
honom erlagd hyra for tiden efter det han avtriader ligenheten.

Vad i denna paragraf stadgas skall gilla dnda att gottgorelsen givits annan
beteckning.

12 §.

Konungen meddelar foreskrifter om skyldighet att limna uppgifter ro-

rande hyresledighet och hyresavtal.

Om hyresnimnd.
13 §.

For provning av drenden enligt denna lag skall i varje kommun, dir lagen
dger tillampning, utses en hyresnimnd. Denna skall ock tjinstgora sdsom
sadan medlingsnimnd, som avses i lagen den 22 juni 1939 om medling i
hyrestvister.

Konungen éger forordna, att kommun skall uppdelas i tva eller flera hyres-
distrikt med séarskild namnd i varje distrikt for de uppgifter, vilka ankomma
pa hyresnimnd och medlingsnidmnd.

4—420966




14 §.

Hyresndmnd utgéres av ordférande och tva ledamoter.

Ordforande forordnas av socialstyrelsen. Finnes lidmplig lagfaren person,
skall sadan forordnas.

Ledamoter utses av kommunens beslutande myndighet. Den ene ledamoten
skall dga eller forvalta till uthyrning avsedd fastighet. Den andre, som ej ma
dga eller forvalta sddan fastighet, skall hava kinnedom om de mindre bemed-
lades bostadsforhallanden. I drende rorande ligenhet, som helt eiler till vi-
sentlig del brukas for handel, hantverk, industriell rérelse eller annan for-
varvsverksamhet, skall sistndmnde ledamot ersidttas av ledamot, som driver
torviarvsverksamhet i forhyrd ligenhet och ej dger eller forvaltar till uthyrning
avsedd fastighet.

For ordféranden och var ledamot i nimnden utses minst en suppleant. I
fraga om suppleant skall gilla vad ovan sagts om ordférande eller ledamot,
som suppleanten skall ersitta.

Forordnande sdsom ordférande, ledamot eller suppleant skall gilla for viss
tid, hogst tva ar, eller tills vidare.

15 §.

Ordférande, ledamot eller suppleant i hyresnimnd mi ej den vara som
icke uppnatt tjugufem ars alder, ej heller den som icke rader éver sig och sitt
gods. Den som blivit vald till ledamot eller suppleant i nimnden m& kunna
avsiiga sig uppdraget, om han icke iir boende inom kommunen, om han &r
ambets- eller tjinsteman och av sin befatining hindras att fullgéra uppdraget,
om han tjinstgjort sisom ledamot i nimnden under tvd &r samt om han
uppnatt sextio ars dlder eller eljest uppgiver hinder som av den viljande myn-
digheten godkénnes.

Om forfarandet infor nimnden m. m.
16 §.

Innan hyresnimnd avgor drende enligt denna lag, skola hyresvird och hy-
resgist eller, diar sd finnes lampligt, hyressokande erhalla tillfille att vid
sammantride infér nimnden framligga sina synpunkter. Har kallelse till
sammantride avsénts till sddan part genom rekommenderat brev, mi iren-
det avgoéras utan hinder av hans utevaro.

Namnden #ger giva hyresvird, hyresgist eller hyressékande, som beréres
av drende enligt denna lag, foéreliggande vid vite att instilla sig infér nimn-
den.

Nédmnden eller av ndmnden anlitat ombud &ger besiktiga ligenhet, som ir
uthyrd eller avsedd att uthyras, samt taga del av hyreskontrakt och andra
handlingar, som rora hyresforhéllande betriffande siddan ligenhet.



17 §.

- Hyresnidmnd ma endast nir den ar fulltalig handlégga drende enligt denna
lag.) Siasom nimndens beslut giller den mening varom flertalet i nimnden
enar sig eller, om alla tre éro av olika mening, den som ordféranden omfattar.

Betriffande jiv mot nimndens ordférande och ledamdéter skall i tilldmp-
liga delar gilla vad om domarejiav dr stadgat.

Vid sammantride med nimnden skall foras protokoll. Skriftligt besked om
namndens beslut skall avgiftsfritt tillhandahillas part inom en vecka fran
dirom framstidlld begidran.

18 §.

Har ledamot av hyresnimnd, som deltagit i drendes avgorande, varit jivig
eller eljest obehorig, eller har i avseende 4 &rendes behandling forelupit
annat fel, som med sannolikhet kan antagas hava inverkat pd utgdngen, dger
lansstyrelsen pa besvir av part undanrdja nidmndens beslut. Besvidr skola
anforas inom trettio dagar frin den dag klaganden erholl del av beslutet.
Namndens beslut skall utan hinder av anférda besvér linda till efterrattelse,
intill dess linsstyrelsen annorlunda férordnar. Mot ldnsstyrelsens beslut ma
talan ej foras. I andra fall &n hir sagts ma nimndens beslut icke 6verklagas.

Finner nimnden, att pd grund av dess forbiseende, parts felaktiga uppgift
eller annan anledning meddelats beslut, som #r pétagligt oriktigt, skall ndmn-
den forordna om rittelse.

D4a visentligt andrade forhallanden intratt, 4ger nimnden upptaga ett av-
gjort drende till ny provning.

19 §.

Ordférande och ledamoter 1 hyresnimnd skola atnjuta skaliga arvoden av
kommunen.

Kommunen skall anvisa erforderliga medel till bestridande av loner &t
namndens befattningshavare och 6vriga kostnader for nimndens verksamhet.

20 §.

Hyresnidmnderna skola std under tillsyn av socialstyrelsen.

Ansvarsbestimmelser m. m.
21 §.

Den som bryter mot vad i 3 § forsta stycket eller i 9 eller 11 § sags, straf-
fes med dagsboter eller fingelse.

22 §.

Den som mottagit hogre hyra dn som ir medgiven enligt denna lag eller
annan otilliten ersittning eller gottgérelse, varom i denna lag sigs, vare
pliktig att atergilda vad han silunda olovligen uppburit.




23 §.

Vad ndmndens ledamoéter, befattningshavare eller ombud iakttagit vi(il., %)e-
siktning av lagenhet eller inhimtat vid granskning av handling enligt 16 ’§
sista stycket eller eljest erfarit vid behandling av iirende enligt denna lag, ma
icke yppas i vidare man dn som erfordras fér nidmndens verksamhet. Den
som bryter hiiremot straffes med dagsboter eller fingelse, dir ej brottet ar
att anse sdsom tjanstefel.

Brott som i forsta stycket sigs ma, dir det ej innefatiar tjinstefel, av
allmin aklagare dtalas allenast efter angivelse av malsiganden.

Sirskilda bestimmelser.
24 §.

Med hyra likstélles i denna lag varje annan gottgorelse, som maste antagas
utgora vederlag for upplatelse av ligenhet till nyttjande, dindA att gottgorel-
sen givits annan beteckning.

25 §.

Det aligger polismyndighet att limna den handrickning, som erfordras for
utovningen av hyresnimnds befogenhet enligt denna lag.

26 §.

Vitesforelaggande som i 16 § andra stycket sigs skall, utan kostnad for
parterna, genom polismyndighetens forsorg delgivas pa siitt om stéimning ir
stadgat.

Talan om utdémande av férsuttet vite anhingiggéres av allmin Aklagare
hos allmin domstol i orten.

278
Boter och viten tillfalla kronan.

28 §.

Néarmare foreskrifter angdende tillimpningen av denna lag meddelas av
Konungen eller, efter Konungens bemyndigande, av socialstyrelsen.

Denna lag triader i kraft dagen efter den di lagen enligt dira meddelad
uppgift utkommit fran trycket i Svensk foérfattningssamling.

Vad i 2—6 §§ stadgas skall dock ej gilla i friga om hyra eller annan er-
sdttning, som avser tiden fore den 1 oktober 1942.

Stadgandena i 11 § skola ej #ga tillimpning, dir anvisning & liagenhet eller
overlatelse av hyresritt skett fore lagens ikrafttradande.

Har i kommun tillsatts medlingsnimnd jamlikt lagen den 22 juni 1939
om medling i hyrestvister, skall dess verksamhet upphéra, dia hyresnimnd
for kommunen blivit tillsatt enligt denna lag.
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Dir Konungen efter lagens ikrafttridande meddelar forordnande, att be-
stimmelserna i lagen skola dga tillimpning i viss ort, dger Konungen fére-
skriva, att de tidpunkter, som angivas i 2, 3 och 9 §§ samt i andra och tredje
styckena hiir ovan skola med avseende & orten ersittas med de senare tid-
punkter, som Konungen bestimmer.

Denna lag #dger giltighet till och med den 30 september 1943. Foreskrifter,
som meddelats med stéd av lagen, dga ej tillimpning ldngre 4n denna &r gil-
lande. Pa overtridelse, som begitts under lagens giltighetstid, samt brott mot
’ den tystnadsplikt, som féreskrives i 23 §, skall vad i lagen stadgas dven dér-

efter tillampas. -
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Statens offentliga utl?edninga,r 1942

Systematisk f

orteckning

(Siffrorna inom klammer beteckna utredningarnas nummer i den kronologiska forteckningen.)

Allmiin lagstiftning., Rittsskipning.

Statsférfattning. Allmiin statsférvaltning.

1938 ars pensionssakkunniga. Betéinkande med forslag
till tjinste- och familjepensionsreglementen for arbe-
tare i statens tjdnst. [8]

1941 Ars lidrarlonesakkunniga. Betinkande med forslag
till folkskolans avloningsreglemente m. m. [9]

Kommunalférvaltning.

Statens och kommunernas finansviisen.

Betiinkande med forslag till lag med sidrskilda bestim-
g)ellser [ox]n begriinsning av vinstutdelning fran aktie-
olag. [2

Politi.

Betéinkande med forslag till brandlag och brandstadga
m. m. [10]

Nationalekonomi och socialpolitik.

Promemoria rorande bostadsforsérjningen. [3]
Promemoria ang. hyresreglering. [14]

Hilso- och sjukvéard.

yngre sjukhuslikarnas avldnings-, arbets- och bo-
stadsfﬁrhallanden 4]

Allm#nt nliringsvlisen.

Fast egendom. Jordbruk med binfiringar,

Promemoria med forslag till utvidgad vanhiivdslagstift- |

ning. [5]
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Féngvard.
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Vattenviisen. Skogsbruk. Bergsbruk.

Industri.

Utredning rorande den tekniskt-vetenskapliga forsk-
ningens ordnande. 1. Allméinna uppgifter ang. den tek-
niskt-vetenskapligaforskningsverksamhetens nuvaran-
de lige m. m. —. Allm#inna synpunkter rorande den
tekniskt-vetenskapliga forskningen. — HErforderliga
Atgiirder for den tekniskt-vetenskapliga forskningens
frimjande och statens medverkan diryid. [6] 2. For-
slag till atgéirder for frimjande av den tekniskt-veten=-
skapliga forskningen p& byggnadsomradet. [7] 3. For-
slag till atgiirder f6r skogsproduktforskningens ord-
nande. [12]

Handel och sjifart.

Kommunikationsvidsen,

Betinkande och forslag ang. forhdllandet mellan ar-
betsuppgifter och lonestillning vid statens jirnvigar.
Del 4. Jarnvigsstyrelsen. [13]

Bank-, kredit- och penningviisen.

Forsitkrvingsviisen.

Kyrkoviisen. Undervisningsviisen. Andlig

odling i dvrigt.

Betinkande med utredning och fﬁrélag ang. betygs-
sittningen i folkskolan. [11]

Forsvarsvisen.

Bet&nkande med forslag till plan for organisations-
arbetet inom forsvarsvisendet. [1]

Utrikes i#renden. Internationell ritt.
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