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Statens offentliga utredningar 1938

Kronologisk fti‘rteckning
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i Stockholm m. m. Idun. (4), 107 8. S. bruksfastighet & landsbygden enligt berednings-
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Marcus. 52 s. S.

1ogtagarse Inkomstes, Idna.-vif, 198 8.-8; 14. Beténkande och forslag angdende skoloverst.yrel*

4. Byggnadsindustrien i Sverige. 3. Arbetsloshet,ens _ gens organisation. Hteggstlém. ix, 396 8. E.
omfattning och viixlingar. Idun. vij, 202 s. 8. 15. Betdnkande angiende tlandsbygdens avfolkmng»
5. Betinkande med utredning och forslag rorande _ Marcus., 208, 90* s. S.
produktions- och avsittningsférballandena inom 16. Betiinkande och forslag angdende verksamheten
triidgdrdsniringen. Marcus. 314 8. Jo. £ lvig. kung]l::[ dmmtatlska7 geatem, dess forvaltning och
i i niri *3. S. cdning. Heaeggstrom. 8. E
S5 Pelankandud Aaningataent. Marons, i) 2R LE R, 17. Betiinkande med forsla.g till lotteriférordning m.
7. Betidnkande a.ngaende barnbeklddnadsbidrag m. m. m. Marcus. 70 s. H.
Marcus. 133, 18* 8. S. 18." Betiinkande med forslafr till lag om frivillig pen-
8. 1936 ars yrkesskolsakkunniga. Bet’inkande med for- sionering av i enskild tjinst anstillda m. m.
slag rorande omorganisation av vissa delar av tek- Beckman. 121 s. Ju.
niska skolan i Stockholm. Heggstrom. viij, 455 s. E. 5 Yttra.tpgg mel\c} socla.let;skao synplsmktet P4 befolk-
s ningsfragan arcus. 52, 1
g Egﬁgﬂg%f‘;‘f‘%%? flottarls farbygsbyDer .m. I 5o Batinkande angende barnkrubbor och sommar-

y s 3 <R 5 kolomier m. m. Mareus. 76, (2), 16* s. S.
10. Byggnadsindustrien i Sverige. 1. Allmén oversikt, 21. Arbetslbshetsrakmngen d(lsn 3(1 ;,ugusm 1937, Del 1.

yttranden och forslag. Idun. xvj, 741 s. 8. Beckman. 254 8. Se
11. Riktlinjer for en lagstiftning om digareférbehall och 22. Betiinkande med forslag till reformerad hyreslag-

avbetalningskép. Ay F. Schmidt. Norstedt. 64 s. Ju. . stiftning. Norstedt. 278 s. Ju.

Aom. Om surskxld tryckort ej angives, iir tryckorten Stockholm Bokstiiverna. med fetstil utgéra begynnel-
sebokstiiverna till det departement, under vilket utredningen avgivits, t. ex. E. = ecklesiastikdepartementet,
Jo. = jordbruksdepartementet. Enligt kungorelsen den 3 febr. 1922 aug. statens offentliga utrednmgnrs yttre
anordnmg (nr 98) utgivas utmdningarna i omslag med enhetlig firg for varje departement.
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Till
Herr Statsradet och Chefen for Kungl. justitiedepartementet.

Med st6d av nddigt bemyndigande den 13 november 1936 har Herr Stats-
rddet den 23 i samma minad som sakkunniga tillkallat borgmistaren Th.
Bergquist, ledaméterna av riksdagens andra kammare direktéren N. V. Sand-
strém i Harn6sand och ombudsmannen J. A. Hermansson i Norrkoping samt
forste ombudsmannen i Sveriges fastighetsiigareférbund advokaten S. Ahl-
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mark i Stockholm och ledamoten av styrelsen for Hyresgésternas riksforbund
hovrittsassessorn S. O. Larsson i Malmo att bitrida med verkstéillande av ut-
redning rorande en reformerad hyreslagstiftning dvensom utsett Bergquist
att vara de sakkunnigas ordférande samt t. f. revisionssekreteraren G. Lind-
skog att vara sekreterare &t de sakkunniga.

Till de sakkunniga, som antagit benimningen hyreslagstiftningskommittén,
ha sedermera for att tagas i beaktande vid utredningsuppdragets fullgérande
overlimnats underddniga framstillningar fridn Stockholms detaljistférbund
den 14 oktober 1937 och fran Stockholms livsmedelshandlareférbund den 15
oktober 1937. Aven direkt till kommittén ha fran sivil organisationer som
enskilda personer inkommit vissa framstallningar i 4mnen sammanhingande
med utredningsuppdraget.

I fragan angdende dndrade bestimmelser om fardagar har kommittén sam-
ratt med 1934 ars byggnadsindustrisakkunniga. Betraffande atgiarder till
hindrande av forekomst utav ohyra i bostadslagenheter har samrid skett med
representanter for medicinalstyrelsen och socialstyrelsen.

Enligt Kungl. Maj:ts forordnande den 24 mars 1938 har extra fiskalen i
hovritten 6ver Skine och Blekinge Olof Hegrelius frin och med den 1 april
1938 omkring tvad ménader bitritt kommittén.

Sedan utredningen avslutats fir kommittén hidrmed vérdsamt Overlimna
betinkande med forslag till reformerad hyreslagstiftning.

Undertecknade Sandstrém, Hermansson, Ahlmark och Larsson dberopa i
vissa delar siarskilda yttranden.

Stockholm den 31 juli 1938.

THORWALD BERGQUIST.

NILS V. SANDSTROM. A. HERMANSSON.
SIGURD AHLMARK. SVEN LARSSON.

Gunnar Lindskog.




Forslag
till
Lag

om iindrad lydelse av 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt
till fast egendom.

Hirigenom forordnas, att 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt
till fast egendom skall erhalla foljande dndrade lydelse:

3 KAP.
Om hyra.

Kapitlets tillimplighetsomréade.
18

Detta kapitel fger tillampning 4 avtal, varigenom hus eller del av hus
upplétes till nyttjande mot vederlag.

Innefattar avtalet tillika upplételse av jord att i férening med lidgenheten
nyttjas, skall dndock & avtalet tillaimpas vad i detta kapitel dr stadgat.

Om upplatelse av ligenhet under nyttjanderitt fér obegrinsad tid ar stad-
gat i lagen om bostadsrittsféreningar.

Om hyresavtalets ingdende och tiden for avtalets bestind samt om
uppsigning.
2 §.

Hyresavtal skall upprittas skriftligen, dir ej upplatelsen sker for tid un-
derstigande ett ar eller, vid upplitelse for lingre tid, hyresvirden och hyres-
giasten annorlunda asdmgjas. Sker dndring eller tilligg i avtal som upprittats
skriftligen, skall anteckning hirom goras & badas exemplar av handlingen, om
endera det begar.

31:8:

Ar hyrestiden si bestimd, att den i 1 kap. 1 § stadgade lingsta tid for
nyttjanderédtts bestdnd Overskrides, och vill hyresvirden eller hyresgisten
forty frantrida avtalet nir sagda tid ar ute, skall uppsigning ske i den ord-
ning 6 § bestimmer.

4 §.

Fardagar for tilliride och avirdde av forhyrd ligenhet dro den forsta
april och den forsta oktober. Infaller fardag & sondag eller annan allmén
helgdag, skall tilltride eller aviride ske nista sockendag.
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Sist klockan tolv & avtridesdagen skall den som har att avirdda ligenheten
halla denna tillginglig for den som kommer efter; omfattar bostadsligenhet
flera dn ett rum, skall hilften av ligenheten hillas tillgdnglig klockan tolv
foregdende dag eller, om denna ar s6ndag eller annan allmin helgdag, kloc-
kan atta fore middagen 4 aviridesdagen.

58,

Ar ej hyrestiden bestimd, skall avtalet upphora att gélla efter det upp-
signing 4 nagondera sidan skett. Har ej viss uppsigningstid avtalats, skall
ligenheten aviradas:

diar hyran beridknas for kvartal eller lingre tid, & den fardag, som intriaffar
nist efter tre manader frin uppsigningen;

dér hyran beridknas fér ménad, fjorton dagar efter uppsigningen, dock ej
forr 4n a4 den dag, som genom sitt tal i manaden motsvarar den for ligen-
hetens tilltride bestimda dagen, eller, om motsvarande méanadsdag ej finnes,
4 manadens sista dag;

dir hyran berdknas for vecka, tre dagar efter uppsigningen, dock ej forr
in 4 den veckodag, som motsvarar den for tilltriidet bestimda dagen;

dar hyran beriknas for kortare tid an vecka, dagen efter det uppsigningen
skedde; och

dér dagen for ligenhetens avtridande ej kan faststillas med ledning av vad
nu ir sagt, fjorton dagar fran uppsigningen.

Vad salunda stadgats angidende uppsigningstid skall jamvil dga tillimp-
ning a hyresavtal, som ir inganget fér bestimd tid, dar forbehall skett om
uppséigning men viss uppsigningstid ej dr avtalad.

6 §.

Angiende uppsigning av hyresavtal gille vad i 2 kap. 38 § forsta, andra,
fjairde och femte styckena ir stadgat; dock att, dir hyrestiden ej dr be-
stimd och hyran beriknas for tid understigande ett kvartal, uppsigning ar
gill, and4 att den ej skett skriftligen eller med vittnen.

Skriftlig uppsigning skall, ind4 att annat férbehéll skett, anses i vederbor-
lig ordning verkstilld, di4 meddelande dirom i rekommenderat brev avlam-
nats 4 postanstalt inom riket for befordran till hyresvird eller hyresgist, hos
vilken uppsigning skall ske, under dennes vanliga adress.

7 8.

Sker uppsigning av anledning, som efter ty i detta kapitel sigs medfor
ritt for hyresviard eller hyresgist att frantriada avtalet, och skall ej enligt
vad nedan for vissa fall stadgas avtalet omedelbart upphora att gilla, skall
lagenheten avtridas & tid, som i 5 § dr for varje sirskilt fall stadgad, eller,
om hyresgisten ej tilltrétt ligenheten néir uppsigningen skedde, avtalet genast
upphora att gilla.




8 §.

Har vid hyra gillande for viss tid hyresgisten suttit kvar i ligenheten efter
hyrestidens utging, och har ej inom en manad dérefter hyresvirden anma-
nat honom att avflytta, skall avtalet anses forlingt pa obestimd tid.

Om upplatelse i andra hand.
9 §.

Vill hyresgisten till annan o6verlata ligenheten, inhimte férut hyresvér-
dens samtycke till Overldtelsen. Vigras samtycke utan skélig anledning,
eller limnas ej inom en vecka efter det framstillningen gjordes hyresgésten
besked, dge han, dnda att avtalet innefattar annat férbehéll, uppséiga avtalet.
Samtycker hyresvirden till 6verlatelsen, svare dndock hyresgisten for de
skyldigheter, avtalet aligger honom, utan si 4r att hyresvirden tager den
andre for god i hyresgistens stille.

Hyresgiisten dge i ligenheten inrymma frimmande personer, om det ej
sker under sidana omstindigheter, att dirav kan uppkomma men for hyres-
viirden.

Om verkan av hyresgiistens dod.

10 §.

Dor hyresgisten fore hyrestidens utgang, skall avtalet fortfarande vara
gillande. Deldgarna i boet vare dock berittigade att i sitt stille sidtta annan,
vilken hyresvirden skiligen kan taga for god sasom hyresgist; fdge ock
uppsidga avtalet, dir det sker inom en manad efter dédsfallet.

Ar ligenhet upplaten fér hyresgistens livstid, skall vad i 2 kap. 9 § andra
stycket ir stadgat angdende livstidsarrende figa motsvarande tillimpning, och
skall, nir p4 grund av hyresgistens eller hans dnkas dod avtalet upphor att
gilla, ligenheten aviridas & den fardag, som infaller nist efter en méanad
fran dodsfallet.

I hyresavtal ingdende forbehall, varigenom dédsbodeligarna enligt forsta
stycket tillkommande ritt upphéves eller inskriinkes, vare utan verkan.

Om liigenhetens skick och om hinder for hyresrittens utévning.

11 &

]

Hyresvirden skall & tilltridesdagen tillhandahdlla ligenheten i sddant
skick, att den efter ortens sed och allminna uppfattning 4r fullt brukbar
for det med forhyrningen avsedda dndamalet.

12i:8:

Varder ligenheten, innan tid for tilltride #4r inne, genom vadeld eller
annorledes forstord, vare avtalet forfallet. Ligger vallande hyresvéarden till
last, dge hyresgisten riatt till skadestand.




13 §.

Timar fore hyrestidens borjan & ligenheten skada, som #Ar ringare in
i 12 § ségs, och ar ej skadan botad nir ligenheten skall tilltridas, eller
finnes eljest ligenheten déi icke vara i det skick, hyresvirden utfist eller utan
siarskild utféistelse hyresgisten skéligen fger fordra, samt foreligger ej fall,
som i 14 § avses, ma hyresgisten, dir icke hyresvirden pa tillsigelse genast
vidtager atgird for bristens avhjilpande, sjialv dirom besdrja pa hyresvir-
dens bekostnad. Kan ej bristen utan uppehdll avhjilpas, eller underliter
hyresvirden att, efter tillsdgelse, sd snart ske kan dirom besorja, dge hyres-
gisten uppsidga avtalet att omedelbart upphora; dock ma uppséigning ej ske
med mindre bristen dr av visentlig betydelse och ej heller efter det bristen
blivit av hyresvirden avhjilpt.

For den tid ldgenheten ér i bristfilligt skick njute hyresgisten skilig ned-
sittning i hyran; ige ock ritt till ersittning fér skada, dir ligenheten var
behiéftad med bristen nir avtalet slots och bristen da var hyresvirden veter-
Jig eller kunnat med anvindande av vanlig uppmérksamhet upptickas, eller
ock bristen senare tillkommit genom hyresvirdens vallande. Visar hyres-
virden férsumlighet vid avhjidlpande av brist, fér vilken han efter ty nu
sagts ej dr ansvarig, ersidtte han hyresgisten skada, som dirav kommer.

And4 att ligenheten uthyrts i befintligt skick, fge hyresgiisten gora gal-
lande de i denna paragraf stadgade rittigheter, siframt bristen ej vid avta-
lets ingaende var hyresgisten veterlig eller kunnat av denne med anvindan-
de av vanlig uppmirksamhet upptickas.

14 §.

Avser hyresavtalet hus eller del av hus, som vid avtalets ingdende dnnu
ej fardigstillts, och dr ligenhetens inredning ej slutford, d&i tilltride enligt
avtalet skall ske, dige hyresgésten ritt att uppsiga avtalet enligt vad i 13 §
sigs dvensom ratt till skilig nedsittning i hyran och till ersittning fér skada.
Uppséigning mA jamvial ske fore tilltridesdagen, om det &r uppenbart, att
ligenheten vid tiden for tilltradet ej kan anvindas for det med féorhyrningen
avsedda dndamalet; och dge hyresgisten dven i sddant fall ritt till skade-
stand.

Fran skyldighet att utgiva skadestind vare hyresvirden fri, om det visas
att drojsmalet ej kan tillriknas honom sisom férsummelse.

15 §.

Ar ej i riitt tid ligenheten utrymd av den som skall avflytta, njute hyres-
gisten for den tid han 4r i mistning av ligenheten eller del dirav skilig
nedséttning i hyran. Varder ej efter det hyresvirden om férhallandet un-
derrittats hindret genast undanrojt, njute hyresgisten skadestand, dir icke
hyresvirden visar att uppehallet ej kan tillriknas honom sdsom férsummelse,
och skall vad i 13 § ar stadgat om riitt for hyresgisten att pa grund av brist
i lagenheten uppséiga avtalet diga motsvarande tillimpning.




16 §.
Det iligger hyresvirden att under hyrestiden hélla ldgenheten i sadant
skick, som angives i 11 §.
Finnes ohyra i lagenheten, vare hyresvirden, 4ndd att annat forbehall
skett, pliktig att vidtaga tjinliga Atgirder for dess utrotande.

178
Timar under hyrestiden A lidgenheten skada, for vilken hyresgisten ej ar
ansvarig, eller uppstar av annan anledning, utan hyresgistens vallande, for
honom hinder eller men i nyttjanderitten, skall vad i 12 och 13 §§ stadgas
dga motsvarande tillimpning; dock att hyresgisten stidse skall vara be-
rattigad till ersiattning for skada, som tillskyndas honom genom atgiarder for
. utrotande av ohyra for vars forekomst i fastigheten han ej dr ansvarig.

18 §.

Varder, utan hyresgistens véallande, ldgenhetens anvidndande for avsett
dndamal genom myndighets beslut forbjudet, vare avtalet forfallet; och skall,
om hyresgisten ej tilltriatt ligenheten, vad salunda stadgats gilla dnda att
beslutet ej vunnit laga kraft.

Kommer genom myndighetens beslut nigon del av lidgenheten att franga
hyresgésten, njute han skélig nedsittning i hyran; dge ock uppsiaga avtalet,
om forbudet medfoér visentlig inskriankning i nyttjanderitten.

Dar forhallande, som foranlett forbudet, var for handen vid tiden for
avtalet, utan att hyresgiasten dirom dgde kinnedom, samt d4 var hyresvirden
veterligt eller kunnat av denne med anvindande av vanlig uppmirksamhet
upptickas, dge hyresgisten ritt till skadestind. Samma lag vare, dir for-
héllandet senare uppkommit genom hyresvirdens vallande.

19 §.

Kommer av anledning, som i 1 kap. 3, 5 eller 6 § avses, nigon del av
ligenheten att franga hyresgésten, njute han skilig nedsiattning i hyran
avensom skadestidnd efter ty i 1 kap. stadgas; dge ock ritt, som i 13 § sags,
att uppsiga avtalet, dar han var i god tro nir avtalet slots.

20 §.

Finnes forhyrd ligenhet, som ar avsedd till bostad, vara si beskaffad, att
dess anvidndande ar forenat med uppenbar vada for inneboendes hélsa, och
varder ej pa tillsdgelse bristen genast av hyresvirden avhjalpt, 4ge hyresgisten
uppsiga avtalet att omedelbart upphora, dnda att annat forbehall skett.

Innan tillirdde skett kan icke med bindande verkan avial triffas om
inskrinkning i de rittigheter, som eljest enligt 12—15 och 17—19 §§ till-
komma hyresgésten; dock #dge hyresgisten avsta fran ritten att enligt 17 §
erhalla nedsitining i hyran for hinder eller men i nyttjanderidtten, vilket
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uppstar till f6ljd av att hyresviarden under diarfor erforderlig tid later verk-
stilla arbete for ligenhetens forsidttande i avtalat skick eller for sedvanligt
underhdll av ldgenheten eller fastigheten i ovrigt eller ock later utfora visst
annat arbete, som sarskilt angivits i hyresavtalet.

Om hyrans erliggande.

218

Har avtal ej triaffats om tiden for erliggande av hyra, som skall utga i
penningar, dge hyresvirden ritt till betalning, dir hyran beriknas for kvar-
tal eller lingre tid, 4 forsta dagen av vart kvartal samt, dir hyran berdknas
for kortare tid, fore hyrestidens borjan.

Betriaffande ligenhet, som omfattar hogst fyra rum, kok déri inbegripet,
och som helt eller delvis ar uthyrd till bostad, géille, anda att annat avtalats
eller foljer av vad i forsta stycket ar sagt, sasom forfallodag for den pa var-
je kalenderméanad belépande hyran sista sockendagen av néstforegdende ma-
nad, dock att dirigenom icke nigon del av hyran skall anses forfallen tidi-
gare an 1 avtalet bestimts samt att hyran for den under hyrestiden helt eller
delvis infallande forsta kalenderméanaden skall erliggas &4 avtalad forfallo-
dag.

Intraffar forfallotiden & s6ndag eller annan allmin helgdag, varmed péask-
afton, midsommarafton och julafton vare likstdllda, skall nésta sockendag
anses sasom forfallodag.

Hyran skall erliggas i hyresvidrdens hemvist eller 4 annan plats, som
av honom anvisas.

Har fran postanstalt inom riket hyra avséants till hyresvirden genom post-
anvisning under dennes vanliga adress eller genom inbetalningskort till hans
postgirokonto, eller har innehavare av sidant konto erlagt hyra till hyres-
virden medelst giro- eller utbetalningskort, skall, iven om annorlunda av-
talats, med avseende & fragan, huruvida hyresgisten bevarat eller, i fall
som avses i 34 §, atervunnit sin réatt till ligenheten, stidse s anses, som om
hyran kommit hyresviirden tillhanda den dag, di postanvisningen elier in-
betalningskortet avlimnades & postanstalten eller giro- eller utbetalnings-
kortet inkom till postgirokontoret, under forutsittning likvil att betalnings-
uppdraget ej aterkallats. Ar nagon satt att & hyresvirdens vignar uppbira
hyra, skall vad sidlunda stadgats gilla dven betridffande hyrans erliggande
till denne.

Vad i 2 kap. 7 § stadgas om arrendeavtal skall diga motsvarande tillaimp-
ning betriffande hyresavtal.

09 '8,

Formenar hyresgisten sig vara jamlikt 13, 14, 15, 17, 18 eller 19 § be-
rattigad till skadestiand, nedséttning i hyra eller ersittning for avhjilpande
av brist eller eljest hava genfordran hos hyresvirden, och vill hyresgisten
avdraga motsvarande belopp 4 hyra, som utgar i penningar och &r till betal-
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ning forfallen, dige han nedsitta beloppet hos 6verexekutor. Dirvid skall
uppgift ldAmnas angiende hyresforhallandet och grunden for avdraget samt
pant eller borgen stillas for den kostnad for beloppets utfiende, som kan
tillskyndas hyresvirden.

Har hyresgisten fullgjort vad i forsta stycket dr foreskrivet, skall, utan av-
seende 4 diaremot stridande bestimmelse i hyresavtalet, s anses, som hade
hyresbetalning da dgt rum till belopp motsvarande det nedsatta.

Visar ej hyresvirden inom tvi manader efter det nedsittning verkstillts
att han traffat overenskommelse med hyresgisten om beloppets utfiende
eller anhédngiggjort talan dirom mot hyresgisten, dge denne Aterbekomma
beloppet. Ej m4 eljest hyresgéisten dterbekomma nedsatt belopp med mindre
hyresvarden det medgivit eller ock hyresgisten forklarats berittigad déartill
genom dom som vunnit laga kraft.

Nedsatt belopp skall av overexekutor goras rintebarande genom insittande
i bankinrittning; upplupen rinta komme den till godo, som finnes berattigad
till beloppet.

Angiende skyldighet for 6verexekutor att underritta hyresvirden om verk-
stalld nedséttning ar sarskilt stadgat.

Om hyresgiistens skyldigheter vid liigenhetens nyttjande.

28 .5,
Hyresgisten dge icke nyttja ligenheten till annat d&ndamaél dn vid upp-
latelsen forutsattes.

| 24 §.
% Hyresgisten skall under hyrestiden vil viarda och aktsamt hantera ligen-
| heten med vad dirtill hér och ersitte all skada, som genom hans val-

lande dira kommer. Uppkommer dirid skada genom vardsloshet eller for-
, summelse av nigon, som hor till hans husfolk eller gister eller eljest av honom
[ inrymts i ligenheten eller diar utfor arbete for hans rikning, vare han ock
pliktig att ersiitta skadan; dock vare han utan ansvar for brandskada, som sa-
lunda uppstatt, dar han icke brustit i den omsorg och tillsyn som vederbort.

Timar skada eller yppas brist 4 ligenheten av sidan beskaffenhet att med
dess avhjilpande ej kan utan dventyr anstd, vare hyresgisten pliktig att dér-
om genast underritta hyresviarden. Om annan skada eller brist, som icke ar
att hanfora allenast till sedvanlig forsimring vid aktsamt hanterande av li-
genheten, skall hyresgisten utan oskiligt dréjsméal underritta hyresvirden.
Forsummar hyresgisten att Iimna hyresvirden underrittelse enligt vad nu ar
sagt, vare han hyresvirden ansvarig for skada, som dirav kommer.

Ar av hyresgiisten ligenheten 6verlaten till annan, vare hyresgisten, dir ej
hyresvirden tagit den andre for god i hans stille, ansvarig for skada, som
denne, direst ligenheten varit av honom forhyrd, efter ty nu sagts skolat
ersitta.

Bestammelse i hyresavtalet, varigenom hyresgistens ansvarighet utstrickes
utdver vad i denna paragraf ar stadgat, vare utan verkan.




25 8.

Hyresgésten vare pliktig att vid ligenhetens begagnande iakttaga allt som
erfordras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten;
aliggande det hyresgisten att diarvid stilla sig till efterrattelse de sarskilda
foreskrifter, hyresvirden i Overensstimmelse med ortens sed meddelar.
Hyresgéasten hdlle ock noggrann vardnad over att vad sédlunda aligger honom
sjalv iakttages jamvéil av dem, for vilka han enligt 24 § forsta stycket svarar.

Gods, som ir eller skiligen kan antagas vara behéftat med ohyra, ma icke
inféras i lagenheten.

26 §.

Hyresviarden #Age utan uppskov erhilla tilltrdde till ligenheten for att
utéva nodig tillsyn samt for att utféra forbattringsarbete, som ej utan skada
kan uppskjutas.

Efter tillsigelse minst en ménad i férvig ma hyresvirden lata i ligenheten
foretaga mindre bradskande forbattringsarbete, vilket icke véillar visentligt
hinder eller men i nyttjanderitten, s4 ock genom ligenheten draga stamled-
ningar for avlopp samt for fastighetens forseende med viarme, gas, elektricitet
och vatten. Arbete av nu angivet slag ma dock ej utforas under sista manaden
av hyrestiden.

Annat arbete i ligenheten #n ovan i denna paragraf avses ma hyresvirden
lata verkstilla efter tillsagelse i s god tid, att hyresgisten kunnat uppsiga
avtalet att upphora fore arbetets paborjande.

Hyresgéasten vare pliktig tdla de inskrinkningar i nyttjanderitten till 1a-
genheten, som foranledas av nodiga atgarder for utrotande av ohyra i fastig-
heten.

I fall, som i denna paragraf avses, skall tillses att hyresgisten ej tillskyn-
das storre oldgenhet dn nodigt.

I hyresavtal ingaende forbehéll, varigenom hyresgisten tillforbindes att ef-
ter kortare frist dn i andra eller tredje stycket stadgas tila dir avsedda at-
girder, vare utan verkan.

27 §.
D4 ldgenheten dr ledig till uthyrning, vare hyresgisten pliktig att 1ita den
forevisas a4 darfor limpliga tider.

Om verkan av fastighetens dverlatelse.

28 §.

Sker oOverlatelse av fastigheten efter det hyresgésten tilltritt den forhyrda

ligenheten, vare angaende hyresgistens riatt att kvarsitta lag som i 2 kap.

28 § sidgs. Ej ma genom forbehall i hyresavtalet stadgas inskridnkning i

hyresgistens ritt att vid oOverldtelse av fastigheten kvarsitta; har sadant
forbehall skett, vare det utan verkan.

I ovrigt skall betriffande hyresavtal vad i 2 kap. 29—31 §§ stadgas om
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arrendeavtal #iga motsvarande tillimpning; dock att hyresgist icke dger att a
hyresbelopp, som forfaller till betalning mer dn sex méanader efter det han
fick kunskap om overlatelsen, avrikna fordran hos forre fgaren eller att i
friga om sidant belopp aberopa uppgorelse, som med denne triffats, med
mindre nye dgaren hade kunskap om uppgorelsen nir overlatelsen skedde.

Om verkan av utmitning, konkurs m. m.
29 §.
Varder, innan tid fér tilltride av férhyrd lidgenhet dr inne, fastigheten
utmitt eller hyresvirden forsatt i konkurs eller talan instimd om aterkop

av fastigheten enligt lagen om &aterkopsritt till fast egendom, skall vad i
2 kap. 32 § stadgas dga motsvarande tillimpning.

30 §.

Forsiattes hyresgisten i konkurs, fige borgenidrerna uppsiga avtalet; sko-
lande i frdga om borgenirernas ansvarighet for avtalets fullgorande tillimpas
vad i 2 kap. 33 § siigs.

Har ej, nar konkursen intraffar, tilltrade av lagenheten skett, vare hyres-
gisten pliktig att, dar hyresviarden fordrar det, for avtalets fullgérande stilla
siakerhet, med vilken denne skiligen kan ndjas; sker det ej inom utgdngen
av nista dag efter det sidkerhet fordrades, dge hyresviarden uppsidga avtalet.

Uppsiages avtalet av anledning, som nu sagts, dge hyresviarden ratt till
skadestand.

3L 8.

Ar for avtalets fullgérande stilld pant eller borgen, och férsimras sedan
sikerheten, vare hyresgisien pliktig att pa anfordran stilla ny sédkerhet,
med vilken hyresvirden skiligen kan nojas. Gor han det ej inom en maéanad,
vare hyresviarden berittigad att uppsiga avtalet och bekomma ersittning
for skada.

Om hyresrittens forverkande.
82:-8.

Hyresréitten vare forverkad och hyresviarden forty berittigad att uppséiga
avtalet till omedelbart upphérande:

1. om hyresgisten dréjer med erliggande av hyra, som utgar i penningar,
utéver tva séckendagar efter forfallodagen eller, dir han pa grund av avtalet
skall utgora arbete eller annan tjinstbarhet, undandrager sig att fullgéra vad
salunda aligger honom eller vid arbetets utférande visar tredska;

2. om lidgenheten nyttjas till annat dndamaél an vid upplatelsen forutsattes,
och hyresgisten icke pa tillsdgelse vidtager rittelse;

3. om utan hyresvirdens medgivande hyresgisten 6verlater lidgenheten till
annan eller han déri inrymmer frimmande personer under sddana omstin-
digheter, att dirav kan uppkomma men for hyresviarden, eller i fall, som
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10 § forsta stycket avser, i hyresgéstens stille sittes ndgon, vilken hyresvirden
ej ar pliktig att taga for god;

4. om lidgenheten vanvardas, eller om hyresgisten eller, dir ligenheten
overlitits till annan, denne asidositter nigot av vad jamlikt 25 § skall vid
ligenhetens begagnande iakttagas eller brister i den tillsyn, samma paragraf
alagger hyresgist, och icke p4i tillsigelse rittelse sker;

5. om i fall, dir jamlikt 26 eller 27 § hyresgisten ar pliktig att limna hyres-
véarden eller annan tilltrade till ligenheten, sddant viigras, och hyresgisten ej
kan visa giltig ursikt; eller

6. om hyresgisten, dir avtalet utéver vad i detta kapitel ir stadgat alidgger
honom forpliktelse, vars fullgorande méste anses vara for hyresvirden av
synnerlig vikt, asidosétter vad silunda dligger honom.

Finnes i fall, som denna paragraf avser, vad som lidgges hyresgiisten till
last vara av ringa betydenhet, ma ej hyresgésten skiljas frin ligenheten.

Uppsiges avtalet, 4ge hyresviarden ratt till skadestand.

338,
Ar hyresriitten forverkad pa grund av forhallande, som i 32 § 1, 2, 4 eller
5 sigs, men sker rittelse innan hyresviarden gjort bruk av sin ritt att upp-
sdga avtalet, eller har i fall, som i 32 § 3 eller 6 avses, hyresvirden icke
uppsagt avtalet inom en manad frian det han fick kunskap om forhallande,
som dir avses, dge han ej sedan aberopa forhallandet sisom grund for hyres-
gistens skiljande fran lidgenheten.

34 §.

Ar hyresritten forverkad pa grund av forhallande, som i 32 § 1 siigs, men
sker rittelse genom att hyran erlédgges till hyresvarden senast 4 tolvte socken-
dagen fran den dag, di hyresvirden genom behorig delgivning av vriknings-
ansokan eller annorledes i laga ordning verkstillt uppsigning, skall upp-
sdgningen vara utan verkan och drojsmaélet icke vidare kunna aberopas som
grund for hyresgistens skiljande fran ligenheten.

Har hyresvirden, under dberopande av drdjsmélet, hos domstol, lagsok-
ningsdomare eller O6verexekutor payrkat hyresgiistens vrikande fran lagen-
heten, skall dock till hyresvirden verkstilld hyresbetalning ej medfora den
verkan, som i forsta stycket sdgs, med mindre hyresgisten inom dir angiven
tid tillika, enligt grunder som faststéllas av Konungen, gottgjort hyresvirden
dennes kostnad for sakens hinskjutande till myndigheten; och m4§, i avvak-
tan pa att hyresgisten visar sig hava fullgjort vad fér hyresrittens dtervin-
nande salunda ir foreskrivet, beslut varigenom yrkandet pa berorda grund
bifalles icke meddelas, férr 4n fjorton sockendagar forflutit frin uppsignings-
dagen.

Vad i denna paragraf ar stadgat dger ej tillimpning, om hyresritten for-
verkats genom drojsméal med erliggande av hyra, som beloper a sista kalen-
derméanaden fore hyrestidens utgang, eller om hyresritten, da talan om vrak-
ning anhéingiggores, varit forverkad minst tvA manader. ;
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35.8.
Ej ma genom forbehall i hyresavtalet stadgas annan grund for hyres-
rattens forverkande dn 32—34 §§ bestimma; har sidant forbehall skett, vare
det utan verkan.

Om sirskilda verkningar av hyresrittens upphérande i vissa fall.

36 §.

Har hyresgist tva ar i foljd innehaft viss lagenhet, som av honom anvints
huvudsakligen till bostad, samt under nimnda tid fullgjort sina aliggan-
den sdsom hyresgist, 4ge han dérefter riatt framfor annan till férhyrande av
ligenheten.

Onskar hyresgiist, som i forsta stycket avses, kvarbo i ligenheten efter den
tid, da hyresforhallandet skall upphora i anledning av uppsiagning fran hyres-
virdens sida eller pa grund av att bestimd hyrestid gar till 4&nda, skall hyres-
gisten hidrom skriftligen underritta hyresvirden. Sidan underrittelse skall,
om uppsigning skett, limnas inom atta dagar diarefter samt i annat fall senast
tre manader fore hyrestidens utgang. Har hyresvirden mottagit underrit-
telse, varom nu ir sagt, aligger det honom att inom #tta dagar skriftligen lam-
na hyresgisten besked, med uppgift om de dndringar i hyresvillkoren, som
han ma vilja betinga sig.

Underlater hyresvirden att svara inom foreskriven tid, eller forklarar han
sig icke vilja tillita hyresgisten att kvarbo, och kommer till f6ljd darav nytt
hyresavtal ej till stind, vare hyresvirden pliktig att till hyresgiasten utgiva
ersiattning fér denne genom flyttningen tillskyndad skada, saframt det ej for
hyresvirden var av visentlig betydelse att hyresforhallandet upphorde. Rétt
till ersittning for skada, som nyss ndmnts, tillkomme ock hyresgisten, om
hyresforhallandet upphor till foljd av att hyresvirden fér kvarboendet upp-
stillt villkor, som med hédnsyn till omstindigheterna maste anses otillborligt.

Vid bedémandet om och i vad man skada uppstétt skall, dar hyresforhal-
landet varat minst fem ar, hinsyn tagas dven till omstindigheter av annan
in rent ekonomisk betydelse.

Vad i denna paragraf ar stadgat dger ej tillimpning & ligenhet, som utgor
del av storre ligenhet och upplites i andra hand, eller a4 ligenhet i hus in-
rymmande endast tva bostadsligenheter, av vilka den ena bebos av hyres-
varden, samt ej heller i fall di hyresavtalet ar inganget for bestimd tid, un-
derstigande sex manader, utan forbehall om uppsigning eller kan av hyres-
viarden genom uppsigning bringas att upphora efter kortare tid in en manad.

I hyresavtal ingdende forbehill, varigenom hyresgésten enligt denna para-
graf tillkommande ratt inskriankes eller upphéves, vare utan verkan.

3.8

Har hyresgiast fem ar i foljd uti viss ligenhet drivit detaljhandel, hotell-
eller pensionatrorelse, kafé- eller viardshusrorelse, teater- eller biograf-
rorelse, hantverksrorelse eller industriell rérelse; upphoér hyresférhallandet i
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anledning av uppsigning fran hyresvirdens sida, utan att hyresritten for-
verkats, eller pa grund av att bestimd hyrestid gar till Anda, och driver dir-
efter hyresviarden eller annan i ligenheten rorelse av samma eller liknande
art, vare hyresgisten, dar han inom atta dagar efter uppsigningen eller, om
uppsiagning ej skett, senast sex manader fore hyrestidens utging skriftligen
underrattat hyresvirden, att han 6nskade kvarstanna i ligenheten, berittigad
att av hyresvirden erhéilla ersittning svarande mot den 6kning av ligen-
hetens virde pa hyresmarknaden, som hyresgisten genom drivandet av sin
rorelse ma hava istadkommit. Sadan ersittning skall dock i intet fall utga
med hogre belopp dn den 4 sista hyresaret belépande hyran.

I hyresavtal ingdende forbehall, varigenom hyresgésten enligt denna para-
graf tillkommande ritt inskrinkes eller upphives, vare utan verkan.

Om preskription.

38 §.

Hyresvird eller hyresgést, som vill framstilla fordringsansprik pa grund
av hyresavtal, skall anhingiggora sin talan inom tva ar fran det avtalet
upphorde att gilla. Forsittes den tid, vare ritt till talan forlorad. Ar i ritt
tid talan av endera anhingiggjord, ige den andre dock ritt till kvittning
for fordran, som ej blivit silunda bevakad.

Hyresgist dge icke pa grund av brist, som avses i 13, 14 eller 17 §, gora
fordringsanspriak gillande med avseende & tid fore det han framstillt sa-
dant ansprik eller pakallat bristens avhjilpande.

Sérskilda bestimmelser.

39 §.
Ar tillimpning av villkor, som upptagits i hyresavtal, uppenbarligen stri-
dande mot god sed pad hyresmarknaden eller eljest otillb6rlig, ma villkoret
jamkas eller limnas utan avseende.

40 §.

Vad i 2 kap. 40 § stadgas angdende forordnande om verkstillighet av
domstols beslut, varigenom Aaligges arrendator att avflytta, gélle ock i friga
.om beslut, varigenom hyresgist berattigas att tilltrida forhyrd ligenhet eller
forpliktas att avtrida sidan.

41 §.

For hyra, som ar foérfallen till betalning eller som skall erléiggas inom nér-
maste sex manader, dge hyresvirden att av hyresgisten tillhoriga 16soren,
som finnas inom fastigheten, kvarhilla si& mycket, som svarar mot hans
fordran, till dess hyresgisten gor ratt for sig eller stiller hyresvirden sidker-
het. Ej m& dock silunda kvarhillas egendom, som jimlikt 65 § utsoknings-
lagen skall undantagas frian utméitning.
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42 §.

Har mellan hyresvird och hyresgist avtalats, att av hyresférhallandet
harflytande framtida tvist skall hanskjutas till avgérande av skiljemén,
utan att avtalet innefattar férbehall om ratt for parterna att klandra skilje-
domen, skall dylikt avtal, dven om annorlunda éverenskommits, icke dga till-
limpning a tvist angdende hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrada eller
behalla ligenheten.

I fraga om skiljeavtal, som i forsta stycket sagts, vare, oavsett vad avtalet
dirom m4 innehadlla, s ansett, som om skiljemén ej nimnts i avtalet och déri
ej heller meddelats sirskilda bestimmelser angdende skiljeménnens antal och
tillsdttande eller betriaffande skiljemannaforfarandet; och skall forty i berorda
hinseenden tillimpas vad lagen om skiljeman for sadant fall stadgar. Vad
nu sagts utgore dock ej hinder fér avtal med bindande verkan, varigenom den
tid, inom vilken skiljemannaatgirden skall vara avslutad, bestimmes kortare
in den i nimnda lag angivna tid av sex manader.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1939 och skall tillimpas jamvéil 4 hyres-
avtal ingangna under april, maj eller juni 1939, savida den avtalade tilltrades-

tiden infaller den 1 juli 1939 eller déirefter.
Genom lagen upphives lagen den 10 mars 1923 med vissa bestimmelser

rorande hyra.

2—382818




Forslag
till
Lag
om iindrad lydelse av 5 kap. 12 § giftermilsbalken.

Hiarigenom forordnas, att 5 kap. 12 § giftermdalsbalken skall i nedan an-
givna del erhélla foljande dndrade lydelse:

1208

En var av makarna dge att med forpliktande verkan jiamvél for den andra
maken sluta hyresavtal angiende bostad for familjen samt ingd sidana
rattshandlingar for den dagliga hushallningen eller barnens uppfostran, som
sedvanligen foretagas for dessa dndamal. Hyresavtal eller annan rattshand-
ling, varom nyss ar sagt, skall anses vara ingangen i syfte att forplikta jim-
vdl andra maken, sivida ej annat framgar av omstindigheterna. Make,
som dr omyndig pa grund av sin alder, dge utan hinder dirav inga sadan

riattshandling.
Riattshandling, varom — — honom bindande.
Vad sialunda — — — leva atskilda.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1939.

Forslag
till
Lag
om iindrad lydelse av 14 § lagsokningslagen.

Harigenom férordnas, att 14 § lags6kningslagen skall erhilla foljande dnd-
rade lydelse:

14 §.

Gor gialdendren — — — till ritten.

Dir i mal angdende hyresfordran jamlikt 3 kap. lagen om nyttjanderitt
till fast egendom gildenéiren gor sannolikt att han hos borgeniren dger pa
hyresforhdllandet grundad, till betalning forfallen motfordran, skall maélet
ock héanskjutas till ritten.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1939.




Forslag
till
Lag

om medling i hyrestvister.

Hirigenom férordnas som foljer:

118
Konungen #ger pd framstillning av kommun férordna, att i kommunen
skall finnas en ndmnd med &liggande att i de fall och pa det sitt hir nedan
sidgs limna medverkan till forebyggande eller biliggande av tvister mellan
hyresvird och hyresgist i anledning av hyresférhallandet.

2.8,

Nimnden skall bestd av ordférande och tvd ledaméter jimte suppleanter.

Ordféranden och hans suppleant, vilka skola vara lagfarna, férordnas av
linsstyrelsen for tva &r i sinder.

De bida ledaméterna och deras suppleanter utses av kommunens beslu-
tande myndighet likaledes for tva ar i sinder. En ledamot och hans supp-
leant skola #ga eller forvalta till uthyrning avsedd fastighet; den andre le-
damoten och hans suppleant, vilka ej m4 fga eller forvalta sidan fastighet,
skola dga kinnedom om ortens hyresférhillanden. I 6vrigt skall om valbar-
het till ledamot eller suppleant fér honom, si ock om riitt fér den, som blivit
vald, att avsiga sig uppdraget gilla vad i angivna hinseenden ir stadgat be-
triffande hilsovardsnimnd.

3 8.

Tvist, som i 1 § avses, m&, saframt tvisten ej dragits infér domstol, Iag-
sokningsdomare, Gverexekutor eller skiljemiin, av part hinskjutas till nimn-
den. Daérvid skall parten meddela vari tvisten bestir samt forete hyres-
kontrakt och andra fér honom tillgingliga handlingar, vilka kunna tjana
till upplysning i saken. Har ritteging anhiingiggjorts vid domstol, och har
ej tvisten tidigare varit féreméal fér nimndens behandling, dige domstolen pa
begiran av endera parten forordna, att tvisten fére malets slutliga avgoéran-
de skall, i sin helhet eller i viss del, handliggas av nimnden.

4 §.
D4 tvist hénskjutits till nimnden, skall nimndens ordférande utan upp-
skov utsiitta dag for drendets handliggning samt genom rekommenderade
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brev kalla parterna att da instilla sig infér ndmnden. Efter utredning
av tvistefrdgan samt, si snart anledning dértill foreligger, besiktning i parter-
nas niarvaro av den lidgenhet tvisten ror skall nimnden soka avigabringa for-
likning mellan parterna. Kommer forlikning till stand, skall den avfattas i
skrift och underskrivas av parterna. Har tvisten av domstol hianskjutits till
namnden, skall nimnden, diarest forlikning ej kan astadkommas, till dom-
stolen avgiva utlaitande angdende befogenheten av de yrkanden, som i de
delar, varom infor nimnden varit friaga, framstallts av part.

5 8§.

Underliter part, som pékallat medling, att pa kallelse instilla sig infor
namnden, skall drendet ej foranleda vidare atgird. Kommer ej motpar-
ten tillstiides, uppskjutes idrendets handliggning hogst en vecka och av-
lates fornyad kallelse till den uteblivne. Instiller sig denne ej heller & dag,
till vilken handliggningen uppskjutits, avskrives drendet, diar ej stadgandet
i 4 § sista punkten till annat foranleder.

6 §.

Det boér vara bAda parterna angeldget att, i den mén sadant erfordras
for att bereda nimnden tillférlitlig grund for tvistefrigans bedomande, pa
anhallan av nimnden eller dess ordférande tillhandah&lla de handlingar och
meddela de uppgifter, varover parterna forfoga, dvensom halla den ligenhet
tvisten ror tillgdnglig for namnden.

s

Vid nimndens sammantriden skall genom ordférandens forsorg foras pro-
tokoll. I protokollet skall upptagas en kortfattad redogorelse for tvisten samt
parternas yrkanden och medgivanden under férhandlingarna infér némn-
den, varjamte triffad forlikning eller av nimnden avgivet utlitande skall
i sin helhet inforas i protokollet. Utdrag av protokollet skall inom en vecka
efter handliggningens avslutande avgiftsfritt utlaimnas till part, som sAdant
begirt, samt, diir tvisten av domstol hinskjutits till nimnden, Oversindas till
domstolen.

8 §.
Namnden méa endast niar den ar fulltalig handligga tvistefraga.
Vid handliggning av tvistefriga skall betriffande jiv mot nimndens ord-
forande och ledamoter i tillimpliga delar gélla vad allmédn lag stadgar om
domarejav.

9 §.
Namndens ordférande skall pa lampligt sédtt gora kunnigt nidr och varest
han foér allminheten ar att triffa i namndens drenden.
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10 §.

Niamndens ordférande skall féra dagbok upptagande till nimnden gjor-
da framstillningar samt de atgirder dessa foranlett.

11 8.

Nimndens ordférande dger av kommunen atnjuta arligt arvode till be-
lopp, som faststilles av linsstyrelsen. Frigor om arvoden at nimndens
ledamoéter samt om anvisande i 6vrigt av for namndens verksamhet erforder-
liga medel avgoras av kommunens beslutande myndighet.

12 §.

Erhaller nimndens ordférande kdnnedom om att inom kommunen upp-
kommit eller hotar att uppkomma hyrestvist, som #dventyrar freden pa
hyresmarknaden, skall han séka férbindelse med de tvistande, gora sig noga
underriattad om vari tvisten bestdr, hemstélla till de tvistande att i avbidan
pa tvistens 16sning icke vidtaga, vidhilla eller skirpa kollektiva stridsatgér-
der samt kalla de tvistande att, sjdlva eller genom utsedda ombud, jimte
representanter for de fastighetsidgare- eller hyresgistorganisationer, som de
tvistande m4i tillhora, sammantrida infér ndmnden. Vid sidant samman-
| triade skall ndmnden, efter utredning av foreliggande tvistefragor, soka bi-
lagga tvisten.

Kan ej tvisten genom nidmndens formedling bildggas, har nimnden att an-
mala forhallandet till socialstyrelsen, som #ger forordna antingen forlik-
ningsman i arbetstvister eller annan lamplig person eller ock, dir tvisten ir
av storre omfattning och mera svarartad natur, en kommission av tre per-
soner att overtaga och fullfélja medlingsarbetet; dgande socialstyrelsen att
for de salunda utsedda utfirda de instruktioner, vartill férhdllandena giva
anledning. Angdende ersittning till dem gélle vad Konungen stadgar.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1939.
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Hyreslagstiftning och reformstrivanden under de
senaste trettio aren.

Réttsforhallandet mellan hyresvird och hyresgist regleras for nirvarande
i lag vasentligen genom 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till
fast egendom (nedan bendmnd 1907 ars lag) samt lagen den 10 mars 1923
med vissa bestimmelser rorande hyra (nedan bendmnd 1923 ars lag).
Lagbestimmelser som ha avseende & hyresforhillandet dro emellertid
i atskilliga andra sammanhang meddelade. Silunda iro flertalet av de all-
ménna bestimmelserna i 1 kap. av 1907 ars lag direkt tillimpliga & hyres-
avtal. Vidare ar tydligt att de i lagen den 11 juni 1915 om avtal och andra
rattshandlingar pa formogenhetsrittens omrade givna stadgandena ha be-
tydelse jamvil for hyresavtalet; icke minst komma i betraktande denna lags
bestammelser om rittshandlingars ogiltighet. Regler angiende féormansritt
for hyresfordran aterfinnas i 17 kap. 5 § handelsbalken, angdende avhys-
ning av hyresgist i utsokningslagen, sarskilt dess 8 kap., samt for vissa fall
i lagen den 26 juni 1936 om skydd mot vrikning vid arbetskonflikter. Ytter-
ligare ma erinras sirskilt om den stora betydelse, som bestimmelserna i
hélsovardsstadgan den 19 juni 1919 om bostidder och samlingslokaler m. m.
kunna erhélla for hyresférhillandets gestaltning.

1923 ars lag tillkom i direkt anslutning till den under virldskrigets senare
ar och aren direfter gillande provisoriska kristidslagstiftningen for regle-
ring av hyresmarknaden. Niamnda provisoriska lagstiftning ronte icke vid
sin tillkomst nigot egentligt motstdnd inom riksdagen. Angiende riftta tid-
punkten for dess avveckling ridde déiremot stor meningsskiljaktighet. D&
den ordning, som skapats genom kristidslagstiftningen, efter hand for stora
delar av befolkningen kommit att framstd som den regelmiissiga, framstill-
des naturligen ock yrkanden om att vid denna lagstiftnings upphérande
vissa av dess bestimmelser skulle inforlivas med den permanenta hyreslag-
stiftningen, och i samband ddrmed bragtes till uttryck atskilliga andra 6nske-
mal i frdga om den permanenta hyreslagstiftningens framtida utformning.
1923 ars lag tillgodosiag i viss utstrickning sidlunda framkomna yrkanden
och O6nskemal. Vissa andra reformsporsmdl limnades tills vidare dirhin.
I den till grund for 1923 ars lag liggande propositionen uttalade foredragande
departementschefen, att tillfidlle att genomfora ytterligare foriandringar i hy-
reslagstiftningen torde dterkomma vid en senare tidpunkt, d4 mer normala
forhallanden intritt och dirjimte en fullstindigare erfarenhet forelage ro-
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rande denna lagstiftnings verkningar. Riksdagens forsta lagutskott som
1922 uttalat att en reformering av foreskrifterna i 3 kap. av 1907 ars lag
syntes i hog grad énskviird — framholl ock vid 1923 ars riksdag, under hén-
visning till departementschefens berorda yttrande, att ehuru utskottet fort-
farande ansage en revision av hyreslagstiftningen onskvérd, anledning icke
syntes foreligga att dirom avlata nigon skrivelse till Kungl. Maj:t.

Fastin tanken att lita vissa frigor inom hyreslagstiftningen bliva fore-
mal for fortsatt utredning omedelbart fullféljdes (jfr hirom nedan s. 33 f.),
ha betriffande den egentliga hyreslagstiftningen efter 1923 foérekommit en-
dast ett fatal dndringar av mindre vikt.

I hyreskapitlet av 1907 ars lag ha silunda efter lagens ikrafttridande icke
vidtagits andra dndringar #in att dels 6 § andra stycket jamkats i redaktio-
nellt avseende i samband med dndringar ar 1927 i lagens arrendekapitel, dels
i 20 § ar 1924 tillagts, att instimmande fore den avtalade tilltridestiden av
talan om Aterkop av fastigheten enligt lagen den 20 juni 1924 om aterkops-
ritt till fast egendom skall liksom fastighetens utmétning och andra i lag-
rummet angivna omstindigheter féranleda motsvarande tillimpning av vad
i 2 kap. 32 § stadgas, dels ock i samband med tillkomsten av lagen den 25
april 1930 om bostadsrittsforeningar tillagts en ny 32 § innehallande alle-
nast en erinran om att i sistnimnda lag stadganden édro meddelade om upp-
latelse av ligenhet under nyttjanderitt for obegrinsad tid.

Vad angar 1923 ars lag skedde 1928 dndring i 8 § av innebdrd, att hyres-
betalning 6ver postgiro likstilldes med sddan betalning genom postanvisning,
men i ovrigt kvarsta oforindrade de stadganden, vilka icke p& grund av sin
egenskap av overgdngsbestimmelser (1—5 §§) eller pa grund av uttrycklig
foreskrift (straffbestimmelsen mot hyresocker i 10 §) fran borjan avsetts
skola erhalla begrinsad giltighetstid.

Utanfér den egentliga hyreslagstiftningens ram miirkas under tiden efter
1923, utom ovan omnimnda 1930 Ars lag om bostadsrittsforeningar och
1936 4rs lag om skydd mot vrikning vid arbetskonflikter, dels vissa 1925
genomfoérda andringar i 193, 194, 195 och 212 §§ utsokningslagen asyftande
att mildra vrikningsforfarandet si till vida, att vrikning icke skulle fa idga
rum med mindre den som skulle vrikas genom utmitningsmannen viss tid
i forvig erhallit meddelande om den forestiende verkstélligheten, dels ock
den revision av hilsovardsstadgans foreskrifter om bostider och samlings-
lokaler m. m. som skett 1936.

Vid redogorelse fér yrkanden och énskemil om édndring av géllande hy-
reslagstiftning synes limpligt att i ett férsta avsnitt limna en framstéllning
angdende kristidslagstiftningens tillkomst, huvudsakliga innebdérd och av-
veckling. En sddan framstillning ar pikallad med héinsyn savil till kris-
tidslagstiftningens betydelse for tillkomsten av 1923 ars lag som ock dértill
att Atskilliga av dem, som under senare ir payrkat dndring i géillande be-
slimmelser, synas ha hamtat impulser fran denna provisoriska lagstift-
ning.
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I ett andra avsnitt ldimnas en kortfattad Oversikt av det visentliga av de
andringsforslag, som framkommit under perioden efter kristidslagstiftnin-
gens avveckling och ikrafttridandet av 1923 ars lag, samt for det motta-
gande dessa forslag fatt rona. I samband med motiveringen av kommitténs
egna forslag far kommittén tillfille att pa vissa punkter nirmare inga pa de
skidl som anforts for och emot tidigare forslag.

Kristidslagstiftningens tillkomst, innebiord och avveckling.

Aren nirmast fore virldskrigets utbrott hade bostadstillgdngen varit tim-
ligen god och under senare delen av 1914 samt 1915 formirktes icke nagra
niamnvirda orostecken pa hyresmarknaden. Under 1916 férindrades emeller-
tid situationen och i f6ljd hirav utfirdade Kungl. Maj:t den 5 maj 1916 efter
forslag av de 1912 tillkallade sakkunniga fér utredning med avseende & de
mindre bemedlade klassernas bostadsférhallanden (bostadskommissionen) en
forordning om medling i vissa hyrestvister m. m. (nr 131) i syfte att begriinsa
den hyresstegring, som da syntes hota. Genom denna férordning bemyndiga-
des de kommunala myndigheterna i stider, kopingar och vissa municipalsam-
hillen, dér brist pa smalédgenheter (ligenheter om hogst fyra rum, kok dari
inbegripet) eller fara for hyresstegring 4 sddana ligenheter yppades, att till-
sitta en eller flera hyresnimnder med uppgift att, efter framstillning av
hyresviird eller hyresgist, soka medla i tvister om férhéjning av hyra, even-
tuellt dven att formedla uthyrning av smaligenheter. Med stéd av berorda
forordning, som genom en férordning den 27 februari 1917 (nr 64) komplet-
terades med foreskrifter om anmilningsskyldighet angdende hyresledighet i
och for utévandet av bostadsférmedlingen, inrittades hyresnimnder i ett 20-
tal stider. Deras verksamhet saknade icke betydelse men enligt sakens natur
kunde nagon mera betydande effekt dirav knappast ernas.

Da bostadstillgdngen under inflytande av det genom virldskrisen fram-
kallade ekonomiska léget i visentlig grad minskades och kraftiga hyressteg-
ringar intréffade sérskilt i Stockholm och andra storre orter, uppkom fraga,
huruvida det icke vore pakallat att statsmakterna vidtogo kraftigare matt och
steg mot den valdsamma ho6jning av den allminna hyresnivin, som befarades
komma att intriffa. PA grundval av ett utav socialstyrelsen och bostadskom-
missionen gemensamt uppgjort forslag, som i viisentliga delar hade till fore-
bild redan genomford lagstiftning i Danmark och Norge, framlades i proposi-
tion nr 254 till 1917 ars riksdag forslag till lag med vissa bestimmelser mot
oskdlig hyresstegring m. m. Hirvid framhélls av foredragande departements-
chefen, att den foreslagna forfattningen liksom en tidigare utfirdad maximi-
prislag vore byggd pa principer, vilkas tillimpning icke borde ifrigakomma
under lugna och normala forhillanden, samt att den i overensstimmelse déir-
med borde vara av provisorisk natur. Tillika betonades i propositionen, att
den ifrdgasatta lagstiftningen endast vore en av virldskrisen betingad nodfalls-
utviag och att en varaktig 16sning av bostadsfragan maéste sokas pa andra vi-
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gar, frimst genom 6kad bostadsproduktion. Sedan Kungl. Maj:ts forslag med
vissa dndringar antagits av riksdagen, utfirdades lag i dmnet den 25 maj
1917 (nr 219), vilken trddde i kraft nidsta dag och skulle gélla till den 1 ok-
tober 1918. Det enligt statsmakternas mening under f6ljande ar alltjimt fore-
liggande behovet av en lagstiftning av denna art foranledde lagens avlosande
genom nya provisoriska lagar, utfirdade respektive den 14 juni 1918 (nr 380),
den 19 juni 1919 (nr 331), den 30 juni 1920 (nr 361) och den 17 juni 1921
(nr 309). Sistnidmnda lags giltighetstid utlopte den 30 september 1923.

Lagstiftningens tillimplighetsomrdde vixlade nagot fran ar till annat. 1917
ars lag agde tillampning i stad, koping och municipalsamhille, vars mantals-
skrivna befolkning vid 1916 ars inging oversteg 5 000, och kunde genom for-
ordnande av Kungl. Maj:t bringas i tillimpning jimvil i annan kommun eller
del darav. Enligt de foljande lagarna kunde Kungl. Maj:t medgiva undantag
for kommun, vars beslutande myndighet med */; majoritet beslutat géra fram-
stallning diarom. I 1920 och 1921 Aars lagar upptogs icke nigot stadgande om
eventuell utstrickning till ort med mindre folkméingd an 5 000. Vid 1920 ars
ingang dgde lagstiftningen tillimpning i sammanlagt 138 orter, varav 68 ut-
gjorde sadana mindre samhillen, dar lagen blivit tillimplig pa grund av Kungl.
Maj:ts sirskilda férordnande.

Lagstiftningens handhavande var anfértrott at kommunala hyresndmnder.
Dessa bestodo av en ordférande samt fyra ledamoéter jimte suppleanter. Ord-
foranden och hans suppleant, som i stad skulle vara lagfarna, forordnades av
K. B. De fyra ledamoéterna och deras suppleanter utsiagos av kommunens be-
slutande myndighet. Tva av ledamoterna och deras suppleanter skulle dga
eller forvalta till uthyrning avsedd fastighet; av de 6vriga, som icke fingo dga
eller forvalta sadan fastighet, skulle atminstone en ledamot och dennes supp-
leant dga kinnedom om de mindre bemedlades bostadsférhillanden. I varje
omrade, dir lagstiftningen Agde tillimpning, skulle finnas en eller flera hyres-
nidmnder. Mot hyresndmnds beslut fick endast i undantagsfall talan foras.
Hyresnimnderna stodo dock i viss utstrickning under tillsyn av socialstyrel-
sen. En omfattande uppgiftsskyldighet aldg hyresvird gentemot niamnden.
Varje hyresviird, hyresgist eller hyressokande var skyldig att pa kallelse in-
stilla sig infor ndmnden, som dessutom skulle dga tilltride till ligenheter
inom dess omrade.

Forebyggande av oskdlig hyresstegring var lagstiftningens huvudsakliga
syfte. For sidant dndamal hade hyresnidmnderna vidstrickt befogenhet att
ingripa betriaffande hyra for alla slags ligenheter utom mdoblerade ligenheter
och lagenheter i nyuppfoérda hus. Enligt 1919 ars lag blevo dven lidgenheter
av sistndmnda slag underkastade lagstiftningen, men indring hirutinnan
skedde redan genom 1920 ars lag. Hyresnimndens befogenhet omfattade att
i fall da hogre hyra fordrades eller 6verenskommits for en ligenhet dn den,
som varit betingad enligt det sista fore den 25 maj 1917 ingidngna hyresavtalet,
prova, antingen efter framstillning av hyresvird, hyresgist eller hyressokande
eller ock pi eget initiativ, huruvida den fordrade eller 6verenskomna hyran




26

vore med hinsyn till ligenhetens beskaffenhet, omkostnaderna for fastigheten
och forhillandena i 6vrigt att anse sisom oskilig samt att i sidant fall fast-
stialla den ldgre hyra, varje gang for hogst ett ar, som nidmnden fann skilig.
I friga om ligenheter, som icke uthyrts fore den 25 maj 1917, tillkom namn-
den motsvarande befogenhet for det fall att hogre hyra #n vid ldgenhetens
forsta uthyrning fordrades eller 6verenskommits. Nimnden dgde ock i fore-
kommande fall faststilla skilig ersiattning for centraluppvarmning och till-
handahallande av varmvatten. I syfte att erni en gradvis skeende forsiktig
anpassning av hyrorna efter den stigande allminna prisnivan gjordes succes-
sivt vissa medgivanden till hyreshojningar utan nimndernas medverkan. En-
ligt 1918 ars lag hade sialunda nimnderna icke utom i fall, da ligenhet be-
fanns vara av mindervirdig beskaffenhet, ritt att nedsitta hyra for ligenhet,
som uthyrts fére den 1 oktober 1915, om ej hyran med mer én 15 %o Oversteg
den fore sagda dag senast gillande hyran. Den fria marginalen héjdes i 1919
ars lag till 25 %o och var enligt 1920 och 1921 ars lagar 50 %. De av nimn-
derna faktiskt medgivna hyresstegringarna under aren 1917—1923 uppgingo i
medeltal till respektive cirka 14, 24, 37, 60, 65 och 66 °/o av genomsnittshyror-
na 1914—1915.

Begrdnsning av hyresvdrdens uppsdgningsrdtt forefanns enligt samtliga la-
garna. Huvudprincipen var att — bortsett fran fall da ratt till uppsagning
forelag enligt 3 kap. 21—24 §§ i 1907 ars lag — uppségning frdn hyresvir-
dens sida var utan verkan med mindre hyresgisten efter hyresavtalets in-
gdende skriftligen samtyckt till avtalets upphorande eller ock hyresnimnd
godként uppsigningen. I allméinhet kunde nimnden limna samtycke till upp-
sagning endast om hyresvirden gjort framstillning dirom viss tid fore den
dag, dd uppsigning senast kunnat ske. Nimnden kunde icke vigra samtycke
till uppsiigning, med vilken avsetts allenast att erhdlla en hyresforhdjning
inom den fria marginalen for hyresstegring; enligt 1921 irs lag erfordrades
for ovrigt i sidant fall 6verhuvud ej samtycke av nimnden, utan férhallandet
kunde regleras mellan hyresviarden och hyresgisten. DA namnden vigrade
samtycke, ansigs avtalet forlingt for en tid av hogst ett &r. Redan i 1917 ars
lag fanns bestimmelse om att di hyresavtalet avsag bostadsligenhet om hogst
fyra rum, kok déri inbegripet, underliatenhet av hyresgist att enligt avtalet er-
lagga hyra i forskott for lingre tid 4n en méAnad icke berittigade till uppsiig-
ning si linge hyresgisten sist 4 andra sockendagen av varje ménad till fullo
erlade den pa samma ménad belopande hyran. Vid prévning av en uppsig-
ningsfraga hade nimnden stidse att beakta, férutom av hyresvirden anférda
skil, i vilken man uppsidgningen medforde svarigheter for hyresgisten att er-
halla lamplig ligenhet i tid, till vilken hyresavtalet uppsagts. 1920 och 1921
ars lagar medgédvo viss lattnad i friga om uppsiagningsritten, bl. a. genom stad-
gande att samtycke till uppsiigning icke borde av ndmnden forvigras, di hyres-
gisten utan hyresvirdens medgivande tillgodogjort sig hyresritten uteslutande
genom uthyrning i andra hand eller da byggnad uppfoérts i uppenbart syfte
att bereda bostad At viss person, visst foretags personal eller viss grupp av
personer och uppsigning skedde for tillgodoseende av nidmnda syfte.
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Utnygttjande av den forefintliga bostadstillydngen var vidare en av rikt-
punkterna for lagstiftningen. I sddant syfte innehollo lagarna bl. a. bestdm-
melser, som forbjodo fastighetsidgaren att utan samtycke av hyresnimnden
lita riva byggnad inrymmande bostadsligenhet eller i sddan ligenhet fore-
taga andringsarbete, som pakallade ligenhetens utrymmande eller var dgnat
att leda till avsevird hojning av hyran eller dsyftade att sammansla flera 1a-
genheter eller att inreda bostadsligenhet eller del darav till annat dndamal,
allt svida icke atgirden av vederborande myndighet prévades erforderlig med
hinsyn till allmén sékerhet eller hialsovard. Vidare fick ej utan hyresnimnds
medgivande ligenhet uthyras moéblerad, vilken icke vid lagstiftningens ikraft-
tridande varit uthyrd i sadant skick.

Kommunal bostadsformedling skulle utan erséttning anordnas i stad dér
lagstiftningen #gde tillimpning. Formedlingen skulle enligt de tidigare
lagarna avse allenast smiligenheter. Denna begriansning bortfoll i 1921 ars
lag, som emellertid stadgade skyldighet att anordna formedling endast for
stad med minst 15 000 invanare.

Ansvarsbestdmmelser inrymdes i samtliga lagarna. Frian och med 1919
ars lag meddelades ock en sirskild straffbestimmelse mot hyresocker med
avseende i ligenheter som icke voro underkastade lagstiftningen.

~ Under det att vid 1918 och 1919 ars riksdagar icke ifrdgasatts annat én att
hyresstegringslagstifiningens regler i huvudsak borde erhdlla férlangd gil-
tighet, framtridde darefter med allt storre styrka 6nskemal om en snabb av-
veckling av denna lagstiftning, ddarvid med bestimdhet gjordes géillande bl. a.
att densamma i visentlig grad hammade nodvindig nyproduktion av bo-
stidder samt bidrog att skirpa bostadsnoden genom att forhindra en fri, efter
den enskildes behov avpassad omflytining. Vid riksdagen 1920 kunde vis-
serligen icke samstimmighet vinnas mellan riksdagens kamrar for ett ut-
tryckligt uttalande om lagstiftningens slutliga avveckling inom en bestimd
tidsperiod eller till den 1 oktober 1923, men ett steg i riktning mot lagstift-
ningens avveckling togs, férutom genom en utstrickning av den fria hyres-
latituden i friga om bostadsligenheter, genom frigivande av hyresbildningen
och uppsigningsritt frain och med den 1 oktober 1921 betridffande andra
ligenheter dn bostidder. Under intrycket sirskilt av intriddd depression inom
néiringslivet med darav foljande ligre kostnader for bostadsproduktion och
dd minskad efterfrigan pi bostider i stiderna kunde formirkas fattades
sa vid riksdagen 1921, vid en tidpunkt di det foérandrade tidsliget redan
medfort en niara nog fullstindig avskrivning av den Ovriga kristidslagstift-
ningen, beslut om lagstiftningens upphidvande frin och med den 1 oktober
1923. Av forsiktighetsskil gavs at detta beslut sidan form, att en dndring
dari vid 1922 ars riksdag icke skulle vara utesluten, om férhallandena ut-
vecklade sig i en oférutsedd riktning. Kungl. Maj:t forelade ock 1922 ars
riksdag proposition (nr 250) om forlingd giltighet av 1921 ars lag, men denna
proposition, som avstyrktes av forsta lagutskottet i dess utlitande nr 23, av-
slogs av riksdagen.
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I ett vid propositionen fogat, den 9 januari 1922 dagtecknat utlitande hade
socialstyrelsen med avstyrkande av hyresregleringens prolongation ifraga-
satt vissa bestimmelser for overgangstiden till fri hyresmarknad, bl. a. bibe-
héllande och utvecklande av hyresstegringslagarnas straffbestimmelser mot
hyresocker samt bibehallande av bestimmelserna om bostadsférmedling,
varjimte socialstyrelsen framhallit att dven bibehallandet av vissa andra
foreskrifter — sésom angdende ritt att erligga hyra manadsvis for vissa
mindre bostadsligenheter — jamte meddelandet av nya foreskrifter syntes
kunna tagas under 6vervigande. I skrivelse samma dag som propositionen
avliats anbefallde Kungl. Maj:t socialstyrelsen att inkomma med yttrande
och forslag till sidana dndringar i den allminna hyreslagstiftningen eller
andra forfattningsforeskrifter av icke provisorisk natur, som styrelsen kunde
finna pékallade och lampliga for att efter hyresstegringslagens avveckling
underlitta Atkomsten och bevarandet av bostider eller som eljest funnes
vara motiverade av de under hyresstegringslagstiftningens tillimpning vunna
erfarenheterna. I sistnimnda hinseende skulle styrelsen sirskilt undersoka,
huruvida och pa vad sitt stadigvarande bestimmelser av likartat innehall
som de uti berorda lag givna foreskrifterna om ménadsbetalning, bostadsfor-
medling och hyresocker limpligen kunde meddelas.

1922 ars riksdag hade samtidigt med behandlingen av propositionen om
prolongation av hyresstegringslagstiftningen att taga stillning till en av herr
Hage vickt motion (II: 37) med vissa yrkanden och 6nskemil angdende re-
formering av gillande hyreslagsbestimmelser.

Motiondren framholl, att det vore onskligt att vissa av bestimmelserna i hyres-
regleringslagen riddades oOver till den gamla hyreslagen av 1907 och att denna i
sammanhang dirmed reviderades. Bland bestimmelser, som borde overflyttas, nimn-
des framst ritten for hyresgister i mindre bostadsligenheter att erligga manads-
betalning utan paféljd av hyresrittens forverkande dven i fall did hyreskontraktet
stipulerade kvartalsbetalning. En annan bestimmelse, som borde i nigon form
overforas till den permanenta lagen, gillde ritt att fi hyran reglerad nedat i de
fall, da ligenheten vore av simre beskaffenhet. Befogenhet att besluta harutinnan
kunde tillerkdinnas en pa visst sitt sammansatt skiljenimnd. I blivande hyreslag
borde inféras bestimmelser, som pi ett bittre siitt reglerade problemet om de min-
dervirdiga hélsovddliga ligenheterna. Aven betriffande dessa kunde ett nimads:
forfarande rekommenderas. Ett omrade, som borde uppmirksammas, vore frigan
om reglering av butikshyra. Aven sedan den allminna hyresregleringen upphért
borde finnas bestimmelser om en fortsatt hyresreglering for savil butiker som van-
liga bostider i fall dir husigaren fordrade en oskilig hyra. Utdver angivna till-
ligg i den gamla lagen ville motioniren féresld ytterligare en del andra bestim-
melser. En sadan gillde fatalietiden for hyrans erliggande. Frin dag da hyres-
viarden framstdllt anmaning till hyresgéisten om hyresbetalning borde hyresgiisten
ha en respittid av sju eller dtta dagar innan vrikning kunde verkstillas. Sirskilda
bestimmelser, som skyddade hyresgisten dia ommande omstédndigheter foreldge,
borde astadkommas. Aven borde klarare och bittre utformade bestimmelser ro-
rande sjialva avhysningsforfarandet efterstrivas. Man kunde hirvidlag ténka sig
ett smidigare forfarande grundat pa skélighetsprovning. Jamvél en del andra
tvistigheter, som ofta uppstode mellan huséigare och hyresgister och eventuellt
dven mellan hyresgisterna sjilva, borde kunna goras till foremal for sadan prov-
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ning av skiljendmnd eller specialdomstol. Léampligt vore kanske ock att bestim-
melser inférdes om vad som finge utsidttas i hyreskontrakten till motverkande av
ofta forekommande oskiliga och i méanga fall olagliga foreskrifter. Utredas borde,
om man inom storre hus kunde éstadkomma férhandling mellan huségaren 4 ena

o

samt hyresgiisterna 4 andra sidan genom ett rdd valt pa limpligt sitt. Aven kunde
ifrigasittas utredning huruvida hyresgisterna under vissa forhallanden kunde till-
forsikras ritt att sitta kvar i innehavda ligenheler. En siddan ritt kunde icke

goras sd langt gdende som under hyresregleringens tid, men a4 andra sidan kunde
det knappast anses obilligt att en viss optionsritt forefunnes for en ordentlig hyres-
gést att fi behdlla sin ligenhet och skyddas mot uppsigning i fall da kitslighet eller
personliga motiv kunde ligga till grund fér uppsigningen. Overhuvud gillde det
att pd lagstiftningens vig, framst for hyresgister i sma ekonomiska foérhéallanden,
skapa storre siikerhet och trygghet i bostadsinnehavet, att dstadkomma en lag, som
tillgodosige hyresgisternas intressen sidana dessa tedde sig ur de sociala synpunk-
ter, som sedan tillkomsten av 1907 ars lag utvecklat sig och under kristiden vunnit
ett mera allmint beaktande. Hirvidlag maste dock skilig hinsyn tagas &ven till
husigarnas berittigade ekonomiska intressen.

Forsta lagutskottet uttalade i anledning av motionen i utlitande nr 23
att utskottet lika med motioniren ansige stadgandena angaende hyra i 3 kap.
av 1907 ars lag behiftade med vissa brister och att en reformering av dessa
foreskrifter enligt utskottets mening vore i hog grad onskvird. Likasa an-
sag sig utskottet bora tillstyrka att till hyreslagen eller annan forfattning
av icke provisorisk natur overfordes vissa bestimmelser fran hyresstegrings-
lagen, sdsom angdende ritt till manadsbetalning av hyra Atminstone for
mindre bostadsligenheter samt angiende hyresocker och bostadsformedling.
Vissa i motionen berérda fragor ansig utskottet bora goras till foremal for
utredning, nimligen #dndring i reglerna angiende paféljd av féorsummad hy-
resbetalning samt ritt for hyresgisten att under vissa forhallanden fa kvar-
bo i av honom forhyrd ligenhet jaimvil efter den avtalade hyrestidens ut-
gang, och utskottet tillfogade betriffande sistnimnda friga att for savil de
enskilda som samhillet borde vara ett viktigt intresse att hemmen savitt
mojligt skyddades och onddiga flyttningar undvekos. Andra av motioniren
antydda dndringsforslag forklarade utskottet sig icke kunna bitrida, sdsom
1 fraga om forfarandet vid avhysning — vilket spoérsmal icke torde kunna
losas annat dn i samband med en reform av hela exekutivférfarandet —, om
en sirskild procedur for avgorande av intressekonflikter mellan hyresvird
och hyresgist eller mellan olika hyresgiister samt om sirskilda lagbestim- -
melser rorande hilsovadliga ligenheter. I sistnimnda avseende férmenade
utskottet att givna politirittsliga foreskrifter samt i nyttjanderittslagen fore-
fintliga bestimmelser i allmédnhet erbjode hyresgiisten erforderligt skydd.
Utskottet tillade, att den av utskottet forordade omarbetningen av hyreslag-
stiftningen icke finge ha till syfte att bereda hyresgisterna tkade formaner
utan hénsyn till hyresvirdarnas berittigade intressen. Konflikter mellan
hyresgiast och hyresvird vore icke alltid att tillskriva bristande tillmétes-
gdende frin den senares sida. Mdjlighet maste beredas husiigarna att pa
ett ekonomiskt forménligt sitt utnyttja sina fastigheter och att effektivt in-
gripa mot hyresgister, som eftersatte sina skyldigheter. Kringskirandet av
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hyresvirdarnas ritt finge ej ga sa langt att diarav framkallades verkningar,
vilka ytterst drabbade dem som vore nddsakade att hyra bostider. En fram-
stillning i Amnet till Kungl. Maj:t ansag utskottet overflodig, di socialsty-
relsen redan erhallit Kungl. Maj:ts uppdrag att férbereda foérslag till refor-
mer inom hyreslagstiftningen. — Om detta beslut var utskottet enhilligt; i
friga om motiveringen anméldes skiljaktig mening av sju ledaméter, vilka
onskade — for Ovrigt med bibehallande av hyresstegringslagen — en pa
nagra punkter avvikande formulering, innefattande bl. a. uttalande om att
overvigande borde ske huruvida icke i vidstrickare mén dn som skett genom
3 kap. i 1907 ars lag avtalsfriheten kunde begrinsas till féorebyggande av att
lagbestimmelser till hyresgiistens forman eluderades genom kontraktsvillkor.
— Utskottets mening bitriddes av forsta kammaren, under det att andra
kammaren anslot sig till reservationen.

Till fullgérande av Kungl. Maj:ts den 28 april 1922 limnade uppdrag av-
gav socialstyrelsen efter ldnsstyrelsernas horande den 2 december 1922 ytt-
rande jimte forslag till lag angdende hyresregleringens avveckling m. m. For-
utom motivering till de olika bestimmelserna i lagférslaget inneholl yttrandet
redogorelse for vissa i lagforslaget ej berérda fragor, bl. a. angdende options-
ratt, sirskilt till butikslokaler, angdende normalkontrakt samt angdende oka-
de mojligheter for hyresvird att avhysa hyresgist, som uppenbarligen bruste
i vad som tillhérde goda seder, dvensom angiende utvidgad uppsigningsritt
i fall diar hyresgist i otillb6rlig utstrickning 6verlidte sin hyresritt till annan.

Sedan uti det av socialstyrelsen utarbetade lagforslaget inom justitiedepar-
tementet vidtagits vissa dndringar — i samband varmed rubriken idndrades
till lag med vissa bestimmelser rorande hyra — framlades det genom propo-
sition nr 31 for 1923 ars riksdag, som med ytterligare ndgra jamkningar an-
tog detsamma. Lag i dmnet utfirdades den 10 mars 1923. Meningsskiljak-
tigheter betriffande lagens avfattning forekommo i synnerhet med avseende
4 7 §. Socialstyrelsens forslag skilde sig betriffande denna paragraf, frinsett
redaktionella ting, frin vad som sedan blev lag endast dirutinnan, att den
tid, inom vilken rittelse méaste ske for att betaga verkstilld uppsigning dess
verkan, var satt till Attonde sockendagen fran uppsigningsdagen samt atf i en-
lighet hiirmed i paragrafens andra stycke stadgades, att beslut om vrikning

- ej finge meddelas forridn tio sockendagar forflutit frdn uppsigningsdagen. I
propositionen foreslogs inférande av ett andra moment i lagrummet av jinne-
hall att om hyresgist i mal angdende hans vrikande pa grund av drdéjsmal
med erliggande av hyra, som skulle utga i forskott for méanad eller langre tid,
visade synnerliga skél for antagande att drojsmélet berodde pa sjukdom eller
sadan arbetsloshet, som icke vore sjalvforvallad, domstol eller éverexekutor
finge medgiva ytterligare anstind och i sddant hianseende foreskriva att drojs-
malet icke skulle utgora anledning till vrikning, om hyresgisten vidtoge rit-
telse inom viss dag, vilken ej finge séttas senare én till trettionde séckendagen
fran forfallodagen. Tillika stadgades i det foreslagna andra momentet, att

o

om hyresgisten erlagt hyra senare #dn a attonde séckendagen fran uppsig-
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ningsdagen men inom trettionde séckendagen fran forfallodagen, domstol eller
overexekutor i fall som nyss nidmnts skulle kunna besluta att det skulle si an-
ses, som om anstand medgivits till och med betalningsdagen. Beslut om vrik-
ning skulle i de med andra momentet avsedda fall ej fi4 meddelas forrdn tva
sockendagar gatt till inda efter anstiandstidens utgang.

Det foreslagna stadgandet i andra momentet av 7 §, vilket avstyrkts av lag-
radet, fann forsta lagutskottet (utlitande nr 6) ej skil tillstyrka. Vid fragans
behandling i kamrarna bitridddes utskottets mening i denna del av forsta
kammaren, medan andra kammaren antog Kungl. Maj:ts forslag. Den seder-
mera av bida kamrarna antagna lagtexten, enligt vilken, med uteslutande
av det foreslagna andra momentet, tidsfristerna utstricktes fran respektive
Attonde och tionde séckendagen till respektive tolvte och fjortonde séckenda-
gen, Overensstimde med ett av forsta lagutskottet i memorial nr 9 framlagt
forslag till sammanjimkning av kamrarnas ursprungliga skiljaktiga beslut.

Vid 1923 ars riksdag foreldgo till behandling i samband med den da fram-
lagda propositionen ett flertal motioner. I nigra av dessa payrkades fortsatt
tillimpning av hyresstegringslagen i vart fall betriffande mindre ligenheter, i
andra ifragasattes dndringar uti de sérskilda bestimmelserna i propositionens
lagférslag. I likalydande motioner av herr Winberg (I: 160) och herr Samuels-
son m. fl. (II: 209) yrkades dels antagande av ett lagforslag innebérande vé-
sentliga avvikelser frin Kungl. Maj:ts forslag och dels att riksdagen matte i
samband med antagande av detta forslag hos Kungl. Maj:t anhélla om snar
och genomgripande omarbetning av gillande allméinna hyreslagstiftning, asyf-
tande framfor allt ett bittre tillgodoseende och tryggande av de mindre be-
medlades behov av tjdnliga och sunda bostéider.

Motionirerna ansigo att det fér en verklig forbéttring av de breda lagrens bo-
stadsforhallanden vore ndédvindigt att samhillet Overtoge forvaltningen av det
befintliga bostadsbestdndet och ombesdrjde att tillriickligt antal goda bostider stin-
digt funnes tillgéingligt for tillfredsstillande av de mindre bemedlades bostadsbe-
hov. I avvaktan pid nimnda mdls uppndende och som ett led i utvecklingen dér-
till framstode sisom en oavvislig nodviindighet att gillande hyreslagstiftning med
dess utmanande, exklusivt privatkapitalistiska karaktir gjordes till foremal for en
till grunden giende omarbetning. Genom Kungl. Maj:ts forslag hade det viisent-
liga i hyresfrigan undanskjutits i det ovissa och en dyrbar tid forsuttits. De i
motionen framlagda forslagen ésyftade forebyggande av att hyresgiisterna pd nad
och onidd utlimnades At hyresvirdarna och didrmed undanréjande av de virsta
oligenheterna, som skulle uppstd om Kungl. Maj:ts forslag oférindrat antoges.
I sddant syfte foreslogs bl. a. att hyresgiist ej skulle kunna uppsigas utan tillstind
av hyresnimnd samt att hyresgiisten for varje hyresir skulle kunna pdkalla hyres-
nimnds beslut om reglering av hyran nedéit. Vidare foreslogos bestimmelser égna-
de att skydda hyresriitten for tjénsteanstillda personer, vilka erhélle eller hyrde
bostad av arbetsgivaren, samt vissa jimkningar betriffande bestimmelserna om
vrikning utover vad Kungl. Maj:ts forslag diarutinnan innefattade.

Herr Vindahl och herr Bjornberg framstillde i likalydande motioner (re-
spektive I: 158 och II: 208) i samband med é&ndringsforslag betriffande
Kungl. Maj:ts forslag dven yrkande om att hyresgésts ritt att upplata del av
ligenheten matte bliva till sin rickvidd begrinsad genom ett tilligg i 3 kap.
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23 § 3. av innebord att hyresritten skulle vara forverkad, om hyresgisten utan
hyresviardens medgivande till frimmande person upplite mera dn halva an-
talet av i den forhyrda ligenheten ingaende rum, kok diri inbegripet.

Uti en av herrar Hage och Sjostrom véickt motion (II: 210), déri yrkades
allenast viss skarpning av den foreslagna straffbestimmelsen mot hyresocker
(10 §), framholls, att en hel del av de uppslag, som i den av herr Hage vid 1922
ars riksdag vickta motionen II: 37 framforts for att Astadkomma en tryggare
och mera oberoende stillning for hyresgisterna, icke av Kungl. Maj:t upp-
tagits till préovning i samband med propositionens framléiggande, samt uttryck-
tes forhoppning om att forsta lagutskottet och riksdagen matte giva uttryck at
den meningen, att de sialunda framstillda sporsmalen fortast mojligt matte
upptagas till provning samt lagstiftning med hinsyn till desamma 3astad-
kommas.

Forsta lagutskottet vidholl i sitt utlatande (nr 6) sin redan 1922 uttalade,
av riksdagen da bitridda mening att en reformering av nyttjanderittslagens
foreskrifter angdende hyra vore i hog grad 6nskvird och framholl samtidigt,
att det vore uppenbart att genom propositionen de av utskottet 1922 antydda
bristerna i hyreslagstiftningen icke blivit fullstindigt avhjilpta. Av fragor
som borde bliva féoremal for utredning nimnde utskottet riatt for hyresgéist att
under vissa forhallanden fa kvarstanna i av honom férhyrd ligenhet jamval
efter den avtalade hyrestidens utgidng, 6kade mojligheter for hyresvirden att
avhysa hyresgist, direst denne icke iakttoge vad som erfordrades for bevaran-
de av ordning och skick inom fastigheten, samt vidare riatt for hyresgiist att
pakalla atgirder mot annan hyresgist, som genom oordentligt liv storde sina
grannars husfrid. Enligt utskottets mening kunde mahénda ock tagas under
omprovning, huruvida géllande regler angaende hyresgists ritt att sitta an-
nan i sitt stille och att i sin tur uthyra forhyrd ligenhet eller del déirawv borde
bibehallas oforindrade. Ehuru utskottet silunda fortfarande ansig en revi-
sion av hyreslagstiftningen 6nskvird, fann utskottet icke behovligt att riks-
dagen avlite nigon skrivelse i denna fraga, sirskilt som utskottet kunde hén-
visa till féredragande departementschefens i propositionen gjorda uttalande
atl tillfille till genomférande av reformer pa detta omrade aterkomme: Vid en
senare tidpunkt, d4& mera normala férhillanden intritt och en fullstimdigare
erfarenhet foreldge rorande den gillande lagstiftningens verkningar.

Utskottets salunda uttalade mening bitriddes ock av riksdagen,

Tiden efter 1923.

Med 1923 ars riksdagsbehandling av atskilliga till hyreslagstiftningen ho-
rande frigor kan en forsta etapp i reformstrivandena pa detta omride anses
avslutad. Den kristidsbetonade hyresregleringslagstifiningen hade — fér 6v-
rigt tidigare in i nigot annat land — upphévts, visserligen under stark me-
ningsskiljaktighet betridffande &tgiirdens beriittigande redan vid denma tid-
punkt. I samband dirmed hade med den permanenta hyreslagstifitningen
inforlivats vissa stadganden av overvigande social innebord. Dirmed hade
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framstillda krav tillgodosetts i den utstrickning sadant utan vidlyftigare
forarbeten ansetts kunna ske. Att ytterligare brister i hyreslagstiftningen
forefunnos, som krivde avhjilpande, hade av statsmakterna tydligt uttalats
i forarbetena till 1923 ars lag, men det forutsattes knappast annat an att
med ytterligare atgirder i sadant syfte maste tills vidare ansta, i avvaktan
narmast pa vederborlig utredning, vartill initiativet tillkomme Kungl. Maj:t.

En siarskild anledning att betrakta utvecklingen efter 1923 i ett samman-
hang for sig foreligger déri, att nimnda ar tillkom en riksomfattande hyres-
gastsammanslutning, Hyresgésternas riksforbund, vilken redan frian bérjan
satte som en av sina framsta programpunkter att medverka till genomféran-
det av en reformerad, socialt betonad hyreslagstiftning och déirefter med all
den kraft, som dess genom dren vixande resurser medgivit, arbetat for den-
na programpunkts forverkligande. I bil. 2 limnas en nirmare redogorelse
for den svenska hyresgistrorelsens uppkomst, utveckling och organisation.
Héar ma allenast erinras om att de forsta hyresgistforeningarna bildades re-
dan 1917 och att vissa av dem snart nog offentligt framtridde med krav pa
revision av hyreslagstiftningen. Ett vid offentliga moéten med landets hyres-
géstforeningar ar 1922 antaget program for en genomgripande revision upp-
togs ock i visentliga delar uti den ovan refererade motion (II:37), som vid
1922 ars riksdag vécktes av herr Hage. Vidare hade en annan av rorelsens
talesman under dess forsta ar juris professorn C. G. Bergman redan fore
hyresregleringens upphorande i en tidskriftsuppsats »Hyresgistens hem»
(Tiden 1922) framfort vissa onskemal nirmast i friga om omedelbara lag-
stiftningsatgirder vid 6vergangen till fri hyresmarknad.

I det foljande beaktas dels de motioner, som efter 1923 vickts i riks-
dagen i hyreslagstiftningsfrigor, i allminhet av riksdagsméin som tillhorde
eller stodo hyresgistrorelsen néra, och dels vissa andra uttryck for reform-
stravandena pa forevarande omrade.

Forst dr emellertid att redogora for en av Kungl. Maj:t under 1923 iging-
satt utredning angdende hyresrittens reformering.

Redan samma dag som 1923 ars lag med vissa bestimmelser réorande hyra
utfdrdades hade Kungl. Maj:t uppdragit &t juris professorn Vilhelm Lund-
stedt att utarbeta en redogorelse for i frimmande ldnders lagstiftning fore-
kommande bestimmelser till skydd for hyresgister dvensom att verkstilla en
forberedande utredning angdende ytterligare reformer i den svenska hyres-
lagstiftningen i berorda avseende utover vad nyssnidmnda lag didrom inne-
holle. Till fullgorande av uppdraget avlimnade Lundstedt till Kungl. Maj:t
en den 1 november 1923 dagtecknad »Forberedande utredning av vissa prin-
ciper f6r reformering av hyresritten» (Statens offentliga utredningar 1923:
76). Efter en ingdende redogorelse for vissa punkter i engelsk riitt angdende
rittsforhdllandet mellan hyresvird och hyresgist samt mera kortfattade
framstéallningar angiende hyresritten i Nordamerika och Frankrike upptogos
i utredningen till diskussion #tskilliga reformfriagor inom hyresritten. En
huvudsaklig del av utredningen dgnades frigan om inforande av en s. k. prio-
8—382818
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ritetsritt at hyresgéist framfor annan hyresgist. Nirmare redogorelse for
forslaget i denna del lAimnas hir nedan s. 100 ff. Visentligen i samband med
namnda fraga diskuterades atgirder for att stivja s. k. oskiliga hyresan-
sprak. I sdrskilda kortare avdelningar behandlades frigor om hyresgists
ritt till ersittning for kostnader nedlagda & ligenhetens forbattring samt om
andring i grunderna for hyresrittens forverkande, i vilket sistnimnda hin-
seende ifragasattes dels betriffande 3 kap. i 1907 ars lag vissa dndringar
i fraga om de i 23 § 3., 5. och 6. upptagna forverkandeskilen, innebdrande
viss uppmjukning av dessa till forman for hyresgisten, och dels betriffande
1923 ars lag en utvidgning av regeln i 6 § till att gélla alla bostadsligenheter
i stiderna samt en generell forlingning av respittiden i 7 §.

Det av Lundstedt avgivna betinkandet remitterades i februari 1924 till so-
cialstyrelsen for yttrande. Efter att ha hort Sveriges fastighetsigareforbund
och Hyresgisternas riksforbund inkom socialstyrelsen den 28 november 1925
med utlatande Over betinkandet. I utlatandet (tryckt i Sociala meddelan-
den nr 1 for 1926) meddelade socialstyrelsen, att den i iirendet haft 6ver-
ldggningar med »representanter for olika verksamhetsomriden och olika in-
tressen, som #dga nidrmare beroringspunkter med bostadsfrigan» — repre-
sentanter for banker och andra kreditanstalter, hyresféormedlare, fastighets-
dgare, bostadsforeningar och hyresgistintressen m. fl. Socialstyrelsen avslu-
tade sitt utlaitande med avstyrkande av att remitterade forslaget lades till
grund for lagstifining, darvid tillkdnnagavs, att samtliga i de omnamnda
overliggningarna deltagande pa darom framstilld fraga uttalat sig mot
Lundstedts forslag. i

Innan socialstyrelsens utlitande 6ver Lundstedts utredning dnnu avgivits
hade vid 1924 och 1925 ars riksdagar hyreslagstiftningsfrigor bragts & bane
genom motioner i dmnet.

Uti motion II: 279 vid 1924 Ars riksdag framstillde herr Hage m. fl. ena-
handa yrkande om skirpning av ockerbestimmelsen i 10 § i 1923 &rs lag
som i den ovan omformilda motionen II: 210 vid riksdagen 1923. 1 sam-
band harmed ifrigasattes att riksdagen skulle giva utiryck it en forvintan,
att ett forslag till dndring av gillande hyreslagstiftning i nirmare angiven
riktning métte snarast mojligt foreliggas riksdagen. Dirvid asyftades i
forsta hand inférande av dels foretridesritt for hyresgist att vid hyrestidens
utgdng forhyra ligenheten (s. k. optionsriitt), dels bestimmelser, som effek-
tivt tillgodosdgo hyresgists krav pa att ligenheten holles i gott skick och dels
slutligen s. k. normalkontrakt.

Vid 1925 ars riksdag vickte herr Samuelsson m. fl. motion (II:231), ut-
mynnande liksom tvenne vid riksdagen 1923 avgivna motioner (I: 160 och
och 11:209) uti hemstidllan att riksdagen skulle i skrivelse till Kungl.
Maj:t anhélla om snar och genomgripande omarbetning av géllande
allménna hyreslagstiftning, asyftande framfor allt ett béttre tillgodoseende
och tryggande av de mindre bemedlades behov av tjinliga och sunda bosta-
der.
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I motionen framférdes vissa 6nskemdl, som vid omarbetningen horde tillgodoses.
Dessa avsago i huvudsak hyresgists optionsriitt eller riitt att under vissa férhal-
landen f& kvarstanna i av honom férhyrd ldgenhet jaimvill efter hyrestidens ut-
ging, effektiv lagstiftning mot hyror, som Overstego den allminna prisnivin péa
hyresmarknaden, reformering av vrikningsforfarandet, béttre skydd for ritt till
ligenhet for personer, vilka erhilla eller hyra bostad av arbetsgivaren, bestimmel-
ser fér bevarande av ordning och skick inom fastigheten samt ritt fér hyresgist att
i vissa fall i sin tur uthyra férhyrd ligenhet. Vidare onskade motioniirerna be-
stimmelser, som bittre in de nuvarande tillforsikrade hyresgist, att den till bo-
stad uthyrda ligenheten vore i fullt tjanligt skick, varvid motionirerna jamviil
uttalade sig for en reformering av hilsovardslagstiftningen.

Pa hemstilllan av forsta lagutskottet i utlitande nr 25 (1924 Ars riksdag)
och nr 8 (1925 ars riksdag) beslot riksdagen, att motionerna ej skulle féran-
leda nagon riksdagens atgird. Till motivering for sitt avstyrkande hade ut-
skottet i bdda utlitandena under hénvisning till pdgdende utredning uttalat
bl. a., att grundad anledning syntes finnas till antagande, att frigan om
en social hyreslagstifining komme att foreliggas riksdagen si snart forhal-
landena det medgave.

Sveriges fastighetsigareforbund anholl i en den 17 augusti 1925 dagteck-
nad framstillning till Kungl. Maj:t, i enlighet med dirom vid férbundets
kongress 1924 fattat beslut, att Kungl. Maj:t méitte taga under 6vervigande,
huruvida icke atgirder borde vidtagas for borttagande av bestimmelserna
uti 7 § i 1923 ars lag eller, déirest detta icke ansiges limpligt, for féranstal-
tande om tilliggsbestéimmelse av innehdll att pA grund av underliten hyres-
betalning forverkad hyresritt icke skulle anses vara Atervunnen med mindre
av lagsokningsmyndigheten skélig befunnen ersiittning for uppsignings- och
lagsokningskostnaderna dvensom rinta 4 icke erlagd hyra guldits jimte for-
fallen, icke betald hyra.

Hyresgisternas riksférbund ingav den 13 januari 1925 och den 26 april
1926 till Kungl. Maj:t skrivelser med hemstiillan om utredning att Iiggas
till grund for en social hyreslagstiftning. Den senare skrivelsen var under-
tecknad jimvil av representanter for Hyresgisternas sparkasse- och bygg-
nadsforeningars riksforbunds styrelse. Med tillkiinnagivande att de i pro-
fessor Lundstedts utredning framlagda riktlinjerna, speciellt rérande options-
eller prioritetsritt, icke kunde liggas till grund fér en sddan lagstiftning an-
gavos i skrivelserna de frigor, som borde omfattas av utredningen, i nira
overensstimmelse med vad som skett i de vid riksdagen 1924 och 1925 vickta
motionerna. 1925 4rs skrivelse overlimnades av chefen for justitiedeparte-
mentet till socialstyrelsen for att tagas i 6vervigande vid avgivande av utla-
tande i anledning av professor Lundstedts utredning. Samtidigt med 1926
ars skrivelse ingav Hyresgiisternas riksforbund en av ett stort antal personer
undertecknad framstéllning, diri undertecknarna med instimmande i for-
bundets allméinna riktlinjer betriffande den begiirda lagstiftningen upp-
manade regeringen att giva frigan den centrala plats i regeringens arbets-
program, som den genom sin ofantliga betydelse for stora befolkningsgrupper
kravde.
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De omformilda framstillningarna fran Sveriges fastighetsigareforbund
och Hyresgisternas riksforbund avskrevos den 27 januari 1933 fran vidare
behandling sdsom foér det diavarande icke foranledande nagon ytterligare
atgird av Kungl. Maj:t.

I en sirskild framstillning till Kungl. Maj:t i februari 1926 hade Hyres-
gisternas riksforbund hemstiallt om forlingning av giltighetstiden for 10 §
{»Om pafoljder av oskiliga hyresansprak») i 1923 ars lag, vilket stadgande
enligt beslut vid lagens antagande skulle upphora att gélla den 30 september
1926. I yttrande den 20 februari 1926 over framstidllningen ansag socialsty-
relsen av anforda skil sig ej bora motsitta sig att stadgandet erholle forlangd
giltighetstid, for s vitt denna begriinsades till viss kortare tid, férslagsvis tva
ar. Sedan Kungl. Maj:t den 26 februari 1936 anbefallt socialstyrelsen att
-efter vederborandes horande och inhidmtande av upplysningar angdende hit-
horande férhallanden & skilda orter inom landet inkomma med utlatande i
arendet, forordade emellertid styrelsen i utldtande den 13 juli 1926, varav
framgick att stadgandet i friga kommit till blott ringa anvéandning, att fram-
stallningen fran Hyresgisternas riksforbund icke skulle féranleda nagon vi-
«dare Kungl. Maj:ts atgird. — En av herr Hage vid 1927 ars riksdag vickt
motion (II: 68) med yrkande att riksdagen for sin del matte besluta ater-
inforande i 1923 ars lag sasom en 10 § av en straffbestimmelse mot hyres-
.ocker av nirmare angiven lydelse blev pa forsta lagutskottets hemstéllan (ut-
latande nr 13) avslagen av riksdagen.

Vid 1927 ars riksdag framstilldes jimvél av herr Hage till statsradet och
chefen for justitiedepartementet en interpellation med fraga, huruvida denne
amnade for riksdagen framlidgga forslag till en socialt betonad hyreslagstift-
mning i huvudsaklig 6verensstimmelse med de riktlinjer, for vilka 1922 ars
riksdag uttalat sig, samt huruvida fran dennes sida nagra atgérder vidtagits
fér att frdgan skulle kunna fortast bringas infor riksdagen.

Interpellationen besvarades av statsriddet Thyrén, som dirvid erinrade att
vissa onskemil om reformer inom hyreslagstiftningen forverkligats genom
1923 ars lag, under det att i andra hinseenden en losning dittills icke kunnat
avigabringas. Tillika erinrades, att i Atskilliga av dessa fragor knappast ni-
gon mera stadgad opinion torde ha framtritt och att det for oOvrigt torde
vara tydligt att hiar pa flera punkter motte svarlosta och omtéliga sporsmal.
Négot bestimt uttalande om tidpunkten for framliggande av eventuellt lag-
forslag i &mnet kunde statsridet icke géra men framholl, att han komme att
dgna frigan ett noggrant beaktande och att i 6vrigt socialstyrelsen, till vars
imbetsuppgifter horde att med uppmirksamhet félja bostadsférhallandena i
landet, icke torde underlita att diven med avseende & hyreslagstiftningen gora
de framstillningar till Kungl. Maj:t, vilka kunde befinnas pakallade.

Fran och med 1930 till och med 1936 vicktes i riksdagen varje ar utom
1932 motioner med yrkande om reformering av hyreslagstiftningen. Dessa
motioner behandlades av andra lagutskottet. P& dess hemstéllan beslot riks-
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dagen aren 1930 och 1931 samt 1933—1935, att di forevarande motioner icke
skulle till ndgon riksdagens atgird foranleda.

Vid riksdagen 1930 yrkade herr Hage m. fl. i motion II: 259, att riksdagen
skulle i skrivelse till Kungl. Maj:t hemstéilla om utredning, huruvida och pa
vilket siitt gidllande bestimmelser, som reglerade forhallandet mellan hyres-
viird och hyresgist, kunde sammanforas i en modern hyreslag, som samti-
digt utformades under hinsynstagande till nutida forhallanden inom detta
omrade samt i en social och humanitir anda efter ungefirligen de grund-
satser, som i motionen antytts. Motionédrerna angévo i fem punkter de onske-
mal, som en reformerad hyreslagstiftning frimst borde tillgodose. De anforde
salunda:

En sidan lagstiftning, vars detaljbestimmelser i allmidnhet borde vara av »tvin-
gande» natur, borde frimst syfta till att astadkomma

1) att bostadsinnehavet vore tryggat, vilket mil i nigon mén skulle kunna nas
genom stadganden om optionsritt eller prioritetsritt for hyresgist i en ldmplig
form;

2) att bostaden vore sund, vilket skulle kunna nids genom tillfredsstillande bo-
stadsinspektion, genom en fortsatt tillricklig bostadsproduktion, som ersatte de nu
befintliga hilsofarliga bostiiderna med nya bostéider i sidana prisligen, att hyres-
gisterna i de hilsofarliga prisbilliga ligenheterna kunde betala hyran i de nya li-
genheterna, samt genom inforande i hilsovardsstadga, byggnadsstadga eller hyres-
lag av effektivare bestimmelser for undvikande av hélsofarlighet i bostadsligen-
heter;

3) att bostaden alltid vore med avseende pa underhall i ett tillfredsstillande skick,
vilket bland annat skulle kunna uppnis genom tillkomsten av bestimmelser i sa-
dan riktning som bland annat fastsloge vissa grunder for hyresgist att vid hyras
betalande avdraga vad som utlagts foér reparationer eller for bostadens forbatt-
rande samt i 6vrigt inforde rétt till hyresprisreglering nedat vid konstaterande av
en bostads mindervirdiga beskaffenhet;

4) att den stindigt skeende hyresprisfordyringen — som i vart land resulterat i
att en stérre procent av den samlade inkomsten uppslukas av hyran &n i nagot
annat land — kunde i nigon méan hallas tillbaka och att framfor allt oskiliga
hyrespris (hyresocker) kunde beivras, varfor en effektiv bestimmelse om atgirder
mot orimliga hyrespriser borde ingd i den planerade lagstiftningen, vilken bestim-
melse dven borde fa gilla for de mycket ofta forekommande rent vanvettiga hyror,
som uttagas for butiker med gott lige; samt

5) att lagen forhindrade intagande i kontrakt av bestimmelser, som inskriinkte
hyresgiistens rorelsefrihet pa ett orimligt sitt eller i 6vrigt vore olimpliga (i denna
friga uttalade sig vissa reservanter inom forsta lagutskottet ar 1922 pa sadant sitt,
att de med hiinsyn till detta yrkande ifrigasatte, om icke avtalsfriheten borde yt-
terligare begriinsas till férebyggande dirav att laghestimmelser till hyresgésts for-
man eluderades genom kontraktsvillkor).

Motionirerna tillade, att i de angivna fem punkterna antytts endast nagra av de
mest framtridande reformkraven pa detta omride, av vilka stoérre delen torde kun-
na tillgodoses genom bestimmelser i en hyreslag, samt hidnvisade i 6vrigt betrif-
fande foreliggande sporsmadl till forsta lagutskottets utlatande nr 23 till 1922 ars
riksdag.

Andra lagutskottet angav i utlitande nr 29 betriffande en var av de fem
punkter, i vilka motiondrerna sammanfattat sina huvudsakliga Onskemal,
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de skidl som foranledde utskottet att avstyrka att frigan om en revidering
av hyreslagen upptoges till behandling. Med erinran om det betinkliga i att
genom regler av tvingande natur alltféor mycket inskrinka avtalsfriheten pa
hyresrittens omriade uttalade utskottet dock, att tvekan kunde rida om
lampligheten av full avtalsfrihet i enlighet med stadgandena i 3 kap. 10 och
12 8§ av 1907 ars lag, men utskottet fann detta spérsmél bora upptagas till
utredning endast i ett storre sammanhang. D& utskottet icke ville bestrida,
att vissa bestimmelser i gingse hyresavtal alltfor ensidigt toge sikte pa till-
varatagandet av hyresvirdens intressen, fann ock utskottet det kunna ifraga-
sittas, huruvida icke ldmpliga, opartiskt hallna avtalsformulidr &tminstone
{orsoksvis kunde utarbetas genom det allminnas forsorg att stillas till all-
ménhetens fria disposition.

Reservation anfordes av sex ledamoter av utskottet.

Uti motion II: 298 vid 1931 ars riksdag framstillde herr Hage m. fl. unge-
farligen samma utredningsyrkande som vid 1930 ars riksdag, diarvid dock
icke ifrdgasattes annat dn att utredningen till en borjan skulle inriktas en-
dast pa vissa av utskottet och riksdagen med mera sympati mottagna punk-
ter, nimligen dels frigan om #tgérder, som skulle férhindra hyresvird att
patvinga hyresgist orimliga kontrakt eller kontraktsbestimmelser, och dels
fragan, om icke hyreslagens bestimmelser i storre utstrickning borde vara
av tvingande natur, frimst da det gillde hyresvirdens skyldighet att halla
ligenheten i gott skick. I motionen Atergavs det visentliga av ett foredrag
om »Lagstadgat hyresgiastskydd» av herr Hage vid en hosten 1930 pa for-
anstaltande av Hyresgisternas riksforbund i Stockholm hallen bostadskon-
gress (»Forsta allminna svenska bostadskongressen») #vensom en av kon-
gressen i anslutning till foredraget antagen resolution, dari kongressen hos
regering och riksdag pakallade atgirder for omarbetande av gillande be-
stimmelser, som reglera forhallandet mellan hyresvird och hyresgist, under
hinsynstagande till nutida forhillanden samt i en social och humanitir anda
efter vissa i resolutionen angivna riktlinjer.

Andra lagutskottet gjorde i sitt utlditande (nr 8) Over motionen liknande
uttalanden som nirmast foregdende ar i friga om de punkter motionéirerna
niarmast asyftat. Under erinran om att hyreslagstiftningens framsteg foriit-
satte for att fa praktiskt gynnsam verkan att de ej skedde snabbare in att
de komme att motsvaras av den forbéittring av bostadsbestindet, som de
avsage att frimja och som till véisentlig del vore beroende av det ekonomiska
livets forhallanden, samt vidare om det livliga arbete, som pdaginge for att
forbattra bostadsbestdndet for vart folk, uttalade utskottet emellertid, att
ratta tidpunkten icke vore inne for att upptaga det lagstiftningsarbete, som
motiondrerna Onskade igangsitta.

Sju ledamoter av utskottet anforde reservation.

I motionerna vid riksdagarna 1933—1936 (respektive II: 358, Il: 70,
II: 72 och II: 11) vilka vécktes av herr Strom m. fl. (dr 1933 var herr Hage
medmotionir) upptogos utan nidrmare motivering yrkanden och 6énskemél
avfattade i ndrmaste anslutning till den vid 1930 ars riksdag vickta motio-
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nen II: 259, dock att i motionerna vid 1933 och 1934 ars riksdagar
icke medtogs nagon punkt angdende options- eller prioritetsritt for
hyresgist.

Andra lagutskottet intog, sisom namnt, en avvisande stindpunkt gentemot
motionerna vid 1933—1935 érs riksdagar. Vid 1933 drs riksdag fann ut-
skottet (i utlitande nr 21) med hénsyn till de férhallanden, som radde pa
bostadsmarknadens och byggnadskreditens omriden, icke tillrickliga skél
anforda for att frigan om en revidering av hyreslagstiftningen da skulle upp-
tagas till behandling. I utlitande nr 33 vid 1934 drs riksdag aberopade ut-
skottet sirskilt, att Kungl. Maj:t med uppmirksamhet f6ljde liget a hyres-
marknaden och vidtagit flera atgirder for att astadkomma en gynnsam ut-
veckling dirav samt att utskottet hade anledning antaga, att Kungl. Maj:t
iven i fortsittningen komme att vidtaga de Atgirder inom bostadsfragans
omrade, vartill forhdllandena kunde giva anledning. Och vid 1935 drs riks-
dag anforde utskottet fornamligast (i utlitande nr 9), att statsmakterna vid-
tagit omfattande atgarder for att framja bostadsproduktionen, att vid sidan
hiarav lagstiftningsfrigor pa olika hithérande omraden upptagits till be-
handling samt att enligt den plan, som framlagts for lagberedningens ar-
bete, skulle redan under viaren 1935 pabérjas en allmin revision av jorda-
balken, vid vilket arbete givetvis hyreslagen komme att underkastas om-
provning.

Reservation anfordes ar 1933 av sju av utskottets ledaméter. En av re-
servanterna, herr Hage, avgav sirskilt yttrande, didri han hemstillde, att
riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte anhilla om en allsidig utredning,
huruvida och pa vilket sitt bestimmelserna i géillande hyreslag matte kunna
i storre utstriickning dn vad nu ér fallet erhélla en tvingande i stéllet for en
dispositiv innebord. Ar 1934 anfordes reservation av herr Lindhagen i sér-
skilt yttrande till utskottets utlitande, utmynnande i hemstillan ait riks-
dagen hos Kungl. Maj:t skulle begira overvigande och forslag till en lag-
stiftning i motionens huvudsakliga syfte med en erinran tillika i motiven om
irendets storre sammanhang.

Innan utskottet avgav utlitande 6ver den av herr Strom m. fl. vid 1936
ars riksdag viickta motionen II: 11 hade ddvarande chefen for justitiedepar-
tementet statsriddet Schlyter till svar 4 en inom riksdagens forsta kammare
av utskottets divarande ordférande framstilld interpellation angiende ar-
betet med revision av jordabalken anfoért bl. a., att den it lagberedningen
uppdragna revisionen icke borde utgéra nagot hinder for onskviarda partiella
reformer samt att statsradet for sin del skulle anse 6nskvirt att sidana fra-
gor som exempelvis arrende- och hyreslagstiftning snarast kunde foretagas
till sirskild behandling.

I sitt utlitande nr 45 erinrade utskottet om berorda interpellationssvar
samt framholl vidare att under Kungl. Maj:ts prévning ldge framstillningar
om atgirder i olika hinseenden i fraga om hyreslagstiftningen, nimligen
dels en den 7 maj 1934 ingiven framstéillning frin Hyresgisternas riksfor-
bund, dari uttalats onskvardheten av att de fragor, som hade sammanhang
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med hyreslagstiftningen, upptoges till snabb behandling genom utredning av
sakkunniga,* och dels en av landshdvdingen Malte Jacobsson den 1 novem-
ber 1935 ingiven skrivelse med hemstillan om inrittande av skiljedomstol,
som skulle dga att faststilla hyrespriser, diar forhandlingar mellan hyres-
gister och fastighetsiigare icke lett till resultat. Utskottet anforde vidare:

Utskottet har, da forevarande sporsmdl tidigare varit féremal for behandling,
visserligen hénvisat till, att atgirder av olika slag vidtagits sidvil av enskilda som
av staten for att dstadkomma forbittringar betriffande bostadsfrigan, men utskol-
tet har tillika vitsordat, att allt dock icke ir vil bestillt pA férevarande omrade. I
friga om hyreslagstiftningen har utskottet bland annat vid flera tillfallen uttalat
tvekan rérande limpligheten av full avtalsfrihet i enlighet med giillande stadgan-
den i 3 kap. 10 och 12 §§ nyttjanderittslagen, vari regler givas betriiffande hyres-
gastens rittigheter i vissa fall, dd den forhyrda ligenheten skadats eller eljest icke
ir i siadant skick, som hyresvirden utfiist eller hyresgisten skiligen #dger fordra.
Nér utskottet gjort detta uttalande rérande inskrinkning av avtalsfriheten i de
fall, som avses i nimnda paragrafer, har utskottet emellertid samtidigt betonat, att
det enligt utskottets mening vore betinkligt att genom regler av ivingande natur ’
alltfér mycket inskrinka avtalsfriheten.

Av det svar, som justitieministern limnat i anledning av interpellation i férsta
kammaren vid arets riksdag rorande lagberedningens arbete med revision av jorda-
balken, framgar, att det at lagberedningen uppdragna arbetet enligt justitieministerns
mening icke bor utgéra nagot hinder for onskvérda partiella reformer i friga om,
bland annat, institutet hyra.

Nu gillande hyreslagstiftning har i stort sett géllt sedan ar 1907. Det torde icke
kunna ifragakomma att den i oforéndrat skick inordnas i en ny jordabalk, utan det
synes erforderligt att underkasta densamma omarbetning i syfte att giva den en
sidan utformning, att den kan infogas i en tillimnad ny lagbok. Dirvid bor enligt
utskottets mening sérskilt undersokas, i vad man bestimmelserna i 3 kap. 10 och
12 §§ nyttjanderittslagen bora givas tvingande karaktiir. Utskottet anser det vidare
kunna ifragasittas, huruvida icke bestimmelserna om hyra boéra goras littare till-
gingliga for allménheten genom att skilja dem fran bestimmelserna om arrende.
Hyresbestimmelserna kunde dérefter sisom en sirskild enhet infogas i den nya lag-
boken.

Pa grund av vad sdlunda anforts hemstillde utskottet, att riksdagen métte
i skrivelse till Kungl. Maj:t anhalla, att Kungl. Maj:t ville taga under over-
viagande lampligheten av att, utan att avvakta slutférandet av arbetet med
revisionen av ovriga lagbestimmelser, avsedda att ingd i den nya jordabal-
ken, foretaga arbetet med den omarbetning av hyreslagstiftningen, som vore
erforderlig for att gora densamma firdig att infogas i den tillimnade nya

! Enligt vad i framstillningen sammanfattningsvis anférdes borde de sakkunniga erhélla i
uppdrag ait utreda fragan angaende limpligheten av sirskild lag angdende hyra, i vilken lag
skulle férenas limpliga delar av 3 kap. i 1907 ars lag samt 1923 ars lag; aff underséka om och
i vilken omfattning options- och prioritetsritten genom lagstadgande kunde och borde tillerkinnas
hyresgisterna; at{ underséka om och i vilken omfattning det vore limpligt att i lagen infora
bestimmelser om hyresocker av ungefirligen enahanda innehall som hyresstegringslagstiftningens;
att utreda fragan om att gora vissa paragrafer av en sadan hyreslag av tvingande karaktir i mot-
sats till vad som nu vore fallet; aff utreda mojligheten av att genom statsmakternas ingripande
pa ena eller andra sittet astadkomma normalkontrakt att anvindas vid uppgorelser mellan hyres-
gister och hyresviird, varvid hiansyn borde tagas till ett avtal, som upprittats mellan Géteborgs
fastighetséigare- och hyresgistorganisationer efter forhandlingar infoér en av regeringen tillsatt for-
likningskommission; samf aft framkomma med forslag till en foérlikningsinstitution med mot-
svarande funktion inom hyresomradet, som nu sittande forlikningsinstitutioner ha pa arbetskon-
flikternas omrade.
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lagboken, dirvid sirskilt borde undersékas i vad man bestdmmelserna i
3 kap. 10 och 12 §§ nyttjanderittslagen borde givas tvingande natur.

I sdrskilt yttrande till utskottets utlitande hemstillde herr Lindhagen,
att riksdagen i anledning av motionen ville hos Kungl. Maj:t hemstéilla om
Overvigande av en revision av hyreslagstiftningen i syfte att bereda hyres-
gist storre trygghet och hemirevnad dn med nuvarande lagstiftning tillfor-
sikrats honom.

Utskottets hemstillan bif6lls av riksdagen, som hirom avlit skrivelse (nr
258) till Kungl. Maj:t.

Enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande den 22 maj 1936 tillkallades hovritts-
assessorn Sven Larsson av davarande chefen for justitiedepartementet stats-
radet Schlyter for verkstillande av en forberedande utredning angiende en
reform av hyreslagstiftningen. Larsson avlamnade den 26 september 1936
till fullgorande av uppdraget en promemoria i dmnet.

Vid utverkande den 13 november 1936 av Kungl. Maj:ts tillstind att till-
kalla sakkunniga for utredning rorande en reformerad hyreslagstiftning
erinrade chefen for justitiedepartementet statsridet Westman till en borjan
om gillande lagbestimmelser angiende hyra, om tidigare kriminalisering av
hyresocker och om de ar 1936 vidtagna andringarna i hélsovardsstadgan
samt anforde déarefter:

Inom riksdagen har tid efter annan forslag viickts om en mera socialt betonad
hyreslagstiftning, som kunde tillférsikra storre trygghet och trevnad At hyres-
gisten. Jidmvil fran enskilda personer och sammanslutningar ha forekommit lik-
nande framstillningar, bland vilka ma ndmnas en den 7 maj 1934 fran Hyres-
gisternas riksforbund till Kungl. Maj:t inkommen skrivelse, vari pakallats vittgaende
reformer pa hyresriattens omrade.

Bland de payrkade reformerna miirkes till en borjan sidan #indring i hyreslag-
stiftningen, att dennas bestimmelser i storre utstrickning iin hittills bleve av tving-
ande natur, pa det att hyresviirden icke i fall di han intoge den starkares stiillning
matte for hyresgisten diklera hyresvillkor, som fér denne kunde vara patagligt
obilliga. Forslag har #ven vickts att genom offentlig myndighets férsorg i vigle-
dande syfte skulle utarbetas vissa normalkontrakt, vilka skulle tillhandahéillas all-
méinheten.

Vid atskilliga tillfillen ha framstillts krav pa atgirder mot den stindigt skeende
hyresfordyringen, vilken bist borde beivras genom Aaterupplivande av tidigare gil-
land2 lagstiftning mot hyresocker.

For att bereda hyresgiist 6kad garanti att fa kvarbo i forhyrd ligenhet har redan
tidigt framfoérts tanken att genom viss optionsritt skydda hyresgéist mot uppsig-
ning. Haérigenom skulle hyresgisten erhdlla mojlighet att mot hyresvirdens vilja,
eventuellt mot en i sidrskild ordning faststilld hyra, efter den avtalade hyrestidens
utgang fortfarande forhyra ligenheten. Sedan Kungl. Maj:t it sirskild sakkunnig
uppdragit att verkstilla en férberedande utredning angdende reformer i den svenska
hyreslagstiftningen, har utredningsmannen i ett av honom den 1 november 1923 av-
givet betinkande (statens offentliga utredningar 1923:76) foreslagit, att hyresgist
skulle erhalla ett slags prioritetsritt, vilken visserligen skulle vara foérenad med ritt
till fri uppsidgning fran hyresvirdens sida men samtidigt innebdra forpliktelse for
denne att till hyresgisten erligga skadestidnd i fall, di hyresvirden fordrat oskiligt
hog hyra, varigenom hyresgisten blivit nodsakad att avflytta, — Aven direfter har




vid flera tillfillen bidde inom och utom riksdagen viickts friga om att for hyres-
gist infora en foretridesritt till forhyrd ligenhet.

Efter att ha redogjort for riksdagens 1936 fattade beslut om hemstillan till
Kungl. Maj:t i frdga om omarbetning av hyreslagstiftningen anforde stats-
radet Westman vidare:

Aven andra fragor rérande hyreslagstiftningen ha tid efter annan uppkommit. S&i-
lunda m4 erinras om den inom justitiedepartementet 4r 1935 féretagna utredningen
angdende Overflyitande till domstol av lagsékningsmal och méil om handrickning
for fordran (justitiedepartementets promemorior 1935:5). Under denna utredning
ifrdgasattes att tillita lagsokning pa grund av kontrakt endast i vissa undantags-
fall, vilket skulle medféra att krav av denna art i stillet finge liggas till grund for
ansdkning om handrickning. Emellertid befanns sporsmélet hirom sta i sidant
samband med andra frigor om rittsférhillandena mellan hyresviird och hyresgist,
att det icke limpligen kunde 16sas i nimnda sammanhang. Med fragan ansigs dir-
for bora ansta i avvaktan pi den revision av hyreslagstiftningen, som férviintades
komma till stind inom en nirmare framtid.

De konflikter pa hyresmarknadens omridde som under de senaste aren forekom-
mit, séirskilt i Goéteborg, ha givit anledning till olika framstiillningar. Silunda har
Hyresgiisternas riksférbund i den férut omnimnda skrivelsen hemstillt, att Kungl
Maj:t méitte framligga forslag till anordnandet av en sirskild forlikningsinstitution,
som inom hyresomridet skulle fi motsvarande funktion som férlikningsinstitutio-
nerna pa arbetskonflikternas omrade. Vidare har landshévdingen Malte Jacobsson
i skrivelse till chefen fér socialdepartementet den 1 november 1935 foreslagit att
tvister av ifrdgavarande art skola kunna hinskjutas till skiljedomstol med befogen-
het att faststiilla hyrespriser. — I detta sammanhang mi ock nimnas att 1936 ars
riksdag, i anledning av motioner om en reviderad arrendelagstiftning, i skrivelse
(nr 180) hos Kungl. Maj:t anhallit om férutsittningslés utredning angiende info-
rande av en, eventuellt obligatorisk, medling mellan jordigare och arrendator som
6nskade ingd fornyat arrendekontrakt, i fall d4 meningsskiljaktigheter uppstode
dem emellan om skiliga villkor for nytt arrendeavtal. Det framhélls av andra lag-
utskottet (utlatande nr 30), pa vars hemstilllan skrivelsen avlits, att ett uttalande
av betrodda miin i egenskap av medlare i en dylik friga siikerligen skulle, iven om
det ej hade forbindande verkan for parterna, #ga avsevird betydelse for bestim-
mandet av arrendevillkoren.

Efter beslut av Kungl. Maj:t den 1 februari 1935 har At lagberedningen uppdra-
gits att utfora erforderliga forberedande arbeten fér revision av jordabalken. Emel-
lertid har chefen for jordbruksdepartementet enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande den
8 maj 1936 tillkallat fem utredningsmin for att, utan avvaktan hira, verkstilla
utredning rorande arrendelagstiftningen. Med hénsyn till den avsevirda tid som
torde komma att férflyta innan lagberedningen hinner till behandling upptaga hy-
reslagstiftningen finner jag mig bora fororda, att beredningen befrias fiven fran be-
fattningen didrmed och att denna uppgift anfértros siirskilda utredningsmiin, som
skola ha att utarbeta en reviderad hyreslag, om mgjligt fullt fristiende fran ovriga
nyttjanderittslagar.

Under detta utredningsarbete bor till allsidig provning upptagas fragan, i vilken
omfattning de gillande bestimmelserna pé hyresrittens omride behéva undergd
omarbetning i syfte att — utan asidosittande av hyresviirdarnas beriittigade intres-
sen — bereda siorre trygghet och trevnad for hyresgisterna samt frimja fred pa
hyresmarknaden.

I friga om tryggandet av hyresgisternas stidllning bor utredas, huruvida det ér
mojligt att i storre utstrickning gora stadgandena tvingande. Hirvid bor, sisom
riksdagen i sin forut omférmilda skrivelse framhallit, sdrskilt undersékas huru-
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vida detta kan gilla de bestimmelser som reglera fall di ligenheten befinner sig i
skadat skick. Aven i Ovrigt bora de utvigar skirskddas, vilka kunna leda till att
uthyrd lidgenhet ér av tillfredsstillande beskaffenhet. V&l har ett betydelsefullt
steg i denna riktning tagits genom de innevarande ar foretagna dndringarna i hélso-
virdsstadgan. Dérmed lirer det avsedda syftet dock icke vara tillrickligt tillgodo-
_sett. Behovet av nya bestimmelser jimvil pa hyreslagstiftningens omrade torde sa-
lunda bora provas. I detta sammanhang bor ock undersékas i vad man 6nskviird-
heten att hindra forekomsten av ohyra i bostadsligenheter och att skydda hyres-
gist for stérande buller frin nirboende kan betinga éndringar i gillande bestim-
melser.

En férutsittning for skapande av en verklig hemkiinsla ar att hyresgistens besitt-
ningsritt till den av honom férhyrda ligenheten tryggas. Det ar ocksd pa denna
grund som forslag framkommit att tillerkdnna hyresgiist options- eller prioritets-
ritt till den av honom férut forhyrda ligenheten. Det bor ankomma pa utrednings-
minnen att till forutsittningslost overvigande upptaga friagan om beredande av
okade mojligheter for hyresgast att kvarbo i ligenheten.

Utredas bor vidare frigan angdende dndrade bestimmelser om fardagar, for vil-
ket indamil utredningsminnen bora samrida med 1934 ars byggnadsindustrisak-
kunniga.

Det kan med hinsyn till tidigare erfarenhet siittas i friga huruvida oskiliga hy-
respriser i nigon storre utstrickning kunna férekommas genom straffbestimmelser
mot hyresocker. I den mén en sddan utviig for losning av forevarande sporsmél
befinnes framkomlig bér den emellertid av de sakkunniga upptagas till skiirskiadan-
de. Undersokas bor dven huruvida géllande regler om formansratt for hyresfordran
iro i behov av éndring.

Sisom vid utredningen om reformering av lagsokningsprocessen forutsatts bor
dven provas frigan om en inskrinkning av lagsokningsforfarandets tillimpning &
hyresfordringar, detta nirmast for att hyresgiist i stérre utstrickning &n hittills ma
kunna goéra motfordringar gillande.

Vad slutligen angir de Atgirder, som fran statsmakternas sida kunna vidtagas
for att skapa fred pA hyresmarknaden, ha siasom tidigare antytts hirutinnan olika
mojligheter anvisats. Hithdérande sporsmal boéra under utredningen upptagas till
allsidig provning. Hirvid bor naturligen beaktas det lige som uppkommit genom
kollektivitetens 6kade betydelse dven pa forevarande omrade, i det att omfattande
sammanslutningar bildats och verka for att tillvarataga parternas intressen.




Allmiinna synpunkter. Oversikt av kommitténs
forslag.

Av lagberedningens ar 1905 avgivna forslag till lagbestimmelser om hyra
framgér att man fore nyttjanderittslagens tillkomst, di endast torftiga fore-
skrifter i lag funnos angaende hyra, haft erfarenhet av kontraktsformulir,
som ensidigt beaktade hyresvardens intresse, stundom i en grad som kunde
sdgas gora hyresgisten pd ndd och onad underkastad hans medkontrahent.
Att indock bestimmelserna i 3 kap. av 1907 ars lag endast pa vissa punkter
erhollo tvingande natur motiverades huvudsakligen med att om i lagen upp-
toges bestimmelser, som i nodiga hinseenden reglerade forhallandet mellan
hyresvird och hyresgist, for kontrahenterna icke vidare skulle finnas négot
behov att i dittillsvarande utstrickning sjilva genom avtal ordna férhallandet
sig emellan.

De forviantningar, som silunda hystes angaende lagreglernas auktoritativa
kraft, ha icke blivit infriade. Regeln blev i stillet att kontraktsformuliren
pa nidra nog alla de punkter av nigon ekonomisk betydelse, dir icke tvin-
gande bestimmelser utgjorde hinder, kommo att innefatta modifika-
tioner, mera eller mindre vittgdende, till hyresvirdens favor. Endast
undantagsvis ha vid uppkommande hyrestvister lagens dispositiva stad-
ganden varit att tillimpa. Kritiken mot gillande hyreslagstiftning har
vid sddant férhallande mindre drabbat lagens sirskilda bestimmelser i och
for sig 4n den av lagen medgivna ordning, som tillatit lagbestimmelsernas
dsidosiittande, samt det rittstillstind, som i foljd hirav kommit att foreligga.

En viss forskjutning till hyresgisternas favor synes vil pa senare tid av
atskilliga tecken att doma ha intritt eller ha varit pa vig. Otvivelaktigt har
salunda fran ansvarskidnnande fastighetsigarehall formérkts en tendens att
borttaga ur kontraktsformulidren eller mildra mera utmanande klausuler.
Och troligt é#r att den med vart ar allt starkare hyresgéstrorelsen sméning-
om skulle ha formétt genomdriva anvindande av mindre ensidiga kontrakts-
formulir. Av intresse ar hérvidlag att kort fore den tidpunkt, vid vilken
kommittén tillkallades, forhandlingar pa initiativ av Hyresgésternas riksfor-
bund forts mellan delegerade frin detta forbund och Sveriges fastighets-
dgareforbund angiende faststillande av ett normalkontrakt, vilka férhand-
lingar vid berorda tidpunkt fortskridit timligen 1ingt. Till den antydda
forskjutningen torde, utom hyresgistrorelsens utveckling, ha i viss man med-
verkat det allminnas atgiirder for framjande av bostadsproduktionen.

Men dven om hyresgiisternas stillning pa senare tid blivit i viss mén star-
kare, lirer dock alltjimt behov féreligga av en lagstiftning pa hyresomradet,
som genom tvingande bestimmelser bereder tillborligt skydd for den i regel
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ckonomiskt svagare hyresgisten. Bortsett frin denna synpunkt maste det
anses vara av vikt att klara och tydliga lagregler, motsvarande det all-
miinna rittsmedvetandets krav, fa i stillet for mer eller mindre svartolkade
kontraktsklausuler bliva avgorande betriffande rittsforhallandet mellan par-
terna Atminstone i fragor av storre betydelse. Hirigenom minskas risken
fé6r uppkomsten av tvistigheter mellan parterna samt deras organisationer,
och dven om de tvingande reglerna méhénda till en bérjan kunna for den
ena parten kiinnas som ett obehorigt tvang, torde de dérfor i lingden kom-
ma att visa sig vara till fordel dven for denne.

Utgdende fran att alltsi bestimmelserna i en reviderad hyreslag méste
vara tvingande péa alla de punkter, dir i annat fall en mera allmin 6nskan
fran hyresvirdarnas sida att sitta bestimmelserna ur kraft kan foérvintas
gora sig gillande, har kommittén undersokt, vilka éndringar av materiell
innebérd som kunna anses pakallade betriffande den gillande hyreslag-
stiftningen med hénsyn till den kritik och de onskemal som framkommit
samt de erfarenheter vilka eljest foreligga frin de nuvarande bestimmelsernas
tillampning.

De resultat till vilka kommittén natt innefattas i friga om den egentliga
hyreslagstiftningen uti ovanintagna férslag till lag om dndrad lydelse av 5)
kap. i 1907 drs lag. 1 detta lagforslag, vars bestimmelser i vidstrickt om-
fattning avses skola vara tvingande i sa matto att de icke skola kunna ge-
nom férbehall i hyresavtalet sittas ur kraft, ha reglerna i 1923 ars lag med
vissa bestimmelser rérande hyra inarbetats i den mén de ansetts bora bi-
behallas. Betriffande de grundliggande principerna och utformningen dirav
i lagtexten avviker forslaget ej i hogre grad fran gillande lag; vissa stad-
ganden Aterfinnas for Ovrigt i forslaget uti fullstindigt ofdrindrat skick.
Detta dr ock helt naturligt, ty de nuvarande bestimmelserna representera i
stort sett en reglering av hithérande forhéllanden, vilken dven for nutida
betraktelsesiitt synes vill avvigd och déarfor ej heller ront kritik. Forvisso
ir det icke utan skiil som vara nuvarande bestimmelser i 3 kap. av 1907
ars lag i stor utstrickning efterbildats ej mindre i den finska hyreslagen av
1925 dn #ven i den nya danska hyreslagen av 1937.

For den svenska hyreslagstiftningen helt nya fragor behandlas i 22, 36,
37 och 39 §8§ av lagforslaget. Genom 22 § inféres till sikerstillande av hyres-
giistens ritt att gora avdrag 4 hyran ett depositionsfoérfarande, vars iaktta-
gande skall ha samma verkan som hyresbetalning. I 36 § har kommittén
genom uppstillandet av viss skadestandsskyldighet for hyresvirden sokt be-
reda det skydd for innehavet av bostadsligenhet, det hemskydd, som synts
mojligt att genomféra, medan i 37 § till skydd for affirsdrivande hyres-
gist stadgats skyldighet foér hyresvirden att vid hyresgéstens avflyttning
utgiva ersitining foér den s. k. good-will, som genom hyresgistens verksamhet
tillférts lagenheten och efter avflyttningen tillgodogores av hyresvirden. I
39 § slutligen upptages efter forebilder i forséikringsavtalslagen och skulde-
brevslagen ett stadgande, som — i sdvil hyresvirdens som hyresgistens in-
tresse — medgiver jimkning eller helt asidosiittande av hyresvillkor, vars till-
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laimpning uppenbarligen skulle sirida mot god sed pi hyresmarknaden eller
eljest vara otillborlig.

Aven eljest ha emellertid nya bestimmelser tillkommit, vilka antingen in-
forts som sjilvstandiga paragrafer eller fogats sdsom tilligg till andra stad-
ganden, varjimte ett stort antal modifikationer skett i nu gillande bestim-
melser. Sirskilt betydelsefulla &ro de férslag, som réra de centrala frigorna
om ligenhetens skick — i samband varmed ohyresporsmalet uppmérksam-
mas — och hinder for hyresrittens utévning, om hyrans erliiggande och
om hyresgiistens skyldigheter vid ligenhetens begagnande (hirunder jamvil
skyldigheten att bereda hyresviirden tilltride till liigenheten for verkstillande
av arbeten av olika slag).

Att lagen skulle innehélla bestimmelser, som reglerade hyrans storlek, har
icke ansetts kunna komma i friga under nuvarande forhallanden och har
for ovrigt knappast fran ndgot hall piyrkats. Foér hyrans bestimmande
maste de allménna ekonomiska faktorerna, liget pa fastighetsmarknaden etc.
vara avgorande. Den ovannidmnda bestimmelse (39 §), enligt vilken jaimk-
ning kan ske &dven av en otillborligt hog eller 14g hyra innebér icke nigon
avvikelse fran den fria hyresprisbildningens princip.

De forslag som framliggas innefatta jimfort med giillande ritt jaimkningar
savil i hyresgiisternas som i hyresviirdarnas intresse. I det senare hiinseen-
det ma framhallas, aft hyresgistens ansvarighet for skada & ligenheten, val-
lad av annan #n honom sjilv, uttryckligen utstriickts att omfatta skadego-
relse dven av hans gister samt arbetare, som av honom anlitas, och att hans
anméilningsskyldighet betridffande uppkommen skada & ligenheten skirpts
(24 §), ait det alagts hyresgisten att stilla sig till efterriittelse jamvil ord-
ningsforeskrifter, vilka av hyresvirden under hyrestiden utfirdas i enlighet
med ortens. sed (25 §), att hyresvirdens ritt att for utférande av arbete eller
verkstillande av atgérder mot ohyra erhilla tilltride till ligenheten i avse-
vird man utvidgats (26 §), samt att for dtervinnande av hyresriitt, som for-
verkats pa grund av dréjsmél med hyrans betalning, skall fordras erlig-
gande av ej blott felande hyra utan dven viss kostnadsersiittning till hyres-
virden, varjimte i vissa fall mojlighet att dtervinna pd nyss angiven grund
forverkad hyresriitt ej skall std hyresgisten till buds (34 §). — Till hyres-
gisternas favor ater dr framf6r allt det vidstrickta genomforandet av tvin-
gande regler, vilka séirskilt figa betydelse i friga om séikerstdllandet av hyres-
gistens ritt att da ligenheten ej &r i kontraktsenligt skick eller di eljest
hinder eller men uppstar i nyttjanderiitten verkligen kunna gora de rittigheter
gillande som lagen for sadant fall medgiver. Dirutover tillgodoses hyres-
gistintressena genom de ovan omtalade bestimmelser, som medgiva deposi-
tion av hyresbelopp, avse bevarande av hyresgistens fortsatta innehav av
viss bostadsligenhet eller stadga skyldighet fér hyresviirden att utgiva er-
sittning for good-will. Och dven andra jimkningar i de nuvarande reglerna
komma enbart hyresgistsidan till godo, sisom den hyresgiistens ddédsbo en-
ligt 10 § tillagda rétten att inom viss tid efter dodsfallet uppsiga hyresavtalet.
Vid avvigningen av de bida sidornas intressen har kommittén stidse haft
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for ogonen att tillmotesgdendet av onskemal fran hyresgistsidan ej far inne-
fatta si starka ingrepp i hyresviardarnas berittigade intressen, att dérige-
nom motverkas den under nuvarande samhillsférhdllanden onskvirda och
nodvindiga bostadsproduktion genom enskilda foretagare utan vilken varje
rattslig omreglering av det interna forhallandet mellan hyresviard och hyres-
giast miste bliva av endast ringa virde. Det méaste ndmligen alltid ihagkom-
mas att den forsta och viktigaste forutsittningen foér att goda forhallanden
skola rida pA hyresmarknaden ir att det finnes tillgang till ett tillrickligt
antal ligenheter av tillfredsstidllande beskaffenhet.

For att gora lagens regler littare tillgdngliga har kommittén ansett lamp-
ligt att underrubriker inféras i lagen och att i samband dirmed viss om-
gruppering sker av lagens stadganden.

Foljande sammanstillning avser att utvisa vilka stadganden i lagférslaget,
som nirmast svara mot de nuvarande bestimmelserna i 3 kap. av 1907 ars
lag samt i 1923 ars lag.

Paragrafnummer Paragrafnummer
i forslaget i gillande lag' i forslaget i gillande lag
1 e el AT et T3 32 5 AR S o L —_
Dails 5ok oy S leras 1 2 TR g v e —
el o e (140 2 L SRS A T I 16
o A gt DT 3 L b el 17
A g e 4 b e o s 18
(i) AR e B 26 D ot o epe e, 18
7 LN A 27 B e 19
8L sl S ) G L RS TR 20
D e S e i} R S MR 21
|0 e ol g S s 8; jir 27 S e S L A 22
BT ol e i Jocl s - S ki e 23; jfr 27
i RS e SRR 9 4 S ST R 24
LBl o vl el BN TR 10; jfr 13 S S A R 1923: 7
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Lagforslagets olika bestimmelser motiveras i det féljande i den man de
dro nytillkomna eller innefatta avvikelse fran gillande ritt. Det har funnits
lampligt att dirvid forst i ett antal fristiende kapitel (Om léigenhetens skick
och om hinder for hyresriittens utévning; Om hyrans erliggande m. m.; Om
hyresgistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande; Om skydd for innehav

! Dir ej annat siirskilt angives avses §-nummer i 3 kap. av 1907 ars lag.
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av bostadsligenhet; Om skydd for affirsdrivande hyresgist; Om jaimkning
av kontraktsvillkor) behandla bestimmelser, som std i visst inbdérdes sam-
manhang eller som synts bora foranleda en nigot vidlyftigare motivering
samt att direfter i ett sdrskilt kapitel i en foljd angiva grunderna for de
dndringar, som forslaget i Ovrigt innefattar,

Efter att diarpa ha redogjort {for de skil, som foranlett kommitténs for-
slag till dndring av vissa lagrum i giftermdlsbalken och i lagsékningslagen
overgar kommittén att beréra de atgirder, som kunna vidtagas for att skapa
fred pa hyresmarknaden samt limnar i samband dirmed en kortfattad mo-
tivering for forslaget till lag om medling i hyrestvister. Slutligen redogéres
i en sirskild avdelning for vissa sporsmaél, till vilka kommittén enligt sina
direktiv haft att taga stillning men som icke foranlett nigot forslag fran
kommitténs sida, ndmligen den genom 1934 Ars byggnadsindustrisakkunni-
gas betiinkande innevarande Ar aktualiserade fardagsfrigan fivensom fri-
gorna om straff for s. k. hyresocker, om formansritt for hyresfordran samt
om normalkontrakt.

Vid betinkandet fogas sasom bilagor dels en p4 ett ganska omfattande ma-
terial grundad oversikt av innehéllet i skriftliga hyresavtal rorande bostads-
lagenheter (bil. 1), till vilken kommittén pa Atskilliga punkter har anledning
att hinvisa, dels vissa uppgifter rorande fastighetsiigare- och hyresgistorga-
nisationer i vart land (bil. 2) och dels en kortfattad redogorelse for de stora
konflikterna pa hyresmarknaden i Goéteborg A&ren 1933, 1935 och 1936
(bil. 3).

For innehallet i vissa frdammande linders hyreslagstiftning limnas redogo-
relse i de sammanhang dér sidan synts vara av virde for stillningstagandet
till kommitténs forslag. Séarskilt refereras utforligt den lagstiftning, som till
skydd for affiarsdrivande hyresgiister pi senare r genomforts i Frankrike,
England, Belgien och Danmark. De allminna hyreslagarna i Finland (av ar
1925) och i Danmark (av 4r 1937) ha liksom det férslag till hyreslag, som i
december 1937 framlagts i Norge, synts vara av sa stort intresse, att berorda
lagar och forslag i sin helhet atergivits sdsom bilagor (bil. 4—6) till betin-
kandet. I en sirskild bilaga (bil. 7) limnas ock en kortfattad sammanstill-
ning angiende efterkrigstidens speciella hyreslagstiftning i Tyskland. Fréan
siarskilda redogorelser for innehdllet i den allmidnna hyreslagstiftningen i
Tyskland (Biirgerliches Gesetzbuch av 1896) och Frankrike (Code Civil)
samt for engelsk hyresritt har kommittén ansett sig kunna avstd, da hirut-
innan kan hénvisas till den framstillning som lagberedningen i sitt till grund
for 1907 ars lag liggande forslag limnat angidende »ndgra huvudpunkter i ut-
lindsk lagstiftning rérande lega av fast egendom» dvensom till den redogorel-
se som innefattas i professor Vilhelm Lundstedts ar 1923 pa offentligt uppdrag
utarbetade forberedande utredning av vissa principer for reformering av hy-
resritten (Statens offentliga utredningar 1923: 76).
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Forslag till lag om andrad lydelse av 3 kap. lagen
den 14 juni 1907 om nyttjanderatt till fast egendom.

Om liigenhetens skick och om hinder for hyresriittens
utovning.
(11—20 §§.)

Lagen har ej uttryckligen angivit vilka skyldigheter som med avseende &
forhyrda lagenhetens tillhandahéllande i visst skick skola dvila hyresvirden
utan reglerar i stillet riattsverkningarna av att hyresgisten ej till fullo far
tillgodonjuta vad honom enligt hyresférhillandets natur och hyresavtalets
innehall bor tillkomma. Héirom handla 3 kap. 9—14 §§, vartill sluter sig
stadgandet i 15 §.

9 § upptager det fall att fore hyrestidens borjan ligenheten forstores ge-
nom vadeld eller annorledes. Avtalet skall di vara forfallet, och hyresgisten
ar berittigad till skadestand, om &delidggelsen tillkommit genom hyresvir-
dens véllande.

10 § omhandlar de fall, da vil icke omojlighet att fullgora avtalet intratt,
men ldgenheten vid tiden for tilltrcidet icke befinner sig i det skick hyres-
virden utfést eller utan sirskild utfiastelse hyresgésten skéligen fdger fordra.
Héarav kunna olika réittsverkningar folja. Intill dess hyresvirden avhjilpt
bristen dger hyresgésten tillgodonjuta skélig nedséttning i hyran. Déar hyres-
viarden trots tillsdgelse underlater att géra vad pa honom ankommer for
bristens avhjilpande, dr det vidare hyresgisten obetaget att sjidlv besorja
dirom pa hyresvirdens bekostnad. Ytterligare 4r hyresgiasten oppet att pa
grund av brist, som ej dr av ringa betydelse, uppsiga avtalet, om bristen an-
tingen icke kan utan uppehdll avhjilpas eller ock hyresvirden underléiter
att efter tillsdgelse bestrja diarom sa snart ske kan. Slutligen tillkommer
hyresgisten ocksa ritt till skadestand, icke blott dd hyresvirden omedelbart
véallat bristen eller nir det beror pa forsumlighet frdn hans sida att icke
bristen blivit tidigare avhjialpt, utan dven di eljest ligenheten var behiftad
med bristen nér avtalet slots och bristen di var hyresvirden veterlig eller
kunnat med anvindande av vanlig uppmirksamhet upptickas.

I 11 § omformiles det fall att vid tiden for inflyttningen ligenheten ej ar
utrymd av den, som skall limna den fran sig. Sadant férhallande giver hy-
resgisten ritt till skilig avkortning & hyran for den tid han ar i mistning av
lagenheten eller del didrav. Undanrojer ej hyresviarden hindret genast efter
det han underrittats ddrom, blir han vidare skyldig att utgiva skadestiand till
hyresgiisten, om han icke visar att uppehallet ej kan tillriknas honom sdsom
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forsummelse. Och slutligen har hyresgésten ritt att under forutsidttningar,
som angivas i 10 §, uppsiiga avtalet.

Betriffande under hyrestiden intriffande skada, for vilken hyresgéisten ej
(enligt 16 §) dr ansvarig, och av annan anledning, utan hyresgistens villan-
de, intridande hinder eller men i nyttjanderiitten innefattar 12 § en hénvis-
ning till foreskrifterna i 9 och 10 §§.

13 § begriansar av billighetsskidl den uppsidgningsritt, som enligt 10, 11 el-
ler 12 § tillkommer hyresgisten, till att ej f4 utévas senare én dagen efter
det hyresvirden avhjilpt bristen eller undanrdjt hindret eller, dir hyres-
gasten ej tilltratt ligenheten, dagen efter det hyresgéisten underrittats om att
riattelse salunda skett.

I 14 § stadgas, att om ndgon del av ligenheten kommer att frangi hyres-
gisten av anledning som sigs i 1 kap. 3, 5 eller 6 § av 1907 ars lag (6verla-
telse eller aterkop av fastigheten, uppléitelse av nyttjanderatt at flera ete.)
hyresgisten dger frantrida avtalet, sivida han vid avtalets ingdende var i
god tro och den intridda foridndringen icke ir av endast ovisentlig betydelse
for honom. Tillika géller, vare sig avtalet uppséges eller ej, att hyresgisten
dger atnjuta en mot inskriankningen svarande nedsittning i hyran samt att
han ar berittigad till skadestdnd under samma férutsittningar som enligt 1
kap. 4, 5 och 6 §8§ uppstillas for skadestands utgdende i fall da ligenheten
i dess helhet av ovan antydd grund frangar honom.

Enligt 15 § slutligen giller, att om forhyrd ldgenhet, som ar avsedd till
bostad, finnes vara si beskaffad, att dess anvindande éir férenat med up-
penbar vdda foér inneboendes hilsa, och bristen ej pa tillsigelse genast av-
hjilpes av hyresvirden, hyresgisten idger uppsiga avtalet, dnda att annat
forbehall skett.

Endast i den utstriickning, som foljer av 15 §, dro de i det foregdende Ater-
givna stadgandena av tvingande natur; i O6vrigt dr forbehall i hyresavtalet,
som frankinner hyresgisten hans rittigheter enligt samma stadganden, bin-
dande for honom.

Sasom framgar av den limnade redogorelsen for framstillda yrkanden
med avseende & hyreslagstiftningens utformning har kritik knappast kommit
till uttryck betriffande det materiella innehdllet i hyreskapitlets bestimmeél-
ser i 9—15 §§, utan reformkraven ha tvirtom visentligen gatt ut pa att hu-
vudstadgandena i 10 och 12 §§ skulle erhilla tvingande natur. Det forelig-
ger enligt kommitténs mening ej heller anledning antaga annat &dn att reg-
lerna i de angivna lagrummen i stort sett utformats pa ett dven efter nutida
forhallanden vil limpat séitt. De ha ock i viss, ej ringa utstrackning tagits
till forebild for savil de finska och danska hyreslagarnas som det norska
forslagets motsvarande bestimmelser (jfr finska lagen §§ 4—9, danska lagen
88 13—22, 23 och 39, norska forslaget §§ 13—18).

Vid granskningen av lagberedningens férslag i Hogsta domstolen uttalades
fran en ledamots sida betriffande 10 §, att skiilig anledning funnes att be-
fara, att husigarna komme att genom av dem anvidnda formulér till hyres-
kontrakt undandraga sig de skyldigheter, som enligt 10 § skulle aligga dem,
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samt att darfor &t ifrigavarande stadgande torde, siframt det icke skulle
bliva allenast en lag pa papperet, bora givas tvingande kraft, s att det ej
finge genom foérord brytas.

Den nedan sidsom bil. 1 intagna redogérelsen fér innehallet i sedvanligen
anvinda kontraktsblanketter visar, att de farhagor, som silunda uttalades,
icke varit ogrundade. Genom olika klausuler i kontraktsblanketterna betagas
hyresgiisterna mycket ofta i vidstrickt mén de rattigheter, som lagstiftaren
genom stadgandena i 9—14 §§ avsett att giva dem foér den hindelse att 1i-
genheten ej ar i kontraktsenligt skick.

Under det att alltsi éndring betrdffande de huvudsakliga grunderna for
lagens hithorande stadganden ej blivit piAyrkad och ej heller kan anses 6nsk-
viard, synes uppenbart att i en reviderad hyreslag icke kan godtagas en ord-
ning, enligt vilken dessa stadganden kunna #dven i fortsittningen beriiknas
bliva nira nog regelmissigt satta ur spel, sd att vid uppkommande tvister
lagens stadganden endast undantagsvis eller i mycket begrinsad utstrickning
bliva att tillimpa. A andra sidan maéste naturligen beaktas, att, sdsom Aven
inom riksdagen framhallits, bestimmelser som alltfér mycket kringskira
avtalsfriheten kunna bliva till nackdel for bada parterna i hyresférhallandet
samt att en viss icke alltfor begriansad avtalsfrihet kan framstd sisom ound-
ginglig pa den grund, att en mangfald olika forhallanden vid avtalets upp-
gorande spela in pa ett sitt, som icke kan i detalj forutses av lagstiftaren.
Att salunda angivna skil bora foranleda bibehillande i viss utstrickning av
avtalsfrihet 4r uppenbart. Och tydligt ir ock att den omstindigheten att ett
stadgande forklaras skola erhilla tvingande natur kan nodviandiggora vissa
adndringar i frdga om stadgandets materiella innebérd. Dessa synpunkter
maste vid varje enskilt lagbud tagas i betraktande.

Uti den avdelning av forslaget (11—20 §§), som nu ir i fraga, iar 12 §
ordagrant likalydande med nuvarande 9 §. 20 § forsta stycket avviker fran
nuvarande 15 § endast déri, att i stadgandet frdn nuvarande 27 § forsta
stycket inférts att avtalet i héindelse av uppsidgning skall omedelbart upp-
hora, medan 19 § sd nir som pa en dndrad paragrafhinvisning Overens-
stimmer med nuvarande 14 §. Helt nya bestimmelser i forslaget dro 11,
14, 16 och 18 §§ samt 20 § andra stycket. Av forslagets ovriga stadganden
motsvarar 13 § nuvarande 10 och 13 §§, under det att 15 och 17 §§ i for-
slaget svara mot respektive 11 och 12 § i lagen.

Den foljande framstillningen behandlar forst stadgandena i 11 och 13—
17 8§ rorande légenhetens tillhandahdllande och vidmakthallande i visst
skick, dock icke i vad dessa ha avseende 4 férekomst av ohyra i ligenheten.
I samband med det nya stadgandet i 18 § angdende paféljder av att ligen-
heten eller viss del dirav pd grund av myndighets beslut fringir hyresgiisten
beroras direfter vissa sporsmél i friga om forhdllandet mellan hyreslagstift-
ningen och de offentligrittsliga bestiimmelserna i hilsovardsstadgan och bygg-
nadsstadgan, och slutligen redogores i ett sammanhang for de bestimmelser,
som forslaget upptager med avseende 4 ohyreférekomst i ligenheten.
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Liigenhetens tillhandahallande och vidmakthallande i visst skick.

Enligt nu gillande bestimmelser rader fullstindig avtalsfrihet betriffande
det skick, vari ligenheten skall tilltridas och under hyrestiden besittas. Det
star alltsi parterna fritt att 6verenskomma att ligenheten skall Gvertagas i
huru daligt skick som helst och att hyresgisten icke pa grund av nagon un-
der hyrestiden intriffande omstindighet skall dga pafordra forbattringsat-
giarder fran hyresvardens sida, liksom det ock kan uttryckligen avtalas att
hyresgisten skall svara for ligenhetens underhall. Lagens i 10 § uttryckta
stAndpunkt Ar ndmligen endast att ldgenheten & tilltridesdagen skall »vara
i det skick, hyresviarden utfist eller utan sirskild utfiastelse hyresgisten ski-
ligen éger fordra», och givet ir, att hyresgisten som regel icke skéligen bor
dga framstilla anspriak pa forbittring av ligenheten, om han, sisom sedvan-
ligen- forekommer (jfr bil. 1 hidr nedan), godtagit den »i befintligt skick».
Trots sadant godtagande dger dock den som forhyrt en bostadsligenhet, vars
anvindande dr forenat med uppenbar vada for inneboendes hilsa, uppsiga
hyresavtalet om hyresvirden ej pa tillsigelse genast avhjidlper bristen (nuva-
rande 15 §). Och vidare kan en klausul i hyresavtalet om godtagande i be-
fintligt skick mista sin verkan da friga dr om brist i ligenheten, vars fore-
fintlighet star i strid mot vad som forutsatts vid hyresavtalets tillkomst (jfr
N. J. A. 1915:17). Hirmed Overensstimmer att trots sidan klausul i kon-
traktet hyresvirden allmint anses skyldig att ombesérja avhjilpande av
smérre vid avtalstillfillet eller tilltridet forefintliga bristfilligheter, som di-
rekt inkrikta pAa ligenhetens anvindbarhet for det med forhyrningen avsed-
da dndamalet, t. ex. felaktigheter betriffande avloppsledningar, installationer
for lagenhetens forseende med vatten, gas, elektricitet och ljus samt vatten-
klosett. Att hyresvirden men ej hyresgisten avvetat fel i ldgenheten torde
diaremot ej i och for sig vara av beskaffenhet att betaga ett féorbehall om god-
tagande i befintligt skick dess verkan (jfr N. J. A. 1931: 38).

Kommittén har fgnat noggrant overviigande at frigan om skil foreligga
att i hyreskapitlet infora en tvingande bestimmelse om de krav, som en till
uthyrning avsedd ligenhet skall uppfylla, men har funnit denna friga bora
besvaras nekande. En sidan bestimmelse skulle, sivitt kommittén kunnat
finna, icke kunna innefatta mera vittgdende krav én att ligenhetens skick vid
tilltradet skall vara sidant, att dess anvindande for det med forhyrningen
avsedda iAndamaélet kan tillitas av vederborande myndighet (hélsovards-
nimnd, byggnadsnimnd samt Overordnade myndigheter) och skulle allt-
si visentligen innebira allenast att inom hyreskapitlets ram en erinran
skedde om vad redan enligt andra forfattningar (hélsovardsstadgan,
byggnadsstadgan) giller. Vinsten hérav skulle icke vara betydande, och
4 andra sidan skulle ett stadgande av antydd art, vilket for ovrigt skulle
framstd sdsom artskilt fran hyreskapitlets 6vriga bestimmelser, understun-
dom kunna komma att st i strid med ett parternas eller endera partens be-
rittigade intresse. Hyresgisten kan t. ex. finna med sin fordel forenligt att
overtaga ansvaret for ligenhetens forsidttande i anvidndbart skick, mot det
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att hyran i motsvarande mén reduceras. Med hénsyn till det anférda skulle
det ha blivit nodviandigt att, om den antydda tvingande bestimmelsen upp-
tagits, genom ett sirskilt stadgande beakta det fall att hyresgésten uttryck-
ligen avstatt frin krav pa att f tilltrdda ldgenheten i ett skick som motsva-
rar lagens fordringar. Ett sidant stadgande skulle i sin tur 6ppna mdjlighet
for hyresvirdarna att genom kontraktsklausuler mer eller mindre fullstin-
digt eliminera de asyftade verkningarna av den tvingande bestimmelsen.

Enligt kommitténs forslag skall alltsd, liksom enligt géllande lag, ldgenhe-
tens skick vid tilltridet framgd ur avtalets innehdll och vara beroende av om-
stindigheterna i varje siirskilt fall. Vad hyresgisten i allménhet dger fordra
ar, sisom i lagberedningens motiv uttalades, att ligenheten di den skall till-
tridas befinner sig i ett enligt ortens sed och allminna uppfatining for det
avsedda dndamaélet fullt brukbart skick. Att detta kommer till uttryck édven
i lagtexten har kommittén ansett vara av visst vidrde, ej minst didrfor att
hirigenom for den icke lagkunnige klargores utgangspunkten for lagens hit-
horande stadganden i 6vrigt, och kommitténs forslag upptager dirfor i 11 §
ett stadgande av sadan innebord.

Hyresviardens forpliktelse att i silunda angivet skick tillhandahélla ligen-
heten kan emellertid, sisom lagberedningen vidare framholl, pa grund av sér-
skilda omstindigheter komma att utstrickas eller att inskrinkas. P&a grund
av sirskild utfistelse kan upplataren bliva ansvarig for att ligenheten befin-
nes i ett sirskilt gott skick — att dirmed vidtagits vissa ej i och for sig nodiga
anordningar eller att den ar fri fran vissa oldgenheter, vari en hyresgist un-
der vanliga forhallanden skulle fa finna sig; 4 andra sidan kan ocksi hyres-
gisten genom uttryckligt eller tyst medgivande bliva féorbunden att taga en
ligenhet for god, vilken eljest, efter nyss angivna allminna maéttstock, icke
skulle vara antaglig.

I sistndmnda hinseende ar sirskilt att taga i betraktande, att man fortfa-
rande liksom hittills har att ridkna med att uthyrning »i befintligt skick»,
eventuellt med de avvikelser frian sadant skick som uttryckligen avtalats,
kommer att bliva en nistan undantagslos regel. Att en ligenhet uthyres i
befintligt skick behover icke innebira ndgot ur hyresgistsynpunkt alltfor
ogynnsamt under forutsittning att hyresgisten klart inser vilka forhallan-
den hans godtagande av ligenheten avser. Sasom ovan antytts torde emeller-
tid hyresgisten, om hyresavalet innehdller sidan klausul, anses vara pliktig
att tdla dven brister i ligenheten som han icke avvetat vid hyresavtalets in-
gdende eller bort med anvindande av normal uppmirksamhet uppticka. Da
det méaste framstd sdsom mindre tillfredsstillande att ligenhetens godtagan-
de i befintligt skick skall hava sddan inneb6rd, har kommittén ansett sig bora
foresla ett tilligg till 13 § (nuvarande 10 §) av innebord att den omsténdig-
heten att ligenheten uthyrts i befintligt skick ej skall betaga hyresgisten ratt
att gora gillande de i 13 § stadgade rittigheterna, siframt bristen ej vid hy-
resavtalets ingdende var hyresgisten veterlig eller kunnat av denne med an-
vindande av vanlig uppméirksamhet upptickas. Det foreslagna tilligget
overensstimmer ritt nidra med vad som giller enligt Stockholms fastighets-
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dgarefdrenings ar 1930 antagna kontraktsformulir. Enligt detta (atergivet
hér nedan i bil. 1) omfattar hyresgistens godkinnande av ligenheten i be-
fintligt skick bl. a. ej sddana brister, »vilka medféra uppenbart men i nytt-
janderéitten och icke kunnat med normal uppmirksamhet upptickas».

I fraga om rittsverkningarna av att ligenheten icke far tilltridas i det
skick som hyresgisten pa grund av avtal eller eljest skiligen #dger fordra
upptagas i 13 § forsta och andra styckena av forslaget vad nuvarande 10 § i
sadant hinseende stadgar med avvikelser allenast diirutinnan, att dels be-
triffande villkoren for uppséigningsrétt valts en formulering avsedd att tydli-
gare dn den nuvarande markera att en brist i ligenheten for att beriittiga till
uppsigning skall innebira visentlig oligenhet for hyresgisten och dels fran
nuvarande 27 § forsta stycket upptagits att avtalet i hiindelse av uppsigning
omedelbart upphor. Dirjimte har i 13 § forsta stycket inryckts att upp-
signing ej far ske efter det brist som eljest berittigat till uppsigning blivit
avhjilpt av hyresviarden. Denna inskrinkning har himtats fran nuvarande
13 §, enligt vilken paragraf det emellertid ir hyresgisten medgivet att i fall
som avses i nuvarande 10, 11 och 12 §§ uppsiga avtalet dven dagen efter det
rittelse skett respektive, di hyresgisten ej tilltritt ligenheten, dagen efter
det han erhallit underrittelse om verkstilld réttelse. Enligt kommitténs
mening foreligga ej skil att medgiva uppsidgningsritt efter det riittelse skett.
D4 foreskrift hiarutinnan limpligen kan meddelas i 13 § av forslaget, till
vilken de mot nuvarande 11 och 12 §§ svarande stadgandena i 15 och 17 §§
av forslaget hinvisa, har ett sirskilt stadgande svarande mot nuvarande 13 §
blivit overflodigt.

Enligt 20 § forsta stycket i forslaget skall hyresgisten liksom hittills (nu-
varande 15 §) alltid vara berittigad att om férhyrd bostadsligenhets anvén-
dande édr forenat med uppenbar vdda for inneboendes hilsa uppsiga avtalet,
savida ej hyresvirden pa tillsigelse genast avhjélper bristen. Dirutdver avses
emellertid enligt forslaget (20 § andra stycket) stadgandena i 13 § av forslaget
angaende ligenhetens skick skola vara tvingande i s maétto, att en klausul
i hyresavtalet som frankidnner hyresgisten de honom enligt stadgandet till-
kommande rittigheter icke skall vara bindande. Ar alltsa ligenheten vid till-
triadet icke i det skick hyresviarden utfist eller utan sirskild utfistelse hyres-
gisten, oavsett att han godtagit ligenheten i befintligt skick, skiligen #ger
fordra, intriader alltid rétt till nedsitining i hyran for tiden till dess bristen
varder avhjilpt samt dessutom, under de sarskilda betingelser som i 13 §
angivas, ritt for hyresgésten att sjilv avhjilpa bristen, att uppsiga avtalet
och att njuta skadestind. — Det har ansetts obehovligt att, sisom skett i den
danska hyreslagen (§ 15) och det norska forslaget (§ 14), uttryckligen bringa
i erinran att hyresgisten 4r berittigad till skadestand vid svikligt forfarande
fran hyresvirdens sida.

14 § i forslaget kan sidgas behandla ett specialfall av att ligenheten vid till-
tridet ej befinner sig i kontraktsenligt skick. Med nutida omfattande, i rask
takt bedrivna byggnadsverksamhet har det blivit allt vanligare att ligenheter
uthyras »efter ritning» i hus som vid tiden for avtalet ej fardigstillts och kan-
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ske knappast paborjats. Ej sillan har intriffat att silunda forhyrda ligenheter
vid den avtalade tilltridestiden ej alls varit fardiga till inflyttning eller att i vart
fall deras inredande varit 1dngt ifrdn avslutat. D4 det tillika ar vanligt att ge-
nom kontraktsklausuler upplatarna — mestadels byggméstarna sjalva — fri-
taga sig fran alla fér dem menliga pafoljder pa grund av bristande firdigstal-
lande av ligenheten, uppstd méngen gang synnerligen besvirliga situationer
for hyresgiisterna, vilka kanske dels icke ha mdjlighet kvarstanna i sina
gamla ldgenheter och dels icke erhilla nigon som helst ersittning for sina ut-
gifter for exempelvis hotellvistelse och magasinering av mdébler under vinte-
tiden pa ligenhetens fiardigstillande. Ett tillborligt tillgodoseende av hyres-
gisternas intresse synes hir kriva att det icke skall sta parterna fritt att med
bindande verkan avtala att ligenheten av hyresgisten skall godtagas i det —
ofirdiga — skick, vari den vid den avtalade tilltridestiden mé befinna sig.
Detta ar den frimsta anledningen till att féorevarande fall av brist i ligenheten
sirskilt reglerats i 14 § genom bestimmelser, vilka enligt 20 § andra stycket
icke fore tilltridesdagen skola fé sittas ur kraft genom forbehall i hyresav-
talet. Aven andra skil tala emellertid for att reglerna i 13 § ej i allo skola
erhalla tillimplighet i forevarande fall. Till en borjan synes det mindre ldmp-
ligt att betriffande hus eller del dirav som icke fullbordats medgiva hyres-
gisten ritt att sjilv ombesorja firdigstillande pa hyresvirdens bekostnad,
siarskilt om bristen dr av mera betydande omfatining. Vidare forefaller be-
rittigat att reglerna om hyresviirdens skadestidndsskyldighet i viss man skér-
pas till féorekommande av en alltfér ldttsinnig uthyrning av ofullbordade li-
genheter, vartill vissa tendenser obestridligen kunnat formérkas. Vid direkt
tillimplighet av skadestindsreglerna i 13 § skulle skadestand till hyresgésten
utgd endast dir han féormadde styrka att ligenhetens bristfillliga skick vore
att hinfora till forsumlighet fran hyresvirdens sida, en bevisskyldighet som
ofta nog méste vara svar att fullgora. Dirfor har foreslagits att, i likhet med
vad som giller enligt 23 § koplagen vid séljarens drojsmal att fullgéra kope-
avtal angdende bestimt gods, skadestdnd skall utgd, dir ej upplataren for-
méar visa att drojsmalet ej kan tillriiknas honom sisom forsummelse. Den
salunda foreslagna skadestindsskyldigheten éverensstimmer for ovrigt dven
med den som avilar hyresvirden enligt nuvarande 11 § (15 § i forslaget, varom
jfr nedan). — Ritt for hyresgiisten att uppsiga avtalet skall enligt 14 § fore-
ligga under samma forutsittningar som enligt 13 §, men kommittén har i 14 §
ansett det bora uttryckligen medgivas hyresgisten att uppséga avtalet dven
fore tilltridesdagen, under den férutsittning nidmligen att det &r uppenbart
att lagenheten vid tiden for tilltridet ej kan vara i sddant skick, att den kan
anviindas for det med férhyrningen avsedda dndamélet. Ar forhallandet sé-
dant, kan det icke vara av nigon férnuftig anledning pakallat att hyresgésten
for sin uppsigningsatgird skall behova avvakta den avtalade tilltridesdagen.

Reglerna i 14 § skola enligt kommitténs mening vara att tillimpa ej blott
da fraga dr om helt nyuppférda hus utan #ven di en ny ligenhet inredes i
ett redan uppfort hus eller di en ligenhet uthyres och inredes for visentligen
annat dndamal dn det, vartill den férut varit anvind. Diremot skola ej under
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14 § vara att hénféra fall di en uthyrd ligenhet undergar lat vara genomgri-
pande reparation for att dven i fortséittningen anviindas for samma dndamal
som tillférne. ;

Den danska hyreslagen har i § 22 ett sirskilt stadgande for fall da hyres-
avtal slutits angdende hus eller del av hus, som vid avtalets ingdende icke fir-
digstillts. Enligt detta stadgande skola i sddant fall vissa bestimmelser, vilka
i kommitténs forslag fga sin motsvarighet i 11—13 §§ samt i 20 § forsta styc-
ket, éiga tillimpning. Stadgandet medger emellertid hyresvirden mojlighet att,
utom da svar férsumlighet ligger honom till last, fritaga sig fran skadestinds-
skyldighet genom att senast tvA manader fore den avtalade tilltradesdagen
meddela hyresgésten att han icke kan svara for att ligenheten i ritt tid och
behorigt skick kommer att tillhandahéllas hyresgisten, och denne har da en
vecka pé sig att avgéra om han vill hiva avtalet. Av hénsyn till byggnads-
produktionen har vidare stadgats, att hyresgiisten ej kan kriva skadestind el-
ler hiiva avtalet, da firdigstillandet av ligenheten férsenats av omstindighe-
ter som icke kunna tillriknas hyresvirden (force majeure) samt hyresvirden
utan onddigt drojsmal underrittat hyresgisten hidrom. Under alla om-
stindigheter kan hyresgisten dock hiva avtalet, om ligenheten icke tillhan-
dahalles honom i behorigt skick senast tva veckor efter den avtalade tilltrii-
desdagen.

Kommittén har 6verviigt, huruvida efter ménster av det danska stadgandet
mdjlighet borde beredas hyresvirden att genom meddelande till hyresgisten
viss tid fore den avtalade tilltradesdagen fritaga sig fran skadestindsskyldig-
het, men funnit en bestimmelse hirom icke tillradlig, enir densamma skulle
kunna leda till att i hyresavtalen regelmissigt inrycktes forbehall, varigenom
hyresvirden fritoge sig fran skyldigheten att pa avtalad tid tillhandah&lla li-
genheten i behorigt skick.

Till de bestimmelser, som direkt ha avseende & férhallandena vid tilltradet
av lidgenheten hor slutligen 15 § i forslaget behandlande de riittigheter som
tillkomma hyresgésten for fall di léigenheten ej i riitt tid utrymmes av den
som skall avflytta. Detta stadgande upptager nuvarande 11 § med allenast
ett par jaimkningar av visentligen redaktionell innebérd. Dels har ordet »av-
kortning» utbytts mot »nedsittning» for vinnande av ett enhetligt utirycks-
sétt, och dels har hénvisningen till 13 § i férslaget pa grund av dir ifragasatt
andring betriffande hyresgistens ritt att uppsiga avtalet mast omformuleras.
Det synes icke foreligga nigot hinder for att ifrigavarande stadgande — vilket
mycket ofta séittes ur kraft genom foérbeh&ll i hyresavtalet — skall vara av
tvingande natur, och foreskrift hirom inrymmes i 20 § andra stycket av for-
slaget.

16—17 §§ i forslaget ha avseende & forhallandena under hyrestiden. Under
denna har hyresvirden redan enligt giillande lag principiellt skyldighet att
vidmakthalla ligenheten i det skick, vari hyresgiisten #gt tilltrida den. Dir
intet séirskilt avtalats skall ligenhetens skick vara sidant som i forslagets 11
§ ségs. Detta uttalas i 16 § forsta stycket i férslaget genom héinvisning till
11 §. Enligt 17 § i forslaget (motsvarande nuvarande 12 §) hiinvisas liksom
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nu betriaffande fall, di under hyrestiden 4 ldgenheten timar skada, for vil-
ken nyresgidsten ej dr ansvarig, eller di av annan anledning utan hyresgis-
tens vallande for honom uppstir hinder eller men i nyttjanderitten, till de
foreskrifter, som gélla betrédffande ligenhetens skick vid tilltridet (12 och
13 §§ i forslaget, motsvarande nu gillande 9 och 10 §§). Den nuvarande
12 § séttes i stor utstrickning ur kraft genom kontraktsbestimmelser; sér-
skilt vanligt dr att hyresgésten betages de rittigheter, som lagrummet tiller-
kénner honom fo6r hinder eller men i nyttjanderitten till f61jd av att repara-
tions- eller forbattringsarbeten foretagas i ligenheten. I synnerhet som en-
ligt forslaget (26 §) hyresviardens ritt att erhilla tilltriide till ligenheten for
utférande av sddana arbeten i vésentlig min utstrickes utéver vad for nir-
varande giller &r det av betydelse att hyresgistens rittigheter enligt 17 §
i mojligaste man sikras genom tvingande bestimmelse. Att utan vidare for-
lana tvingande natur it stadgandet i forslagets 17 § torde dock ej vara limp-
ligt. Det ar ej forenligt med vederborlig hinsyn till forhillandena sidana
de faktiskt gestalta sig att varje i ett hyresavtal ingidende 6verenskommelse
om ritt for hyresvirden att utan sirskild gottgorelse till hyresgisten utféra
arbete i ligenheten skall frankénnas rittslig verkan. Ofta nog ir hyresgisten
villig att lata hyresvirden utfora ett av hyresgisten onskat forbattringsarbete
utan att darfér pafordra nedsittning i hyran for det intrdng och men som
arbetet medfor, i det att han nidmligen med fog anser uppkommande oligen-
het tillrickligt kompenserad genom de fordelar i friga om forbattrat skick
av ldgenheten, som i och med arbetets utféorande uppkomma for honom.
Det kan ej heller vara dgnat att befordra hyresvirdens intresse att forbittra
lagenhetens skick eller tillborligen underhalla ldgenheten eller fastigheten
i ovrigt, att han utover dirmed direkt forbundna kostnader skall under alla
omstidndigheter behova vidkinnas nedsittning i hyran for den tid varunder
arbete for siddant dndamal bedrives. Visserligen kan hyresvirden under hy-
restiden med hyresgésten triffa fér denne bindande éverenskommelse om
att denne skall utan krav pa gottgorelse tdla av hyresvirden till utférande
planerat arbete, men det synes rimligt, att sidan Overenskommelse skall
kunna ske redan i samband med hyresavtalets ingéende och bekriftas i kon-
traktet. Sammaledes synes mojlighet bora oppnas for hyresviarden att redan
vid hyresavtalets ingdende betinga sig ritt att utan sirskilt vederlag it hyres-
gisten i form av nedséittning i hyran lata under hyrestiden utféra visst annat
arbete vid for honom limplig tidpunkt. En forutsittning méste dock i sa fall
vara att arbetets beskaffenhet och ungefirliga omfattning vid avtalstillfdllet
klarlagts for hyresgisten. Det bor diarfor ej vara tillrickligt att i den tryckta
texten 4 det anvinda kontraktsformulidret ingar en klausul angdende t. ex.
»under hyrestiden férekommande moderniseringsarbeten», utan det arbete
varom fraga ér bor sirskilt angivas i avtalet genom ett tilléigg till den tryckta
texten. I enlighet med de synpunkter, som nu utvecklats, har i 20 § andra
stycket foreskrivits, att ehuru fore tilltridet triffat avtal om inskrinkning i
de rittigheter, som enligt 17 § tillkomma hyresgésten, principiellt icke skall ha
bindande verkan, hyresgésten dock mi redan i hyresavtalet avsta fran ritten
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att pd grund av nidmnda stadgande erhilla nedséttning i hyran i anledning
av att hyresvirden under dirfor erforderlig tid later verkstilla arbete for
lagenhetens forsittande i avtalat skick eller for sedvanligt underhall av li-
genheten eller fastigheten i Ovrigt eller ock visst annat arbete, som sirskilt
angivits i hyresavtalet. Under Overvigande har varit att till viss tidrymd per
ar, forslagsvis 14 dagar, begrinsa hyresvirdens ritt att lata utfora sedvan-
liga underhallsarbeten. Denna tanke har emellertid 6vergivits. For hyres-
varden ar det ej alltid mojligt att fordela underhallsarbetena nagorlunda lik-
formigt pa olika &r, utan det 4r ofta av sivil ekonomiska som praktiska
skil fordelaktigast att sammanfora dem till nigot lingre perioder med vissa
ars mellanrum. Och foér hyresgisterna kan det ej vara férenat med oldgenhet
att hyresvirdens befogenhet ej inskrinkes pa antytt siatt, enir nimligen be-
gransningen till »erforderlig tid» bor kunna leda till att tillborlig skyndsamhet
iakttages vid arbetets bedrivande.

Sambandet mellan hyreslagstiftningen samt hiilsovardsstadgan och bygg-
nadsstadgan.

18 § 1—6 mom. och 43 § 1—6 mom. hdlsovdrdsstadgan ha for respektive
stad och land meddelats i stort sett éverensstimmande foreskrifter om bo-
stiders och samlingslokalers beskaffenhet.

Enligi 8 § 8 mom. och 43 § 7 mom. skall hilsovirdsnimnden, om férhéal-
lande yppas, som innebér eftersidttande av nigon av de angivna foreskrifter-
na och rittelse ej sker efter tillsigelse, antingen foreligga viss efter
omstindigheterna limpad tid for felaktighetens avhjilpande eller, dir fraga
ar om bristfillighet i avseende 4 boningsrum och denna finnes vara av be-
skaffenhet att ej kunna avhjilpas, forbjuda rummets vidare anvindning for
bostadsindamél eller ock, diar nimnden finner sirskild anledning att lita
med foreliggande eller férbud ansti och uppenbar fara for hilsan icke ar
fér handen, meddela uppskov i drendet pa viss tid eller, i undantagsfall, tills
vidare. Vid meddelande av foreliggande att efter viss tid ha avhjilpt brist-
fallighet i avseende & boningsrum skall hilsovirdsnimnden, dir s4 provas
nodigt, forordna om rummets utrymmande, intill dess bristfilligheten blivit
avhjilpt. Héalsovardsnimnd m4& ock, dir ligenhets beskaffenhet det pakallar,
forbjuda dess beboende av mer én ett visst antal personer eller dess anvénd-
ning sisom bostad for minderdriga; sidan ligenhet kan, déar sa synes befogat,
godkinnas for beboende endast av vuxna eller av ensam vuxen person. Dér
sirskilda omstindigheter foreligga, ma hilsovidrdsnimnden tillita att ut-
domd ligenhet anvindes sasom bostad, sd linge den vid tillfillet déri bo-
ende kvarbor. Hilsovirdsnimnden mi jamvél forbjuda anvindande av li-
genhet for bostadsindamal under viss arstid. Foreldggande eller férbud ma,
dir ligenheten eller lokalen innehaves med nyttjanderitt, allt efter omstéin-
digheterna meddelas husigaren eller nyttjanderittshavaren eller ock bada-
dera.
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Enligt 120 § 1 mom. byggnadsstadgan géller, att om nagon vidtager atgird,
varom formiles i stadgan eller for orten gillande byggnadsordning, utan
att ha erhallit byggnadsnamndens tillstind, diar sidant erfordras, eller under-
later att stilla sig till efterrittelse vad i stadgan eller byggnadsordningen
eljest kan vara stadgat for rétt att vidtaga dylik atgird, eller underlater att
vid utférande av arbete folja faststillda ritningar eller av byggnadsnimnden
meddelade foreskrifter, skall han domas till dagsbiter och dessutom vara
skyldig att undanréja eller dndra det utférda, om byggnadsnimnden finner
nodigt sadant forordna.

Aterverkningar pa hyresforhallandet utav tillimpning av hélsovardsstad-
gans ovan anmirkta bestimmelser kunna uppstid huvudsakligen da hélso-
vardsnimnden forbjuder hyresvirden eller hyresgisten anvindande av viss
bostadsligenhet eller del dirav eller tilliter anvindande av ligenheten endast
for visst antal personer eller endast for vuxna samt di nidmnden foreldgger
hyresvirden eller hyresgisten att inom viss tid avhjalpa felaktighet i en 1i-
genhet. Stadgandet i 120 § 1 mom. byggnadsstadgan giver anledning beakta
det lige som uppstar di byggnadsnimnden betriffande uthyrd ligenhet fin-
ner nodigt forordna om undanréjande eller dndring av utfort arbete (ndmmn-
den forordnar t. ex. att ett for bostadsindamél utan tillstind inrett vinds-
rum ej skall fi anvindas for sidant dndamal).

Angiende verkningarna av att hel ligenhet eller del diarav utdémes enligt
halsovardsstadgan eller att jimlikt 120 § 1 mom. byggnadsstadgan férord-
nas att en lidgenhet eller del dirav ej skall fa besta saknas direkt tillimpliga
bestimmelser i hyreskapitlet. Denna lucka avses fylld genom 18 § i kom-
mitténs forslag. Enligt forsta stycket i detta stadgande skall, om lédgenhetens
anviandande for avsett dndamal forbjudes genom myndighets beslut, hyres-
avtalet liksom vid total 6deléggelse av ligenheten (12 § i forslaget, likalydan-
de med nuvarande 9 §; jfr dven 17 § i forslaget) vara forfallet. Har hyresga-
sten ej annu tilltratt ligenheten di myndighetens beslut meddelas, synes
lampligen denna verkan boéra intridda som en omedelbar foljd av beslutet.
Aven om mojligheten finnes att beslutet kan upphiivas i hogre instans #r
dock redan ett i forsta instans meddelat beslut av si stor betydelse, att det sy-
nes befogat att l1ita det ingdngna hyresavtalet darigenom forlora sin giltighet.
Andra stycket i 18 § upptager det fall att genom myndighetens — lagakraft-
vunna — beslut nagon del av ligenheten frangar hyresgésten. I 6verensstim-
melse med vad enligt 13 § i forslaget giéller vid faktisk skada eller brist & l4-
genheten tillerkénnes hyresgisten ratt till skélig nedsittning i hyran samt, om
forbudet medfor visentlig inskrinkning i nyttjanderitten, ritt att uppséaga
avtalet. I tredje stycket av 18 § slutligen angivas forutsittningarna for att hy-
resgisten jamvil skall dga erhdlla skadestand. Rétt dartill anses bora intrida
dels da forhdllande, som foranlett forbudet, var for handen vid tiden for av-
talet samt hyresgisten icke figde kinnedom dirom, under det att didremot hy-
resvirden haft eller med anvindande av vanlig uppméarksamhet kunnat for-
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skaffa sig sidan kinnedom, och dels di foérhillande som foranlett forbudet
tillkommit efter avtalets ingdende genom hyresvirdens vallande.

De angivna bestémmelserna i 18 § skola enligt 20 § andra stycket gélla And&
att hyresavtalet innehdller ddremot stridande férbehall. Den for nirvarande
ofta i hyreskontrakt férekommande klausulen att ligenheten uthyres for att
anvéindas till visst indamaél »i den mén och omfattning vederb6rande myndig-
heter medgiva» — genom vilken klausul hyresvirden enligt nuvarande ordning
torde vara fritagen fran varje skyldighet pa grund av hyresférhallandet, om
nyttjanderitten genom myndighets beslut helt eller delvis kommer att upp-
hora — skall alltsi icke kunna linda hyresvirden till befrielse frin de pé-
foljder som 18 § upptager. Om och i vad mén ett godtagande fran hyresgis-
tens sida av ligenheten i befintligt skick skall anses innefatta att denne #gt
kinnedom om forhallande, som foranleder forbud, och darfér icke kan gora
skadestandspéfoljd géllande torde fa avgoras med hinsyn till omstindigheter-
na i vart siarskilt fall. Att den grundsats, som kommit till uttryck i 13 § tredje
stycket av forslaget, vid denna frigas avgorande bor erhélla tillimpning kan
enligt kommitténs mening ej vara foremal for tvekan.

Héarefter ar att taga i betraktande fall da bostadslidgenhet (eller del déirav)
pa grund av bestimmelse i hilsovardsstadgan vil icke helt utdomes men hy-
resvirden eller hyresgisten forbjudes anvinda densamma till bostad fér mer
an ett visst antal personer eller sisom bostad for minderariga.

Vissa sporsmal, som hérvid kunna uppkomma, ha berorts av socialstyrel-
sen i yttrande Over det av bostadssociala utredningen avgivna betinkande
(Statens offentliga utredningar 1935: 49), som l4g till grund fér de 1936 ge-
nomforda édndringarna i 8 och 43 §§ hilsovardsstadgan. I detta yttrande an-
forde styrelsen:

Foreliggande att avflytta synes kunna riktas mot hyresgiisten och grundas dar-
pa, att ligenheten — utan hyresviirds vetskap och i allt fall utan att han enligt
nyttjanderittslagen haft laglig ritt att diremot resa hinder — anviints pa sitt, som
ansetts bora forbjudas. Hyresgidsten kan ju hava traffat hyresavtal om ligenhet
under uppgift, att han vore ensamstiende, och sedan i strid mot foreskrift, medde-
lad av hélsovardsndmnd, hava i densamma inhyst minderariga. Nyttjanderittsla-
gen limnar icke hyresvird ritt vare sig att férhindra hyresgist till sidant nyttjan-
de av ligenheten eller att hiva avtalet. Om nu hilsovirdsnimnd i dylikt fall till
hyresgisten riktar ett foreliggande att avflytta, uppkommer friagan dels huruvida
hyresviarden dger hidva hyresavtalet — nyttjanderittslagen har for sadant fall ej
nignl mot 3 kap. 15 § korresponderande stadgande — dels huruvida vare sig niamn-
den eller hyresvirden jaimlikt uts6kningslagen overhuvud taget dger pakalla vrik-
ning och dels huruvida hyresvidrden, déirest han ej verkstiller eller dger verkstilla
uppségning av hyresgisten och denne avflyttar, kan avfordra den avflyttande hyra
for aterstoden av hyrestiden. Att han bor dga sddan ritt till hyra synes i och for
sig rimligt men lirer nippeligen vara av de sakkunniga férutsett och i allt fall sti
i féoga god oOverensstimmelse med den sociala karaktir — till den boendes skyd-
dande — som det foreslagna offentligrittsliga stadgandet éger.

Det mi framhéllas, att hiir berérda sporsméil ej torde kunna lésas allenast med
en hénvisning till att frdgan i regelratt ordning kan bringas till en 16sning vid hy-
resdrets utgdng och att ett effektuerande av hilsovirdsnimndens foéreliggande till
hyresgist faktiskt kan ansti under si kort tid. Att borja med dr némligen en sé-
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dan anordning — ndédtvungen genom bristande Gverensstimmelse mellan ivenne
olika forfattningar — principiellt sett givetvis i hog grad otillfredsstillande. Men
Aven ur saklig synpunkt kan fragan bliva foremal for betinklighet. Det synes nim-
ligen kunna ifrigasiittas, om vare sig hyresviird eller hyresgéist kan lagligen férbin-
das att uppsiga hyresavtalet; ett av hilsovardsndmnd férbjudet férhillande skulle
dirmed kunna fga bestind under obestimd, lingre tid framat. I allt fall métte ej
hinder for hyresgiist att teckna ett flerdrigt kontrakt och dirmed férlina forhal-
landet bestind under lingre tid.

Till vad socialstyrelsen sidlunda anf6rt ma4 till en bérjan erinras, att om hy-
resavtal traffats under uppgift att hyresgisten ar ensamstiende eller i vart
fall ensam skall nyttja ligenheten och hyresgisten dérefter i ligenheten inhy-
ser minderariga barn eller inrymmer frimmande personer med pafoéljd att
hiillsovardsnimnden meddelar forbud mot fortsatt nyttjande pa angivet sétt,
forverkandeskil kan anses vara for handen jamlikt 23 § 2. eller 3. (32 § 2.
eller 3. i forslaget) och eventuellt 23 § 6. (32 § 6. i forslaget) samt skadestands-
skyldighet kan intrida fér hyresgisten. Dér intet av de angivna forverkande-
skilen kan anses tillimpligt torde man emellertid fa stanna vid att ett forbud
av ifragavarande slag fran hilsovirdsnimndens sida kan effektueras forst
vid utgingen av avtalad hyrestid. Detta kan méhéinda synas mindre tillfreds-
stiilllande ur principiell synpunkt, men kommittén har icke kunnat finna att
fragan #ger sddan praktisk betydelse, att ndgon éndring i hyreslagstiftning-
en hirvidiag ir pakallad. Framhéllas ma for ovrigt, att de 1936 reviderade
reglerna i hilsovardsstadgan bygga pa forutsidttningen att hilsovardsnidmn-
den stiadse skall »laga efter ligligheten».

Till 6vervigande foreligga slutligen de sérskilda sporsmal, som kunna upp-
std vid utovningen av den hilsovardsnimnden tillkommande befogenheten
att meddela hyresvirden eller hyresgisten foreliggande att inom viss tid av-
hjilpa befunnen brist i ligenheten. Fo6r alla vanliga fall, d4 icke genom
hyresavtalet & hyresgisten overflyttats ansvaret for ligenhetens underhall,
kan ett mot hyresvdrden riktat foreliggande icke féranleda nagra komplika-
tioner med avseende & hyresférhallandet. Hyresgisten kan visserligen ha god-
tagit ligenheten i dess av hillsovirdsnimnden patalade bristfilliga skick, och
om hyran med hiinsyn hértill satts sirskilt 1agt, kan hyresgéisten da hilso-
vardsnimnden framtvingar reparation genom hyresvirdens forsorg erni en
icke i och for sig berittigad forman. Denna synpunkt torde dock ej bora till-
miétas storre vikt; det star ju alltid hyresviarden fritt att, om ej hyresgisten
omedelbart gar med pa en mot férbittringen svarande hojning av hyran, be-
tinga sig siddan hojning senast vid den tidpunkt d4 l6pande hyresavtal efter
uppsigning fran hans sida eller p4 annan grund upphor. — Foreldggande for
hyresgdsten att avhjidlpa brist i ligenheten torde frimst ifrdgakomma i de
fall, d& hyresavtal slutits pa villkor att hyresgiisten skall sjialv svara for ligen-
hetens vidmakthéallande.

D4 hilsovardsnimnden efter nu angivna ldglighetssynpunkter kan utova
befogenheten att meddela foreliggande av ifrigavarande slag, synes icke na-
got behov foreligga att vidtaga jimkning i hyreslagstiftningen pa grund av
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bristande Overensstimmelse mellan denna och hilsovardsstadgans fore-
skrifter.

Slutligen ma4 tillfogas, att hyresgésten visserligen principiellt i4r enligt tvin-
gande bestimmelse i 17 § i forslaget berittigad till nedsédtining i hyran dven
pa grund av hinder eller men i nyttjanderitten, som foljer av att enligt ett
hilsovardsnimndens foreliggande arbete av hyresvirden foretages i ligenhe-
ten, men att med hinsyn bl. a. just till nédvindiga reparationer av féreva-
rande art hyresvirden enligt 20 § andra stycket i forslaget medgivits ritt att
redan i hyresavtalet betinga sig frihet fran skyldigheten att vidkdnnas ned-
sittning i hyran for fall dd hyresviarden under déirfor erforderlig tid later
verkstilla arbete for »sedvanligt underhdll av ldgenheten eller fastigheten i
ovrigt»,

Ohyra i liéigenheten.

Viggohyra i bostadsligenheter forekommer i vart land i betydande ut-
strickning. Vid de bostadsundersékningar, som i samverkan med vederbo-
rande halsovardsnamnder och bostadsinspektioner 1935 foranstaltades av bo-
stadssociala utredningen i 14 stider, antriiffades ohyra i cirka 16 %o av under-
sokta smaldgenheter. En 1933 anstidlld undersokning i Malmé gav vid han-
den, att ohyra forekom i 10 498 (26.4 %) av 39 684 undersokta ligenheter.
Enligt en i G6teborg pa foranstaltande av hilsovardsnimnden 1935 vidtagen
undersokning kunde omkring 25 0 av husen i staden anses mer eller mindre
»nedlusade». I Stockholm slutligen berdknades 1937 enligt uppgift av bo-
stadsinspektéren ligenhetsbestindet till 25 2 30 °o vara behiiftat med ohyra.

Lagbestimmelser angdende ohyra finnas endast i hilsovardsstadgan, dar

8 § 10 mom. och 43 § 9 mom. lyda:

»Dir sddant provas av behovet pdkallat och sirskilda omstindigheter ej till an-
nat foranleda, dger hilsovardsnimnden i friga om boningsrum jamte déirtill héran-
de utrymme dvensom angdende klider och bohag meddela foreskrift om vidtagande
av erforderliga atgérder for forebyggande och utrotande av ohyra.»

Underlatenhet att efterkomma féreskrift, som hélsoviardsnidmnd meddelat
med stod av ifrigavarande bestimmelser, straffas enligt 27 och 52 §§ hilso-
vardsstadgan med dagsboter.

Bestimmelserna i 8 § 10 mom. och 43 § 9 mom. erhéllo 1936 sin nuvaran-
de avfattning; di verkstilld dndring innefattade emellertid allenast att befo-
genhet meddelades hélsoviArdsnimnden att meddela foreskrift dven till fore-
byggande av ohyra i ligenheten.

I sitt betinkande med forslag rérande dndringar i vissa delar av hilsovards-
stadgan m. m. (Statens offentliga utredningar 1935:49) foérordade bostads-
sociala utredningen ett tilligg till hilsovardsstadgans ohyrebestimmelser,
enligt vilket hilsovardsndmnd i stad skulle erhdlla riatt att utan den omgang,
som foljer med ett forfarande enligt 30 § hélsovardsstadgan, utfirda mera
preciserade generella bestimmelser om atgirder mot ohyra.
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Angiende det foreslagna tilligget yttrade bostadssociala utredningen:

Erfarenheten har visat, att sidana mera preciserade bestimmelser dro nédvindiga
for upptagande av en utsiktsrik kamp mot ohyran, och #ven givit anvisning om
i vilken rikitning dessa bestimmelser bora ga.

Sddana av hilsovirdsnidmnd utfirdade bestimmelser synas limpligen kunna inne-
béra:

a) forbud for upplitelse till beboende av ligenhet, som icke ér fri frin pavisbar
viaggohyra;

b) férbud att vid inflyttning i ligenhet medféra viggohyra;

c) aliggande for hyresgist att, di liagenheten &r tillborligt isolerad frin andra
ligenheter, hilla den fri fridn viggohyra;

d) aliggande for fastighetens dgare eller hans stillféretridare att, di viggohyra
vunnit stor spridning inom en fastighet, utan drojsmél vidtaga erforderliga atgér-
der for dess utrotande; samt

e) aliggande for den, som vid flyttning av bohag mot ersittning tillhandagér all-
minheten med transport frin lidgenhet till en annan, att tillse, att av honom till-
handahillet emballage, sickar, mattor m. m. undergi erforderlig rening mot
viggchyra.

I den proposition till 1936 ars riksdag (nr 207), som lig till grund for de
sagda ar vidtagna dndringarna i hélsovardsstadgan, uttalade emellertid che-
fen for socialdepartementet att bestimmelser av den salunda foreslagna arten
syntes bora utfirdas i den ordning, som féljer av stadgandet i 30 respektive
54 § hilsovardsstadgan.

Vid 1936 ars riksdag yrkades i motion I: 112, att riksdagen ville anhalla,
att Kungl. Maj:t méitte l1ata verkstilla en ingdende utredning samt vidtaga
effektiva atgérder i syfte att utrota viggohyran i hela vart land.

Forsta kammarens andra tillfilliga utskott, som behandlade motionen, in-
himtade yttranden fran atskilliga hall, bl. a. medicinalstyrelsen och social-
styrelsen.

Medicinalstyrelsen anférde bl. a.:

Medicinalstyrelsen ir vil underkunnig om svirigheterna att genomféra ett all-
miént och effektivt bekimpande av ohyran. For nirvarande ligger det i veder-
bérande hilsovirdsnimnds skén om och i vilken mén utrotningen av ohyra i ett
hilsovirdsomrade skall organiseras. Dir hiélsovirdsnimnden icke utfirdat nigra
direktiv blir utrotningen av ohyran en fullkomligt privat angeligenhet. En fran
central myndighet ledd aktion synes med hiinsyn till den olika aktiviteten hos hélso-
virdsniimnderna vil motiverad. Styrelsen vill vidare framhélla Gnskvirdheten
av att en eventuell utredning #ven kommer att omfatta frigan om anviindande av
andra medel fér bekimpandet av ohyran #n cyanviite. Under éarens lopp hava
nédmligen ett icke ringa antal minniskor avlidit i cyanviteférgiftning i samband med
utrotning av ohyra. Dirtill kommer att kostnaden fér en cyanviitebehandling icke
ar ovisentlig, vilket mycket bidrager till att bekidmpandet av ohyra icke vunnit
storre omfattning. Det bor siledes utredas, i vilken mén kostnaden foér ohyres-
bekdmpandet kan nedbringas. I samband dirmed béra mojligheterna fér inhemsk
fabrikation, eventuellt med statlig subvention, av medel mot ohyra undersokas.

Ur socialstyrelsens yttrande ma atergivas foljande:

Socialstyrelsen vill framkasta frigan, huruvida gillande eller féreslagna hilso-
vardsregler #ro tillrickliga for ett effektivt utrotningskrig mot bostadsohyran. Hér-
vid kommer nirmast i betraktande, att flerfamiljshuset dr den vanligast férekom-
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mande hustypen vid titare samhillsbebyggelser och att ligenheterna till visent-
lig del upplitas mot hyra i enlighet med déirom giillande lagstiftning. Effektiva
utrotningsatgirder ldra ofta forutsdtita, att Atgirderna omfatta byggnaden i dess
helhet. Diérvid torde man emellertid frin hyresgisthall ej sidllan méta motstind
mot dylika atgirder, synnerligast déir den enskilde hyresgiisten ej har nagon skuld
till parasiternas utbredning och kanske foér egen del icke har nigot omedelbart obe-
hag av dem. Han &r da foga benigen att for egen del gora det temporira av-
kall pA nyttjanderitten till sin ligenhet, som en generell utrotningsatgird for hela
byggnaden skulle gora pdkallad. Han kan méhinda ocksi resa ekonomiska an-
sprak pa gottgorelse, exempelvis for tillfillig bostad pa hotell o. d. Hir tillkom-
ma alltsid flera faktorer av rittslig och ekonomisk natur, som kunna féranleda, att
effekiiva hygieniska atgirder forhindras. Det ér icke styrelsen obekant, att hit-
hérande fragor kunna regleras genom férbehdll i hyresavtal och numera i en del
fall torde regleras i sadan viig, men styrelsen vill ifrigasiitta, om icke sporsmalet
4r av den allménna vikt, att hithérande frigor — i stillet fér att som nu visent-
ligen overlatas at parternas dispositiva atgéranden — borde regleras genom be-
stimmelser av tvingande natur, utgorande tilligg till gillande lagbestimmelser om
hyra.

Riksdagen besl6t i enlighet med dirom av utskottet (utlatande nr 3) gjord
hemstillan att hos Kungl. Maj:t anhilla om verkstillande av utredning réran-
de utvigar dgnade att mojliggora en mera effektiv kamp mot viggohyra samt
om vidtagande av de atgéirder, vartill denna utredning kunde foranleda.

I anledning av riksdagens skrivelse i saken (nr 264) uppdrog Kungl. Maj:t
at medicinalstyrelsen att i samrdd med socialstyrelsen verkstilla den begir-
da utredningen. Denna har dnnu icke slutforts.

Forelaggande for hyresvirden eller hyresgisten enligt 8 § 10 mom. eller
43 § 9 mom. hilsovardsstadgan torde ej si ofta férekomma. HéilsovArdsnimne-
dernas verksamhet koncentreras tydligen flerstides pd uppsikt over auktions-
gods och handel med begagnade foremal, darvid sikerligen resultat av virde
uppnatts. Dessutom utéva givetvis hilsovirdsnimnderna upplysande och
radgivande verksamhet samt utféra undersokningar och meddela intyg, var-
forutom de ej sillan erbjuda behandling i cyanvitekamrar for relativt billig
avgift (i vissa fall gratis). En viss allmin nedging i ohyrefrekvensen — om
ock ej av storre betydelse — synes pa senare tid ha intritt. Den siikraste me-
toden for ohyrans utrotande, cyanviterokning, har pa grund av sin farlighet
kringgdrdats med strdnga tillimpningsforeskrifter genom medicinalstyrel-
sens kungorelser den 1 november 1927 och den 5 oktober 1936, vilka foéran-
lett minskad anvindning av denna metod, dir den ej redan pa grund av ut-
rymningssvarigheter ar utesluten.

Betriaffande forhallandet mellan hyresviirdar och hyresgiister mirkes, att
man pa sina hall borjat inféra bestimmelser i kontrakten om ritt att kriava
intyg om ldgenhetens respektive bohagets ohyrefrihet, innan inflyttning sker.
En klausul om att hyresvirden icke ir skyldig vidkinnas avdrag 4 hyran eller
lamna hyresgisten ersidttning for skada eller intrang i nyttjanderiitten, som
fororsakas hyresgésten pa grund av i ligenheten eller inom fastigheten i 6v-
rigt verkstéillda atgérder till utrotande av ohyra, férekommer i atskilliga kon-
traktsformulér (se bil. 1 hir nedan).
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Det torde i allminhet vara hyresvirdarna som vidtaga séirskilda atgérder
(utéver vanlig rengoring) for utrotande av ohyra. Ofta utgiva hyresvirdar-
na, da atgirderna méste foranleda utrymning av lidgenheter, ersittning till
hyresgisterna for hotellvistelse etc., anda att skyldighet hértill enligt bestim-
melse i hyreskontraktet ej foreligger.

Ohyresporsmalet har sérskilt beaktats savél i den danska hyreslagen som
i det norska forslaget men diiremot ej, savitt for kommittén fr ként, i andra
frimmande linders hyreslagstiftning.

I den danska lagen stadgar § 14, att hyresviarden skall vid tilltridet till-
handahélla ldgenheten »rengjord och fri frdn ohyra». Vidare foreskrives i
8§ 42 fjiarde stycket, att om under hyrestiden ligenheten angripes av viggohyra
eller dylikt (»Vaggetoj eller lignende»), hyresvirden ér pliktig att utan drdjs-
mal foranstalta om dess utrotande, varjimte uttalas att efter allméinna regler
Ar att avgora, om hyresviirden kan fordra ersittning fér ohyrans inférande
i huset. Att hyresgisten ir skyldig att utan drojsmal underriatta hyresvirden
om forekomst av ohyra i ligenheten har enligt motiven ansetts onodigt att
sarskilt stadga i lagen. Under lagférslagets riksdagsbehandling uttalades av
Folketingets for dndamaélet tillsatta utskott, att hyreslagen icke vore den na-
turliga ramen for anstalter mot den tilltagande ohyreplagan i bostadshus,
samt att utskottet dirfoér ville hemstilla till inrikesministern att taga under
overvigande vad fran sambhiillets sida kunde atgoras i denna for befolknin-
gens sanitira forhillanden viktiga fraga.

Det norska forslaget upptager i § 13 femte stycket, vilket foreslas skola
vara av tvingande natur, bestimmelser att hyresvirden skall underritta hy-
resgisten om ldgenheten eller fastigheten ar »befengt> med viggohyra, samt
att hyresvirden, om han icke limnar dylik underrittelse fastin han ként
eller bort kiinna forhallandet, blir ersittningsskyldig gentemot hyresgast, som
icke #gt sddan kinnedom. I gengild Aldgges hyresgisten dels att ersitta
hyresvirdens utgift for utrotande av ohyra (»veggelus eller annet utei»), for
vars inférande i huset hyresgiisten dAr ansvarig, dels att pa begiran forete in-
tyg om ohyrefrihet savil betriffande vid inflyttningen medforda agodelar
som ock betriffande féremal som han senare infor i ligenheten och som
kunna vara behiftade med viggohyra (§ 20) och dels slutligen att utan ono-
digt dr6éjsmal gora anmiilan till hyresvirden, om i ligenheten upptickes
ohyra, vid dventyr for underldtenhet dirav att han gir miste om eventuell
ratt till ersittning och blir ansvarig for all skada som ma uppkomma genom
underlitenheten (§ 21).

Vid undersokning »i vad mAan onskvidrdheten att hindra férekomsten av
ohyra i bostadsligenheter kan betinga dndringar i géillande bestimmelser»
(jfr kommitténs direktiv ovan s. 43) har kommittén ej ansett sig ha att taga
befattning med sporsmélen angdende beskaffenheten av de atgdrder, som
limpligen béra komma till anvindning i kampen f6r utrotning av bostads-
ohyra. Dessa sporsmal omfattas av den ovan omférmélda utredning, som
for nirvarande bedrives av medicinalstyrelsen i samradd med socialstyrel-
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sen. Ej heller ha skl synts foreligga att i forevarande sammanhang upp-
taga till behandling friagan i vad man bestimmelser i lokala hilsovardsord-
ningar kunna vara fgnade att befordra ett framgangsrikt bekimpande av
ohyran. Vad kommittén ansett sig ha att undersoka ir vilka skyldigheter
som pa grund av hyresférhallandet kunna och bora dliiggas den ena parten
gentemot den andra till fraimjande av det fér bAda gemensamma och #ven
for samhillet betydelsefulla intresset att bostadsohyras utbredning i mojli-
gaste man motverkas. Klara regler hirom, férutsittande medverkan i méj-
ligaste méan fran bada parternas sida, synas bora vara hyreslagstiftningens
bidrag till den kamp mot ohyran, som maste foras.

Vissa skil tala onekligen for den fran fastighetsiigarehill ofta hivdade
asikten att bekdmpandet av bostadsohyran borde vara en samhillets sak
PA samma sitt som kampen mot de epidemiska sjukdomarna. Maojligt ir
vil ock att denna uppfattning sminingom kan tringa igenom och foranleda
inrittande av sambhilleliga organ, utrustade med tillrickliga mojligheter att
effektivt ingripa mot varje konstaterad ohyreférekomst. Som f6érhallan-
dena for nérvarande dro har kommittén dock icke funnit skil frangd den
i rittspraxis antagna stdndpunkten, enligt vilken foérekomst av ohyra i en
Iigenhet dr att anse som en densamma vidlddande brist i hyreskapitlets
mening. Detta innebir for fall, dir hyresvirden ej fritagit sig frdn ansvar
for denna brist, att han har att avhjidlpa densamma och att om si ej sker
hyresgéisten principiellt har réttighet att avhjilpa den pa hyresvirdens be-
kostnad, eventuellt att uppsiiga avtalet samt att hyresgisten blir beriittigad
till nedséttning i hyran och under vissa omstindigheter till skadestand (nu-
varande 10 §). Sasom antytts kan emellertid med nu ridande avtalsfrihet
hyresavtalet ofta nog vara si utformat, att hyresvirden maste anses fritagen
frin skyldighet att vidtaga dtgirder i utrotningssyfte eller i allt fall fran de
angivna paféljderna for underlitenhet dirav. Betriiffande ligenhetens be-
skaffenhet i allmdnhet har kommittén ansett nédvindigt att lagen alltjimt
medgiver avtalsfrihet, och 13 § (jaimférd med 20 §) i kommitténs forslag
upptager regler, som hérutinnan icke innebira nigon avvikelse fran nu gil-
lande ordning, dock att i forslaget det sirskilt vad angar brist, bestdende i
ohyreférekomst i ligenheten, betydelsefulla tilliigget gjorts, att hyresgiisten,
dven om ldgenheten uthyrts i befintligt skick, skall dga gora gillande de
i 13 § stadgade rittigheterna, siframt bristen ej vid avtalets ingdende var
honom veterlig eller kunnat av honom med anviindande av vanlig uppmirk-
samhet upptickas (13 § tredje stycket). Harvid har kommittén dock ej ansett
sig kunna stanna sévitt angdr ohyra. Skall man kunna parikna ett nigor-
lunda effektivt — och snabbt — ingripande mot ohyra i forhyrda ligenhe-
ter, kan det icke girna fi vara beroende av en kanske besviirlig tolkning av
olika klausuler i ett hyreskontrakt vilkendera parten som har att vidtaga at-
girder mot ohyran, utan det synes nodvindigt att lagen genom en bestim-
melse som skall dga tillimpning oavsett vad hyresavtalet innehaller om
godtagande av ligenheten i befintligt skick etc. aldgger endera att vidtaga
sidana atgirder av tjinlig art, di forekomst av ohyra konstateras. Enligt




67

16 § andra stycket i forslaget foreslas skyldighet hdarutinnan skola édvila hy-
resvirden. Att ifrdgavarande skyldighet paldgges hyresvirden och icke hy-
resgisten dr naturligt i betraktande av det intresse som en fastighetséigare,
icke minst av hinsyn {till eventuella 6vriga hyresgister, har av att fastig-
heten halles i gott skick, fri frAn ohyra, och atnjuter hiremot svarande an-
seende; det dr ock tydligt att ofta nog 4 hyresgistens sida icke forefinnas
tillriickliga resurser for astadkommande av ett effektivt ingripande.

Skyldigheten for hyresvirden anses alltsd skola intrida dven om hyres-
gisten ar vallande till ohyrans férekomst i ligenheten; en senare fraga blir,
vilkendera parten som skall ha att slutligen vidkinnas kostnaderna for in-
gripandet (jfr hirom nedan). Underliter hyresvirden att vidtaga pa ho-
nom i férevarande avseende ankommande Atgirder, intrida de vanliga rétts-
verkningarna enligt 13 § i forslaget. Den stindpunkt som forslaget intagit
kan med andra ord karakteriseras s, att hyresgisten alltid skall kunna
fordra att fran hyresvirdens sida tjanliga Atgirder bliva vidtagna till utro-
tande av forefintlig ohyra.

I gengild alagger forslaget hyresgésten atskilliga skyldigheter. Skall hy-
resvirden kunna verkstilla utrotningsitgirder i en ldgenhet, maste denna av
hyresgasten stillas till forfogande for dndamaélet. Ofta kan det vara nod-
vindigt att en hel fastighet, inrymmande Atskilliga ligenheter, pa en gang
gores till foremal for behandling, som kraver utrymmande av ligenheterna,
detta dven om ohyra konstaterats endast i nigon eller nagra av dem. Hy-
resvirden mdaste dia kunna krava att fastigheten i dess helhet blir utrymd
av hyresgisterna. Och vidare ar att erinra om att enligt nu gillande, av
medicinalstyrelsen utfardade foreskrifter behandling av viss ligenhet med
cyanvite ej far verkstillas med mindre utrymning sker av dels rum, som
ligga omedelbart invid, omedelbart over eller snett 6ver, omedelbart under
eller snett under rum, som skall behandlas, siavidl inom den byggnad, dir
behandlingen skall ske, som dven i dirmed sammanbyggd grannbyggnad
och dels andra rum och utrymmen, om de pa grund av vaggarnas eller tross-
botitnarnas beskaffenhet eller av annan anledning icke kunna pa ett betryg-
gande sitt skyddas mot gasens intringande (medicinalstyrelsens kungorelse
den 5 oktober 1936). Som behandling med cyanvite for nirvarande torde
vara den nidra nog enda fullt effektiva utrotningsmetoden &tminstone vid
svarare fall av »nedlusning», bor tydligtvis lagen for fall dd denna metod
maste tillgripas bereda mdojlighet for hyresvirden att f4 de kringliggande
lagenheterna utrymda. De skyldigheter som med hénsyn till det anférda
ansetts bora aliggas hyresgisten ha i 26 § fjarde stycket av forslaget ut-
tryckts sa, att hyresgisten skall vara pliktig tdla de inskrinkningar i nytt-
Janderitien till lagenheten, som foranledas av nodiga atgiarder till utrotande
av ohyra i fastigheten. Déiremot synes det ej mojligt att genom stadganden
i hyreslagstiftningen aldgga hyresgéist utrymningsskyldighet betréffande sin
forhyrda ldgenhet for siadana fall da utrymning pa grund av medicinalsty-
relscns foreskrifter maste ske till f6ljd av gasbehandling i angrinsande fa-
stighet.
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Andra forpliktelser for hyresgisten med avseende a ohyreforekomst i li-
genheten kunna hirledas av de allminna stadganden angdende hyresgistens
skyldigheter vid ligenhetens begagnande, som 24—26 8§ i forslaget inne-
fatta. Den hyresgisten enligt 24 § forsta stycket aliggande skyldigheten att
»vial varda och aktsamt hantera ligenheten med vad déirtill hor» innefattar
givetvis att hyresgésten skall i mojligaste man vaka oOver att icke ligenheten
under hyrestiden blir hemvist for ohyra. Enligt 24 § andra stycket har hy-
resgasten att »genast» eller »utan oskiligt drojsmal» underritta hyresvirden
om ohyra konstateras i ldgenheten, vid dventyr, om sidan anmilan under-
lates, att hyresgésten blir hyresvirden ansvarig fér skada som dirav kom-
mer, d. v. s. ndrmast for foljderna av att ohyran sprider sig till andra ligen-
heter. Att det i 25 § aldgges hyresgasten att iakttaga »allt som erfordras for
bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten» far i férevaran-
de hinseende anses innefatta kravet pa att hyresgisten genom att halla rent
i lagenheten vidtager den kanske verksammaste forbyggande atgird mot bo-
stadsohyra, som star till buds. Uppenbart &r att det ej kan anses med sist-
nimnda stadgande forenligt att hyresgisten i ligenheten infér gods som &r
eller skéligen kan antagas vara behéftat med ohyra, men en uttrycklig erin-
ran om det otillitna déiri har dndock ansetts bora goras i 25 § andra stycket,
dels pa grund av den stora vikt saken i sig har och dels darfoér att det torde
vara limpligt att hyresvirden i en uttrycklig lagbestimmelse dger stod for ett
forhindrande av att ohyrebehéftat gods inféres i ligenheten. Det ir tydligt-
vis i Overensstimmelse med ett sidant stadgandes syfte att hyresvirden i hy-
resavtalet, sisom nu pa vissa hall sker, uppstiller krav pi att hyresgisten
fore inflyttningen skall forete intyg om ohyrefrihet betriffande samtliga sina
bohagsting. Att i lagen som generell regel infora foreskrift hirom har dock
ej ansetts pakallat. Slutligen aligger det hyresgisten enligt 26 § forsta styc-
ket i forslaget att utan uppskov limna hyresviirden tilltride till ligenheten
for att utova »nodig tillsyn», varunder sjilvfallet inbegripes besiktning for
utrénande huruvida ohyra finnes i ligenheten.

Sasom redan antytts skall ej den hyresviirden alagda skyldigheten att vid-
taga atgarder for ohyreutrotning behova innebira, att darmed férbundna
kostnader skola stanna & honom. Kan — i undantagsfall — ohyreférelkom-
sten anses vallad av hyresvirden, ar det givet, att han fir svara for foljderna
diarav. Ej sillan bor det 4 andra sidan kunna fastslas att ohyrans forekomst
i lagenheten beror av hyresgisten eller av nigon, for vilken han enligt 24 §
forsta stycket i forslaget har att svara (»husfolk» kommer nirmast i fraga),
och i sadant fall 4r hyresgésten gentemot hyresvirden ansvarig for skadan
enligt reglerna i sistnimnda stadgande. Hyresgiastens underlatenhet att un-
derriatta hyresvirden om férekomst av ohyra kan ock, som ovan erinrats,
jamlikt 24 § andra stycket foranleda skyldighet fé6r honom att ersiitta hyres-
varden skada, som didrav kommer. I de fall — sikerligen flertalet — da icke
enligt vad nu sagts villande frin nigondera partens sida kan anses vara for
handen, torde emellertid uppkommande kostnader béra stanna § hyresvirden.
Otvivelaktigt kan en dylik ordning komma att medféra en betydande belast-
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ning for vissa fastighetsigare, men detta resultat synes svarligen kunna und-
vikas. En utviig till littande av den palaga, som den foreslagna ordningen
innebir, vore att mojlighet beredes fastighetsigarna att genom forsikring
skydda sig mot utgifter av forevarande slag. Det torde vara att forvinta att
genomforandet av de regler, kommittén ansett sig bora foreslda, kommer att
foranleda inridttande av lampliga forsikringsformer. Vid en kommitténs
overlaggning med representanter for medicinalstyrelsen och socialstyrelsen
har denna utvig ock uppméarksammats, och den kommer, enligt vad kom-
mittén erfarit, att bliva foremal fo6r nidrmare Overvigande under den av
namnda bada myndigheter fér nirvarande gemensamt bedrivna utredningen
av ohyrefragan.

P4 grund av hinder eller men i nyttjanderitten, som tillskyndas hyresgéisten
genom utrotningsatgirder i hans ligenhet eller genom att utrymning av den-
na maste ske 1 och for sidana atgiarder i angrinsande ligenhet, dr hyres-
giisten enligt 17 § i forslaget principiellt berittigad gora géillande de rittig-
heter, som omférmiilas i 13 §, déirest berérda hinder eller men uppstatt utan
hyresgistens villande, det vill i detta fall siga utan att han kan goras ansva-
rig fér ohyrans upptridande. Huvudsakligen kommer hérvidlag i betraktan-
de ritten till nedsittning i hyran och till ersittning for skada 4 hyresgistens
tillhorigheter och for merutgifter t. ex. for logi under utrymningstiden. Hén-
visningen till 13 § innebar att hyresgisten i férevarande fall alltid skall vara
berattigad till nedsidtining i hyran men till skadestdnd endast under vissa
forutsittningar, namligen antingen att ohyra forefanns i ligenheten da hyres-
avtalet slots och detta forhdllande da var hyresvirden veterligt eller kunnat
med anvidndande av vanlig uppmirksamhet upptickas eller att atgirderna
foranletts av ohyreforekomst, som darefter uppstatt genom hyresvirdens
vallande, eller slutligen att hyresviarden visat féorsumlighet vid atgardernas fo-
retagande. Kommittén har emellertid funnit skil foreligga for utvidgning
av hyresvirdens skadestiandsplikt darhin att hyresgésten alltid skall vara be-
rattigad till ersidttning for skada i f6ljd av att han nodgas tila atgirder for
utrotning av ohyra, fér vars upptridande i fastigheten han ej dr ansvarig.
Bestimmelsen hiirom i 17 § av forslaget innebir att hyresgisten i regel skall
dga erhdlla skadestind, d4 han mdiste utrymma en lidgenhet i vilken ohyra
ej pavisats samt vidare di den ligenhet han utrymmer vil dr infekterad av
ohyra men det visas att han ej dr ansvarig harfor.

Vad i det féregdende blivit anfért har haft avseende framst 4 forekomst
av viggohyra (Cimex lectularius). Det i lagtexten anvinda uttrycket »ohyra»
ir emellertid vidstricktare. Vad darunder bor falla torde fa 6verlimnas &t
rattspraxis att avgoéra. Givetvis kunna ej i detta sammanhang ifrigakomma
10ss, som parasitera 4 minniskan, sdsom kladloss och flatloss, och ej heller
exempelvis mal och loppor. Diaremot synas ifragavarande bestimmelser bora
erhéalla tillampning di en ligenhet, pa sdtt som inkriktar pa dess beboelig-
het, dr infekterad av kackerlackor, myror eller tvestjartar.




Om hyrans erliggande m. m.
(21, 22 och 34 §8.)

Angaende erliggande av hyra, som utgar i penningar, finnas bestimmelser
i3 kap. 6 § av 1907 ars lag samt i 1923 ars lag. Om genom hyresavtalet ej
faststallts viss tid for erliggande av sadan hyra, skall den enligt 3 kap. 6 §
erliggas i efterskott enligt nirmare i lagrummet angivna grunder. Det van-
liga dr emellertid att avtalet innehéller bestimmelse om att hyran skali beta-
las i forskott. Samtliga de tryckta kontraktsblanketter, som varit tillging-
liga for kommittén (se nedan bil. 1), innehalla foreskrift i sidant hinseende.
Betalning i efterskott torde tillimpas endast vid kortfristiga upplatelser, var-
om skriftligt avtal ej upprittas (sa i hotell- och pensionatrorelse, stundom
dven vid uthyrning av moblerade rum). I den man hyra for ligenhet, som
omfattar hogst fyra rum, kok déri inbegripet, och som helt eller delvis dr ut-
hyrd till bostad, enligt avtalet skall erliggas i forskott for langre tid éin en
manad, giller likvél enligt 6 § i 1923 ars lag som forfallodag fér den pa
varje kalenderminad belopande hyran sista sockendagen av niistféregdende
manad, dock att ddrigenom icke nigon del av hyran skall anses forfallen
tidigare an i avtalet bestamts samt att hyran for den under hyrestiden helt
eller delvis infallande férsta kalenderménaden skall erliggas a4 avtalad for-
fallodag.

Hyresritten dr enligt 3 kap. 23 § 1. forverkad, om hyresgiasten drojer med
erliggande av hyra, som utgdr i penningar, utover tvid sockendagar fran
forfallodagen. Ar vad dirutinnan ligges hyresgisten till last av ringa be-
tydenhet, dger dock forverkande ej rum (23 § niist sista stycket). Har hyres-
ritten pa grund av drojsmél forverkats, men sker rittelse innan hyresviirden
gjort bruk av sin ritt att uppsiiga avtalet, iger hyresvirden sedan ej aberopa
forhéllandet som grund fér hyresgiistens skiljande fran ligenheten (3
kap. 24 §). Sker rittelse senast i tolfte sbckendagen fran den dag, da hyres-
viarden genom behorig delgivning av vrikningsansokan eller annorledes i
laga ordning verkstillt uppsigning, skall vidare enligt tvingande bestim-
melse i 7 § i 1923 ars lag hyresritten anses atervunnen samt forty uppsig-
ningen vara utan verkan och drojsmaélet icke vidare kunna &beropas sisom
grund for hyresgistens skiljande frin ligenheten.

I fraga om sdttet for erliggande av hyra, som utgir i penningar, finnes i
den egentliga hyreslagstiftningen endast stadgandet i 8 § av 1923 ars lag,
vilket innebér ett legaliserande for vissa fall av hyresbetalning genom post-
verket. I lagrummet, som ir av tvingande natur, stadgas att om fran post-
anstalt inom riket hyra avsédnts till hyresvirden genom postanvisning under
dennes vanliga adress eller genom inbetalningskort till hans postgirokonto
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eller om innehavare av sadant konto erlagt hyra till hyresvirden medelst
giro- eller utbetalningskort, stidse med avseende a frégan, huruvida hyres-
gisten bevarat eller, i fall som avses i 7 §, atervunnit sin rétt till ligen-
heten, skall s anses, som om hyran kommit hyresvéirden tillhanda den dag,
da postanvisningen eller inbetalningskortet avlimnades & postanstalten eller
giro- eller utbetalningskortet inkom till postgirokontoret, under forutsittning
likvil att betalningsuppdraget ej aterkallats. Ar ndgon satt att & hyresvar-
dens vignar uppbdra hyra, skall vad sdlunda stadgats gélla dven betrif-
fande hyrans erliggande till denne. — I de tryckta kontraktsblanketterna
pligar foreskrivas — i Overensstimmelse med vad enligt allmiinna grunder
torde fa anses gilla — att hyran skall erliggas till hyresvirden eller beho-
rigt ombud for honom. Hyresgisten dger silunda icke utan sirskild éver-
enskommelse rikna med att hyran avhimtas hos honom. Ej heller ir det
utan siarskild overenskommelse hyresgisten tillatet att erligga hyran genom
insittning pa en hyresvirdens bankrikning. Att tillstdlla hyresvirden hyran i
rekommenderat eller assurerat brev kan ej i och for sig anses hyresgisten
betaget; nagot bevis om att vederborligt hyresbelopp dérigenom erlagts har
hyresgisten dock ej, och dessutom stidr han risken att hyran ej i ritt tid
blir tillginglig for hyresvirden. Betalning med postremissvixel eller bank-
check har hyresvirden endast under vissa betingelser ansetts pliktig god-
taga (N. J. A. 1921: 307). — Genom lagen den 24 mars 1927 om gilds be-
talning genom penningars nedsittande i allmént férvar har mdojlighel 6pp-
nats for hyresgisten att for vissa fall och med samma verkan, som skulle ha
intriitt genom betalning till hyresvirden, nedsétta hyresbelopp hos over-
exekutor. SA far ske, om hyresviirden (eller hans ombud) vigrar att mot-
taga erbjuden betalning av férfallen hyra eller om hyresgésten pa grund
av hyresvirdens (eller hans ombuds) bortovaro eller sjukdom eller nagon
annan av hyresvirden beroende omstindighet dr hindrad att betala hyran
samt vidare ock i vissa fall, di hyresgisten ej vet eller bor veta till vem
‘hyran skall erliggas. Att hyresgésten i annat fall, dir de i sistnimnda lag
angivna forutsittningarna ej #dro uppfyllda, nedsitter hyra hos notarius
publicus, sasom stundom torde férekomma (jfr t. ex. Sv.J.T. 1936 rattsfall
s. 17) medfor emellertid icke rittsverkningar sésom hade hyran erlagts till
hyresviirden utan lirer endast figa betydelse sasom bevis for att hyresgisten
varit i stand att fullgora sin betalningsskyldighet.

Ersittning till hyresvirden for tillhandahallande av centralvarme samt
varmt och kallt vatten inrdknas ofta i hyran for ligenheten. Det forekom-
mer emellertid dven att i hyresavtalet upptagas sirskilda ersittningsbelopp
for berérda nyttigheter, dirvid stundom andra forfallodagar dn for den
egentliga hyran foreskrivas for dessa belopps vidkommande. Sadana sér-
skilda belopp betraktas dock i praxis sdsom hyra (jfr t. ex. Sv.J.T. 1936 ritts-
fall s. 38); drojsmal med erliggande déirav kan alltsa leda till hyresrittens
forverkande.

Hyresgisten dr ej alltid pliktig erligga hela det hyresbelopp, som enligt
hyresavtalet forfaller till betalning. I vissa fall berittigas nimligen hyres-
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gisten enligt lagen till nedséttning i hyran eller till skadestand, och i sidan
héndelse skall denna ritt principiellt kunna goéras giillande genom avdrag
pa hyran. En hyresgists genfordran hos hyresvirden hirrorande av annan
grund dn hyresférhallandet skall ock, om vanliga férutsdttnngar for kvitt-
ning foreligga, kunna pa enahanda sétt goéras gillande. I hyreskontrakten
forekomma emellertid ej sillan klausuler, som i storre eller mindre utstriick-
ning forbjuda hyresgisten att goéra avdrag 4 hyran. Hirom hinvisas till
il i

En reglering i hyreslagstiftningen av de spérsmal, som anknyta sig till be-
talning av i penningar utgdende hyra synes ej pakallad i vidare man in dir
hyresforhéllandets natur kréiver sirskilda frin allminna regler om gilds be-
talning avvikande foreskrifter. Att bestimmelser motsvarande dem, som i
3 kap. av 1907 ars lag upptagits i 6 §, 23 § 1. och 24 §, bora inga i lagen kan
ej vara foremal for meningsskiljaktighet; friga uppkommer hirvidlag blott
om lagen alltjimt bor sdsom huvudregel for fall, di avtal om tidpunkien for
hyrans betalning ej triffats, stipulera betalning i efterskott. Mot ett fortsatt
uppritthéllande av bestimmelsen i 8 § av 1923 ars lag om hyresbetalning
genom posten lira invindningar numera knappast frin nagot hall vara att
forvinta. Vid sidan av denna bestimmelse, som alltsa torde bora bibehéllas,
synas kompletterande regler angidende forfallotidens beriknande i vissa fall
samt angdende betalningsorten bora inféras i lagen. I detta sammanhang
har kommittén ansett sig bora 6verviiga mojligheterna att i viss utstrickning
utvidga den hyresgisten for nidrvarande, enligt 1927 ars lag om gilds betal-
ning genom penningars nedséttande i allmiint forvar, for vissa fall tillkom-
mande ritten att med befriande verkan erligga hyra genom beloppets ned-
sittande hos myndighet. Meningsskiljaktighet har foretridesvis forsports be-
triffande fragorna om och i vad mén med den reviderade hyreslagen bér
inforlivas vad 1923 4rs lag stadgar i 6 § om ritt till betalning manadsvis av
hyra dven déir ldngre betalningsperioder 6verenskommits samt — framfor
allt — i 7 § om atervinnande av hyresriitt, som forverkats genom dréjsmal
med hyrans erliggande. Sirskilt pa sistnimnda punkt ha fran fastighets-
dgarehall framstillts 6nskemal om modifikationer i nu gillande ordning. En
direkt hemstiillan i sddant syfte har ocksi pd sin tid (se ovan s. 35) ingivits
till Kungl. Maj:t frin Sveriges fastighetsiigareférbund.

Kommittén har funnit limpligt att i en paragraf (21 §) sammanféra be-
stimmelser motsvarande 3 kap. 6 § i 1907 Ars lag samt 6 och 8 §§ i 1923
ars lag. I 21 § inforas dven vissa stadganden angdende tid och ort fér hy-
rans erliggande. En helt ny bestimmelse (22 §) medgiver till undvikande
av rittsovisshet och rittsforlust hyresgiisten att, oavsett didremot stridande
forbehali i avtalet, med samma verkan som om hyresbetalning skett, hos
overexekutor nedsiitta belopp, varmed han anser sig beriittigad till avdrag
4 hyra, som ar till betalning férfallen. Denna nya bestimmelse behdver
icke foranleda @ndring i forverkandebestimmelsen i 3 kap. 23 § 1. (32 § 1. i
forslaget). Slutligen inférlivas med hyreskapitlet (sisom 34 §) en bestim-
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melse, som med vissa — icke oviktiga — modifikationer upptager det nuva-
rande stadgandet i 7 § av 1923 ars lag.

Betalning i forskott. Stindpunkten i 3 kap. 6 § att i avsaknad av be-
stimmelse i hyresavtalet om tiden for hyrans erliggande betalning skall ske
i efterskott Overensstimmer med vad tidigare gillde (17 kap. 5 § jordabalken
i 1734 ars lag) samt med vad dirutinnan dr stadgat i Tyskland (B. G. B.
§ 551), Schweiz (Bundesgesetz iiber das Obligationenrecht art. 262) och Fin-
land (§ 3). De angivna stadgandena séttas emellertid i dessa ldnder i storsta
utstrickning ur spel genom bestimmelser i hyresavtalen, i vart fall da fraga
ir om hyresforhillanden pa lidngre sikt. I England ir a andra sidan efter-
skottsbetalning vanligast. Den danska hyreslagen (§ 12) och i 6verensstim-
melse darmed det norska forslaget (§ 11) upptaga uttryckliga bestimmelser
om att hyresvirden i avsaknad av sarskild 6verenskommelse om efterskotts-
betalning kan kriva betalning ménadsvis i forskott eller, om hyran #r be-
riknad (danska lagen) eller avtalad (norska forslaget) for kortare tid in en
manad, fore denna hyresperiods borjan. I det norska forslaget motiveras
bestimmelsen om forskottsbetalning med att den forst och framst ar i hy-
resviirdens intresse, i det denne darigenom erhaller 6kad trygghet mot hy-
resforlust, samt att den ej heller kan vara till skada for hyresgésterna, enir
risken fér hyresforlust kan ha till f6ijd en hyresstegring, som det ir i hyres-
giasternas intresse att s6ka forhindra.

Da sasom ovan niamnts hyresavtal hidr i landet regelmissigt innehalla
foreskrift om forskottsbetalning och di nagra nackdelar av detta system
kommittén veterligt icke framtritt, synes riktigt att hiremot svarande regler
inforas i lagen. For fall d4 hyran beriknas for minst ett kvartal — vilket
uttryck ansetts med fordel kunna anvéandas i stéillet fér lagens »ett fjdrdedels
ar» — foreslas forfallodagen till den foérsta dagen av vart kvartal; da hyran
berdknas for kortare period skall enligt forslaget hyresviarden #dga ratt till
betalning fore dennas borjan (21 § forsta stycket). NAagon anledning foresla
att dessa regler skola vara av tvingande natur har icke synts foreligga. En-
ligt forslaget skall det salunda ej mota hinder att avtala tidigare eller senare
forfallodag idn i lagen angivits eller forskottsbetalning for ldngre tid dn ett
kvartal.

Riitt till manadsbetalning. Vissa grinser for avtalsfriheten i ovan angivna
hinseenden uppstillas dock genom det sisom ett andra stycke i forslagets
21 § utan saklig indring upptagna tvingande stadgandet i 6 § av 1923 ars
lag, enligt vilket som regel betriffande den stora kategorien till bostad helt
eller delvis uthyrda ligenheter om hogst fyra rum, kok déri inbegripet, for-
fallodagen for hyra, som beloper & viss kalenderméanad, skall vara den sista
sockendagen av nistféregiende manad. Detta stadgande kan onekligen in-
nebiira vissa oligenheter for hyresvirden, som i anledning av detsamma ma-
ste vara beredd till hyresuppbord tolv ginger om aret och dirigenom kan
fa vidkdnnas ndgon fordyring av forvaltningskostnaderna. Gentemot dessa
oldgenheter méaste emellertid beaktas de betydande fordelar, som mdojlighe-
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ten till manadsbetalning bereder hyresgister i mera blygsam ekonomisk
stillning. Det har ock till stod fér stadgandets bibehallande framhallits,
att detsamma vore fgnat att befordra hyresviirdens intresse si till vida, att
det bidroge till punktligare hyresbetalning och déirigenom minskade hyres-
vardens besvir och kostnader for indrivning av férfallna hyresbelopp samt
hans risker for hyresforlust. Mot stadgandet har vidare gjorts gillande, att
detsammas omfattning vore alltfor vid, i det att ligenheter av ifrigavarande
storleksordnmg numera, efter den forskjutning betriffande bostadsforhallan-
dena som intriitt, ofta forhyrdes av personer, som ingalunda vore i behov
av den sdrskilda forman, lagrummet avsige att bereda mindre bemedlade
hyresgister. Denna invindning saknar visserligen icke fog men torde icke
i och for sig innefatta avgorande skél till dindring i en ordning, som dock
agt bestand sedan den forsta hyresstegringslagens tillkomst 1917.

Till stadgandet i 6 § av 1923 4rs lag (21 § andra stycket i forslaget) saknas
direkt motsvarighet i den danska hyreslagen och det norska forslaget. Den
danska lagen har emellertid i § 36 tredje stycket en tvingande bestimmelse
om att i héndelse hyra erlagts i forskott for lingre tid #in fyra ménader,
det belopp som Overstiger fyra manaders hyra skall av hyresvirden forrin-
tas efter fem procent for ar rdknat. Och det norska forslaget upptager i §
11 forsta stycket en likaledes tvingande bestimmelse, som stadgar forbud
for hyresvirden att betinga sig forskottshyra fér lingre tid An tre mAanader
utom da hyresvirden i samband med hyresavtalet foretager stérre inred-
nings- eller moderniseringsarbeten i ligenheten, i vilket fall hyresvirden &r
beriittigad att mottaga forskott for en tid av hogst tva ar, mot villkor dock
att forskottet av hyresvirden forrintas efter ligst fyra procent for ar riknat.
Den atergivna danska bestimmelsen infogades utan nirmare motivering i
lagen under dess riksdagsbehandling; till motivering av det norska stadgan-
det anfores i kommittéforslaget, att det efter hyresregleringens upphérande
icke séllan forekommit att hyresvirdar utnyttjat situationen pa bostads-
marknaden till att tilltvinga sig forskottsbetalning for lingre tid, i vissa fall
till och med for flera ar.

For vart lands vidkommande torde icke nagot behov ha givit sig tillkinna
utav bestimmelser av sist angivna innebord utan synes &t parternas fria av-
gorande fa ldmnas regleringen av hithérande férhallanden.

Betalningstiden i vissa fall. Lagen den 30 maj 1930 om berikning av lag-
stadgad tid foreskriver i 2 § att om tid, di enligt lag eller siirskild forfattning
atgird sist skall foretagas, infaller pa sondag eller annan allmén helgdag eller
4 paskafton, midsommarafton eller julafton, atgirden ma foretagas 4 nista
sockendag. I fraga om berikningen av avtalsmissigt bestimda tider ha lik-
artade bestdmmelser pa senare tid meddelats i 1932 ars vixellag 72 §, 1932
ars checklag 55 § samt 1936 Ars skuldebrevslag 5 §.

Enligt danska hyreslagen § 25 och norska forslaget § 11 framflyttas for-
fallodag, som skulle infalla pa s6n- eller helgdag eller pa »Grundlovsdagen»
respektive den 17 maj, till nista séckendag.
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Ehuru det ligger nira till hands antaga att det angivna stadgandet i skul-
debrevslagen skulle kunna erhalla analogisk anvindning betriffande hyres-
betalning, synes dock i klarhetens intresse onskligt att ett motsvarande stad-
gande (21 § tredje stycket) upptages i hyreslagen.

Betalningsorten. Orten for hyrans erliggande ir, sdsom ovan namnts, i
allminhet indirekt bestimd genom foreskrift i hyresavtalet att betalning
skall ske till hyresvirden eller hans ombud. Ehuru migot stoérre behov av
regler angdende betalningsorten for fall di denna ej bestimts genom avtalet
knappast gjort sig pAmint, synes dock limpligt att detta sporsmal icke helt
forbigas i lagtexten. Kommittén har dirfor ansett sig bora foresla ett stad-
gande (21 § fjirde stycket) av innehdll att hyran skall erliggas i hyresvér-
dens hemvist eller 4 annan plats som av honom anvisas. Den svenska rét-
tens allminna stindpunkt torde vara att betalning skall ske hos borgenéren;
i 3 § av skuldebrevslagen har denna grundsats ock kommit till uttryck i lag.
Det av kommittén foreslagna stadgandet overensstimmer helt med motsva-
rande besiimmelse i norska forslaget (§ 11 fjirde stycket forsta punkten)
och dven med foreskrift i § 26 forsta punkten av danska hyreslagen. Detta
lagrum innehaller jimvil stadgande om att dérest hyresvirden flyttar till
utlandet eller fordringar forvirvas av en person i utlandet, betalning skall
ske pa anvisad plats inom landet. Sistnimnda stadgande motiverades i det
danska kommittébetinkandet med att #ndring under hyrestiden till betal-
ning i utlandet medforde en icke pariknad oligenhet for hyresgésten. For
de siikerligen sillsynta fall, da betalningsorten for hyra kan forutsittas bliva
under hyrestiden dndrad till utrikes ort, synes emellertid for svenska forhal-
landen nagot praktiskt behov av en motsvarande bestimmelse ej vara for
handen, detta sirskilt med hénsyn till den hyresgisten dven for sadant fall
tillkommande befogenheten att fullgéra betalning genom postanvisning.

Deposition av hyresbelopp. I den hir ovan limnade framstillningen av
gillande ritt har omnimnts, att hyresgisten ej alltid ar pliktig att erligga
hela det hyresbelopp, som enligt avtalet forfaller till betalning vid en viss
tidpunkt, i det att nimligen hyresgisten kan vara — enligt bestimmelserna
i 3 kap. 10—12 och 14 8§ — beriittigad till nedséttning i hyran eller skade-
stand, samt vidare att hyresgiisten principiellt 4r enligt allminna regler be-
rittigad att mot hyresviirdens hyresfordran kvitta en sin genfordran hos
denne p& annan grund in hyresférhdllandet. Ritten att pa nigon av angiv-
na grunder gora avdrag i hyran kan visserligen vara hyresgisten betagen
genom bestdmmelse i hyresavtalet, men enligt grunderna for de forverkande-
bestammelser, som lagen uppstilller, bér hyresgistens asidosattande av en
sadan kontraktsbestimmelse icke i och for sig kunna foranleda att hyresav-
talet forkiaras forverkat (jfr Sv. J. T. 1922 rattsfall s. 41). Utdvandet av av-
dragsriitten dAr emellertid for hyresgiisten forbunden med viss risk. Om
niamligen hyresgiisten i sedermera anstiilld riitteging befinnes ha saknat fog
for ett av honom verkstillt avdrag eller i vart fall for ett avdrag till s& stort




76

belopp som han ansett skiligt, kan pa hyresvirdens yrkande domstolen for-
klara hyresridtten forverkad, detta utan hinsyn till hyresgiistens goda tro i
frdga om avdragets befogenhet. Andi att riitten till avdrag ej genom be-
stimmelse i hyresavtalet &r hyresgisten betagen, ir det dock anledning an-
taga att medvetandet om berdrda risk ofta nog minskar hans benigenhet
att utéva denna ritt dven i de fall di han anser sig ha goda skiil for avdraget.
Icke minst svarigheten att i ett givet fall kunna bedéma avdragets storlek
bidrager hirtill. Denna oldgenhet kommer att bliva &nnu mera kinnbar
vid genomférande av kommitténs forslag att de till avdrag berittigande
lagreglerna principiellt skola vara av tvingande natur. Med hinsyn héirtill
har det synts kommittén angeliget att soka genom lagbestimmelse bereda
hyresgéisten littnad vid utovandet av avdragsritten. En siddan littnad torde
utan obehorigt eftersidttande av hyresvirdens berittigade intresse kunna er-
nas genom att hyresgisten beredes tillfille att, med samma verkan som om
hyresbetalning skett, for hyresvirdens rikning hos offentlig myndighet —
overexekutor — nedsitta det belopp, varmed hyresgisten anser sig dga ritt
till avdrag a hyran. En bestimmelse hirom, som inrymmes i 22 § av kom-
mitténs forslag, synes dgnad att befordra materiell rittvisa mellan parterna i
hyresforhallandet; den innebir dessutom for hyresvirden den sirskilda for-
manen att det tvistiga beloppet dock ir sikerstillt for honom, direst han
skulle befinnas dga bittre ritt till detsamma. Bestimmelsen har ansetts bora
sa utformas, att pa hyresvirden skall ankomma att inom viss tid vidtaga
atgard for att fa faststillt huruvida han iger ritt till beloppet samt att om
detta underlates hyresgisten skall dga aterbekomma vad han nedsatt. DA
det salunda Aaligges hyresviarden att taga initiativet till ett avgérande be-
traffande rétten till beloppet, bor rittvisligen hyresgiistens deposition for
att anses vara i behorig ordning verkstélld och likstilld med hyresbetalning
innefatta sikerstillande — genom pant eller borgen — jimvil av hyresvir-
dens kostnad for beloppets utfiende. En féreskrift i sistnimnda hénseende
ir av betydelse dven dirutinnan att den effektivt torde foérhindra missbruk
av den hyresgisten tillerkédnda rétten till deposition. Den indamalsenligaste
vigen att bereda hyresvirden erforderlig kinnedom om att deposition verk-
stillts lidrer vara att overexekutor, som mottagit deposition, dirom avlater
underrittelse till hyresvirden; bestimmelser om skyldighet hirutinnan fér
overexekutor synas limpligen bora i administrativ ordning meddelas.

Stadgandet i 22 §, vilket for att erhilla avsedd effekt maéste vara av tvin-
gande natur, betager givetvis icke hyresgisten riatten att med de risker be-
traffande eventuellt forverkande, som iiro dirmed forbundna, direkt verk-
stilla avdrag pa hyran, da han anser sig dirtill berittigad.

Atervinnande av hyresriitt. Kommittén dvergar hiirefter till motivering av
det mot 7 § i 1923 Ars lag svarande stadgande, vilket kommittén upptagit
som 34 § i sitt forslag.

For tillkomsten av 7 § i 1923 ars lag har redogjorts ovan s. 30 f. Av redc
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gorelsen framgar, att den i lagrummet stadgade respittiden av tolv sécken-
dagar kan anses framkommen sisom en kompromiss mellan socialstyrelsens
ursprungliga forslag om en respittid utlopande med attonde sdckendagen, vil-
ket forslag pa tillstyrkan av forsta lagutskottet vid 1923 ars riksdag godkin-
des av forsta kammaren, samt Kungl. Maj:ts i proposition nr 31 till nAmnda
riksdag framlagda, av andra kammaren antagna foérslag, enligt vilket vid si-
dan av dem generella respittiden om Aatta séckendagar en avsevirt lingre re-
spittid (upp till trettio s6ckendagar) skulle kunna medgivas i vissa sérskilt
angivna fall di omstandigheterna vore émmande.

Lagrummet har med sin egenartade konstruktion icke nagon direkt mot
svarighet i andra oss nirstdende linders hyreslagstiftning. I de finska och
danska hyreslagarna, vilka i friga om hyresrittens férverkande pa grund
av forsummad hyresbetalning mest overensstimma med den svenska lagen,
stadgas en nagot lingre respittid 4n den i 3 kap. 23 § 1. medgivna, nimligen
fyra dagar i Finland (§ 20 1)) och tre sockendagar i Danmark (§ 67 1)).
Enligt det danska stadgandet ir det tillrickligt att hyran & sista respitdagen
inbetalas till postverket. I bada linderna giller liksom i Sverige att om det
forhallande, som ligger hyresgiisten till last, ir av ringa betydelse (finska
lagen § 21 forsta stycket; danska lagen § 67 andra stycket) eller om rittelse
sker innan hyresvirden pa grund av drojsmalet hiivt avtalet (finska lagen
ib.; danska lagen § 70) drojsméilet icke kan av hyresviarden aberopas som
grund for avtalets hiivande. Finska lagen tilligger (§ 21 andra stycket) att hy-
resavtalet trots drojsmalet forblir gidllande, om hyresvirden icke hiver avta-
let inom en méanad fran det han fick kunskap om dréjsméilet. — Det norska
forslaget § 30, enligt vilket stadgande en uppsidgning fran hyresvirdens sida
kan, sdsom otillrickligt grundad pa sakliga skil, forklaras ogiltig av ritten,
foreskriver dock att i vissa fall, bl. a. di hyresgisten gjort sig skyldig till »ve-
sentlig misligholdelse» av hyresavtalet, ritten ej kan forklara en uppsigning
ogiltig. Sadant asidosittande av avtalet kan naturligen bestd i drojsméal med
hyrans erliggande. Hirutover medgives hyresvirden i det anforda stadgan-
det ritt att utan foregdende uppsigning (underkastad rittens prévning) héva
avtalet, di hyran icke erlagts inom fjorton dagar efter det skriftlig anma-
ning skett pa eller efter forfallodagen.

P& hyresgisthall lirer den ordning, som tillskapats genom 7 § i 1923 ars
lag, anses tillfredsstillande. P& fastighetsigaresidan synes man ddremot ha
att rikna med en mycket utbredd uppfattning att bestimmelsen tillskyndar
hyresvirdarna oldgenheter utover vad som kan anses tillborligt. Redan i
en den 17 augusti 1925 dagtecknad skrivelse till Kungl. Maj:t (omndmnd
ovan s, 35) ifrigasatte Sveriges fastighetsdgareforbund, i enlighet med beslut
vid forbundets kongress 1924, upphiivande av bestimmelsen eller i vart fall
saddan jimkning av densamma, att hyresritten ej skulle anses atervunnen
med mindre hyresgisten férutom resterande hyra erlagt skilig ersdttning for
'rhyresvéirdens uppsignings- och lagsokningskostnader samt uppskovsrianta.
f'tlan anser sig pa fastighetsiigarehall alltjaimt kunna sitta bestimmelsens
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behovlighet i fraga. Dérvid gores géllande, att det, numera i vart fall, knap-
past forekommer att en hyresvird med uinyttjande av lagens mojligheter
skyndar att fa hyresritten forklarad forverkad vid forsummelse betriaffande
hyresbetalningen; tvirtom brukar stor hinsyn tagas till hyresgéster, som av
en eller annan anledning gora sig skyldiga till drojsmal med hyrans erlig-
gande. Det gores ock gillande att en dylik undantagsbestimmelse bereder
sarskilt skydd at en grupp hyresgister, vilka av icke godtagbara skil mer
eller mindre konsekvent forsumma sin hyresbetalning pa de dirfor utsatta
terminerna. Visserligen medges dven pAa fastighetsigarehall att den stand-
punkt, som fastslagits genom 3 kap. 23 § 1. och 24 §, mahinda ar vil striing,
men om nagon uppmjukning hérav skall ske, anses det fullt tillrickligt att
den i 23 § 1. stadgade respittiden av tva séckendagar generellt utstrickes till
exempelvis sju eller atta dagar. En sidan utstrickning skulle, anser man,
skinka hyresgisterna allt erforderligt skydd och skulle samtidigt bespara
hyresvirden obehaget, besviret och kostnaderna av att lata verkstilla upp-
séigning eller att gora hianvéndelse till myndighet enbart for att den hyres-
gisten medgivna respittiden skall borja 16pa. Vad sirskilt kostnadsfragan
angar framh4lles, att de hyresgister, som hirvidlag i regel komma i friga,
ofta nog sakna utmitningsbara tillgdngar, varfor ett utslag, som tillerkiinner
hyresvirden ersittning for lagsokningskostnaden och eventuellt uppskovs-
rinta, icke innebir nfigon garanti for att hyresvirden erhdller gottgorelse for
sina utligg. Slutligen framhaélles sisom en synnerligen allvarlig oligenhet
att i fall di réittelse frin hyresgistens sida ej kan forvintas och vrikning
maste tillgripas, verkstilligheten av denna dtgird huvudsakligen genom ifra-
gavarande stadgande framflyttas si langt, att hyresvirden berdvas mojlig-
heten att inom rimlig tid utnyttja ligenheten for uthyrning till annan hyres-
gist. Den teoretiskt mojliga minimitid, inom vilken vrikning kan tinkas
wverkstalld efter det atgirder i sadant syfte igdngsatts, 22 & 23 dagar, ir dess-
utom, papekas det, i praktiken betydligt lingre, i Stockholm 5 a 6 veckor.
Enligt kommitténs mening har genom stadgandet i 7 § ernitts en i prin-
cip tillfredsstillande losning av det svara sporsmadlet, huru skydd mot 6ver-
drivet stringa verkningar av forsummad hyresbetalning skall kunna beredas
hyresgisterna genom eftergifter, som icke behova befaras verka forslappande
pa deras ansvarskinsla och som icke i alltfor hog grad inkrikta pa hyres-
vardarnas berittigade intressen. Den omstindigheten att forverkande in-
trider redan nir de tva i 3 kap. 23 § 1. medgivna respitdagarna forflutit
utgor ett allvarligt memento for hyresgisten; dirigenom blir hyresvirden
ej heller berovad mojligheten att — diirest han finner detta pikallat — ome-
delbart efter nyssnimnda tvd respitdagar vidtaga forberedande atgarder for
hyresgistens avhysning. En generellt forlingd respittid skulle 4 ena sidan
medfora risk for att uppskov med hyresbetalningen till slutet av respittiden
sa smaningom skulle ingd i medvetandet sisom nagot naturligt och riktigt
samt, regelmaissigt utnyttjad vid méanadsbetalning, upphora att innebédra en
littnad for hyresgéisten och & andra sidan tvinga hyresvirden att helt avsta
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fran atgarder mot hyresgisten intill dess respittiden forflutit. Av sddana skal
— som for ovrigt nirmare utvecklades av socialstyrelsen vid dess motivering
av stadgandet — finner kommittén den nuvarande ordningen bora féredra-
gas framfor en generell forlingning av respittiden. Dirmed 4r emellertid
ej sagt, att icke vissa modifikationer i vad som nu giller kunna vara for-
tjanta av Overvagande. Vad forst angar respittidens lingd kan naturligen
med visst fog goras gillande, att den nu stadgade tiden av tolv sockendagar
bor forkortas. Bestimmelsen tillkom under intryck av dnnu icke helt 6ver-
vunna krisférhallanden, till vilka nigot senare motstycke icke forekommit,
och trots detta voro meningarna vid lagens tillkomst mycket delade i friga
om lampligheten av en sa lang respittid. Dértill kommer att efter lagens
antagande genom #dndringar ar 1925 i utsokningslagen stadgats viss frist,
inom vilken utmétningsman icke #ager verkstilla vrikningsdom, vilket i ej
ringa man forlangt tiden for vriakningsforfarandets genomforande. Da kom-
mittén dndock icke anser sig bora foresld négon generell forkortning av
den nu gillande respittiden beror det pa att denna tid, som géillt i ej min-
dre in femton ar, ingatt i allminna medvetandet och att de ddrmed for
hyresvirdarna forenade oligenheterna enligt kommitténs mening ej kun-
na anses betydande nog att gentemot de sociala synpunkter, kommittén
foretriadesvis haft att beakta, kunna motivera sidan dndring. Det i diskus-
sionen frin hyresgisthall ofta anforda skélet att hyran dock regelmés-
sigt erlagges i forskott i motsats till bl. a. hyresvirdens ranteutgifter for
fastigheten graverande gild kan ej heller frankdnnas viss betydelse for still-
ningstagandet harvidlag.

Det synes emellertid mojligt att till visentlig del tillgodose det berittigade
i kritiken mot stadgandet i 7 § genom att vid dess inforlivande med hyres-
kapitlet pa visst sidtt begrinsa dess tillimplighetsomrade. Socialstyrelsen ut-
talade i sin motivering for stadgandet bl. a., att en hyresvird i regel torde
Adagalidgga en naturlig hovsamhet sa linge han hade anledning forvénta,
att en hyresgist komme att gora rétt for sig, och detta si mycket hellre,
som ett ombyte av hyresgist i och for sig knappast kunde framstia sisom
nigot onskviart for honom. Man foreskreve i 7 § enligt socialstyrelsens me-
ning en hinsynsfullhet, som den lojala hyresvirden i allt fall torde visa. Er-
farenheten lirer bekrifta, att dem hovsamhet, som socialstyrelsen silunda
ansett kunna forviantas, ocksa i stor utstrickning visas fran hyresvirdarnas
sida. Enligt vad kommittén fran overstiathillarimbetet inhdmtat dro de flesta
vrikningspastienden, som dir framstéllas i anledning av dréjsmél med hy-
rans erliggande, grundade pi drojsmal under avsevirt lingre tid én den i
7 § upptagna respittiden. Om hyresvirden uppskjutit vidtagandet av av-
hysningsatgarder under lingre tid men omsider foranledes att pakalla vrak-
ning vid en tidpunkt di det mahinda definitivt stir fast att ndgon betalning
fran hyresgisten icke kommer att erliggas och da ldgenhetens uthyrande
till annan person dirfor framstar som en ekonomisk nddvindighet, ar det
emellertid ej ldngre rimligt att provningen av ett siadant yrkande skall
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uppehallas pa siatt 7 § foranleder. Detta kriaves i vart fall ej av stadgan-
dets syfte, som vid dess tillkomst av socialstyrelsen angavs vara att for-
hindra att hyresgistens forsumlighet i fraga om hyresbetalningen ome-
delbart och oaterkalleligen skulle kunna medfoéra den for honom och hans
familj sa ytterligt allvarliga paféljden av vrakning. En hyresgist vilken
under ldngre tid underlater att betala forfallen hyra ldrer aldrig vara
okunnig om de risker som iro féorbundna didrmed. PAi Overviganden av nu
angivna innebord grundar kommittén sitt i 34 § tredje stycket inmefattade
forslag att den sérskilda respit, som i forslagets 34 § upptagits fran 7 § i
1923 ars lag, skall vara utesluten, om hyresritten da talan om vrikning
anhiinggigores varit forverkad sedan viss ldngre tid tillbaka. Huru lang
denna tid bor vara kan givetvis vara foéremal for olika meningar; kom-
mittén har ansett forsiktigheten bjuda att icke sidtta den kortare dn tva
manader.

Aven ett annat undantag frin tillimplighetsomradet for 34 § foreslas av
kommittén i stadgandets tredje stycke. Det ar ett fran fastighetsigarehdll ofta
patalat missforhallande att manadsbetalande hyresgéster som sakna utmiit-
ningsbara tillgdngar ej sillan undandraga sig att erligga hyra for de sista
manaderna eller atminstone den sista minaden av hyrestiden i forlitande pa
att med gillande ordning vrikning ej hinner verkstillas fore hyrestidens ut-
gang. Bestridas kan ej att sidant forhallande fran hyresgisthall i viss ut-
strickning forekommer. I en del fall kan det vid utebliven hyreslikvid for
sista hyresmanaden vara friga om utévning av ett visserligen icke alltid en-
ligt hyresavtalet tilldtet men dock materiellt sett icke obefogat kvittnings-
forfarande fran hyresgistens sida; denne har mahinda »under protest», som
det brukar heta, erlagt hyran fér den foregiende tiden och gor i fraga om hy-
ran for den sista manaden ett samlat avdrag, grundat pa den ritt till nedsatt-
ning i hyran eller skadestind, som han pa grund av forhédllandena under
hyrestiden anser sig dga. I dter andra fall — av allt att doma ej si fataliga
— #ro »septemberskolkarna» personer som medvetet utnyttja mdjligheterna
att undandraga hyresviirden vad honom ritteligen tillkommer. For att i
gorligaste man avligsna forutsittningarna for ett forfarande av sidan art
vill kommittén foresla, att vad i 34 § ir stadgat ej skall fga tillimpning samt
hyresritten alltsi ej kunna Atervinnas, om forverkande intrdtt pA grund av
drojsmal med erliggande av hyra som beldper & sista kalenderménaden fore
hyrestidens utgang.

Det torde med avseende 4 de bada foreslagna undantagen i 34 § tredje
stycket bora sirskilt framhallas att genom dessa dven ett allméint hyresgast-
intresse tillgodoses. For den stora mingden lojalt betalande hyresgister
méste det vara en angeligenhet av vikt att hyresviardarna fa tillfille att utan
alltfér lang tidsutdrikt Anyo uthyra en ligenhet som innehafts av en hyres-
gast, vilken ej kan eller vill gora ritt for sig, och vidare att hyresskolkning
av ovan antytt slag i mojligaste man foérhindras. Sjilvfallet méste nimligen
hyresviirden for sina hyresforluster soka kompensation hos de lojalt beta-
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lande hyresgisterna, vilket i sin man verkar till hgjande av den allminna
hyresnivan.

Ytterligare en modifikation i den ordning, som nu giller enligt 7 § i 1923
ars lag, anser kommittén vara av skilighetshinsyn pakallad. Enligt detta
lagrum forutsiittes for att respittiden skall borja lopa att hyresvirden later
delgiva hyresgiisten vrikningsansokan eller annorledes i laga ordning verk-
stiller uppsigning. Sker i anledning av uppsidgningsatgérden »rittelse» frdn
hyresgistens sida — vari ej innefattas mera dn att sjalva hyresbeloppet er-
ligges — 4r uppsigningen utan verkan och framstéllt vrikningsyrkande kan
icke pa den grund att drojsmal med hyresbetalningen forelupit vinna bifall.
Ofta nog larer hyresviirden vid sidant férhallande lita bero vid vad han dit-
intills i drendet atgjort och avstar fran fullféljd av den talan han mé ha an-
hingiggjort. De kostnader, som uppkommit i anledning av hans atgéranden,
falla dd pa honom sjilv. Hyresgisten har & andra sidan genom att verk-
stilla rittelse uppnatt endast att hyresritten atervunnits. Kvar star hans
skyldighet att gilda uppskovsrinta och skadestand dvensom att ersitta hy-
resvirden dennes kostnader i anledning av eventuellt anhéngiggjord talan.
Att anhéngiggora eller fullfélja talan for att ernd ett verkstillbart beslut in-
nefattande aliggande hiirutinnan fér hyresgisten dr emellertid sidllan médan
och kostnaden lont, eftersom den kategori hyresgister som det hérvidlag
foretridesvis giller oftast torde sakna utméitningsbara tillgdngar. Fraga upp-
kommer diarfor om icke skiligt hinsynstagande till hyresvirden bor foran-
leda att sdsom villkor fér hyresrittens atervinnande stadgas att hyresgisten
Atminstone i viss utstrickning gottgér hyresvirden jamvil det tillgodoha-
vande hos hyresgisten, som i ovan angivna hiinseenden mé ha uppkommit for
hyresvirden pa grund av hyresgistens dréjsmél. Kommittén har funnit ett
sddant krav bora uppstilllas savitt angar hyresvirdens kostnader {or an-
hingiggorande hos vederborande myndighet av vrikningstalan mot hyres-
gisten. De kostnader, som hirvid komma i friga, utgéras av arvode for
uppsittande och ingivande till myndigheten av ansékan eller stimning med
vrikningspastiende, l6sen- och stimpelutgifter hos myndigheten samt del-
givningskostnad. Den av kommittén foreslagna utviigen att gottgorelse skall
limnas enligt grunder, som faststillas av Konungen, gar naturligen ej fri fran
invindningar, men kommittén har ej funnit béttre utvig sti till buds for
vinnande av en ordning pa denna punkt, som i énskviird man tillgodoser vad
med rittvisa och billighet 4r forenligt.

Vad angir de skiljaktigheter i 6vrigt mellan 7 § i 1923 ars lag och 34 § i
forslaget, vilka icke dro av enbart redaktionell natur, ma anmérkas allenast:

att, di i 34 § forsta stycket anvindes uttrycket »rittelse genom att hyran
erligges till hyresvirden» samt i andra stycket uttrycket »till hyresvirden
verkstilld hyresbetalning», avses dirmed att efter det forverkande intritt hy-
resriitten ej skall kunna atervinnas genom nedsittning hos overexekutor i den
ordning som i 22 § stadgas;

samt att med hiinsyn till innehillet i forslagets 42 §, enligt vilket — med
11 § i 1923 ars lag overensstimmande — stadgande ej skall kunna triffas
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bindande avtal om att framtida tvist angdende hyresgistens ratt att behalla
lagenheten skall hinskjutas till skiljem#in, kommittén ansett overflodigt att i
34 § upptaga det fall att skiljemén skola prova framstillt vrikningsyrkande.

Kostnad for centralviirme och varmvatten. I den danska hyreslagen in-
férdes under dess riksdagsbehandling ett — tvingande — stadgande (§ 36
andra stycket) av innehall att om hyresgiisten enligt hyresavtalet skall be-
tala sarskilt bidrag till kostnaderna for fastighetens uppvirmning, hyresviar-
den #r pliktig att pa hyresgistens begiran framligga rikenskaper utvisande
kostnaderna och dessas fordelning pa de olika ligenheterna. Det norska
forslaget inrymmer en sérskild paragraf (§ 12 Jom betalning foér centralvirme
och varmvatten. I detta stadgande — som icke ir tvingande — uppstilles som
huvudregel att hyresvirdens verkliga utgifter for sagda indamdl skola for-
delas pa hyresgisterna som tilligg till hyran i férhallande till den forbruk-
ning, som ma antagas belopa pa var ligenhet, samt angivas vissa normer for
utgifternas berdkning och fordelning, varjimte stadgas, att vid eldningssé-
songens slut rékenskaper med fordelning skola tillhandahillas den hyres-
gist, som sa onskar, under fjorton dagar efter det meddelande om de ut-
riknade beloppen skriftligen delgivits hyresgisterna samt att, om hyresgist
icke inom denna frist gor anmirkning mot berikningssittet, detta skall an-
ses godkint av honom.

Att i den svenska lagen infora tvingande bestimmelser angiende berik-
ningen och erliggandet av sirskilda ersittningsbelopp for prestationer fran
hyresviirdens sida av forevarande slag bor enligt kommitténs mening icke
komma i fraga, da kommittén anser avtalsfrihet principiellt béra rida be-
traffande hyresvederlaget. Ej heller finner kommittén skil férorda att efter
monstret av § 12 i det norska forslaget vissa regler limnas i lagen angdende
kostnadernas fordelning. Olika metoder kunna héirvid komma till anviand-
ning, och det synes knappast ldmpligt att lagen, visserligen blott genom en
bestimmelse av icke tvingande natur, tager stindpunkt for en viss metod.
Vad som nidrmast synes fortjint av évervigande ir fragan om i lagen bor,
efter forebild av bade den danska lagen och det norska forslaget, upptagas
eit stadgande av innebord att hyresvirden ir pliktig att pA begiran av hyres-
gast, som har att med ett icke pa forhand fixerat belopp bidraga till kost-
naderna for centralviirme och varmvatten, framligga rikenskaper, utvisande
de totala kostnaderna och dessas fordelning pa de olika ligenheterna. Da
cemellertid genom ett sadant stadgande icke skulle utsiigas annat dn vad
redan enligt allmédnna regler fir anses gilla, har kommittén ansett over-
flodigt att hérutinnan framstilla nigot foérslag till laghestimmelse.
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Om hyresgistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande.
(23—27 §8.)

Att hyresgisten icke dger bruka ligenheten for annat &n avsett dndamadl,
detta ma vara i avtalet uttryckligen angivet eller endast medelbart framga
av avtalets innehall, uttalas i lagberedningens motiv till 3 kap. av 1907 ars
lag och har #dven i lagen kommit till uttryck genom bestimmelsen i 23 § 2.
att hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad uppsiga avtalet om
ligeriheten nyttjas till annat findamél &n vid upplatelsen forutsattes och
hyresgésten icke pa tillsigelse vidtager rittelse. I 16—18 §§ av 3 kap. reg-
leras i ovrigt hyresgistens allmiinna skyldigheter vid ligenhetens begagnande.
Dessa innefatta, i korthet sagt, att hyresgisten skall prestera normal aktsam-
het vid begagnandet, utan dréjsmél underritta hyresvirden om viss kvali-
ficerad skada eller brist & ligenheten, medverka till bevarande av sundhet,
ordning och skick inom fastigheten samt i vissa fall medgiva hyresvirden
eller andra tilltride till ligenheten Néigon underhéllsskyldighet for hyres-
gisten finnes diremot ej stadgad. I viss utstriickning har hyresgisten ansva-
righet dven for att andra personer iakttaga vad silunda ir foreskrivet med
avseende & ldgenhetens begagnande. Eftersiatter hyresgisten de skyldigheter,
som Aavila honom enligt 16—18 §§, kan férverkande av hyresritten intrida
enligt bestimmelserna i 23 § 4. och 5., varjimte hyresgisten kan bliva skyl-
dig att ersitta uppkommen skada.

Av kommittén foreslds till en borjan att hyresgistens skyldighet att an-
vinda ligenheten endast for det indamadl, som vid upplatelsen forutsattes,
skall komma till uttryck i lagen ej blott genom en forverkandebestimmelse
motsvarande 23 § 2. (32 § 2. i forslaget) utan dven genom en positiv be-
stimmelse (23 § i forslaget). Motsvarande stadgande aterfinnes béde i den
danska hyreslagen och det norska forslaget (respektive § 44 och § 24 forsta
stycket).

Ett spérsmal som kommittén i samband hérmed haft under overvagande
ir, om sdsom ett sirskilt forverkandeskil bor stadgas att hyresgisten ej
alls anvinder ligenheten. Den danska hyreslagen upptager bestimmelser i
sadant syfte sivitt angir butiksliigenheter och »Beveartningslokaler» (§ 64
forsta stycket och § 67 9)). Sporsmalet har dock ej ansetts for véra férhal-
landen iga siddan praktisk betydelse att en speciell forverkandebestimmelse
kan anses pakallad. For de sédrskilda fall, di det for hyresvirden kan anses
vara av synnerlig vikt att t. ex. en butikslokal i hans hus verkligen anviindes
for sitt dindamal och foreskrift hirom inforts i hyresavtalet, kan for ovrigt
enligt stadgandet i 23 § 6. (forslagets 32 § 6.) forverkande tinkas komma
att intriada.
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De mot nuvarande 16 och 17 §§ svarande bestimmelserna i 24 och 25
8§ av forslaget innefatta endast smirre modifikationer i vad for nirvarande
giller. I fraga om de bestimmelser, som enligt forslaget reglera hyresgis-
tens skyldighet att medgiva tilltride till ligenheten under hyrestiden (26 och
27 §8), aro skiljaktigheterna mot det nuvarande stadgandet i 18 § diiremot
mera betydande.

Ansvarighet for andra personer. Enligt nuvarande 16 § forsta stycket
ar hyresgisten gentemot hyresviarden ansvarig for skada a4 ligenheten som
uppkommit genom vardsléshet eller forsummelse av hyresgistens husfolk
eller av nagon, som av honom inrymts i ligenheten (partiell sublokation).
For uppsatlig skadegorelse av sddana personer svarar hyresgisten diremot
ej och ej heller for brandskada som dessa vallat, dir icke hyresgisten sjilv
brustit i vederbérlic omsorg och tillsyn.

Har nyttjanderétten till 1igenheten i dess helhet av hyresgiisten Overlatits
till annan (total sublokation), samt hyresvirden ej tagit denne foér god i
hyresgéistens stille, 4r hyresgésten enligt 16 § tredje stycket gentemot hyres-
virden ansvarig for skada i ligenheten efter enahanda grunder som om han
sjialv fortfarande innehade ligenheten.

Forverkande av hyresritten intrider jamlikt 23 § 4., direst ligenheten
vanvardas.

Att i hyresforhallandet en viss ansvarighet dven for andra skulle aligga
hyresgisten motiverades av lagberedningen bl. a. dirmed, att det vore hyres-
gisten och icke hyresviarden som bestimde vilka personer tilltrade till ligen-
heten limnades, att det vore endast han som med dessa personer hade nigot
att skaffa. Vallade nigon av dem skada & ligenheten, borde hyresgisten
icke darfor kunna stilla sig frimmande, dven om icke nigot felaktigt for-
héllande ldge honom sjilv till last; han vore dock nirmare att bira skadan
dn hyresvirden. Lagberedningen uppstiillde emellertid som regel att hyres-
giastens ansvarighet skulle omfatta utom husfolk, d. v. s. tjinare och med-
lemmar av hyresgistens familj, iven annan person som »eljest med hans till-
stand kommer i ligenheten», t. ex. besokande.

Mot lagberedningens standpunkt i denna del framstilldes gensagor vid
granskningen av beredningens forslag inom Hogsta domstolen, vilka beakta-
des i propositionen till 1907 ars riksdag.

Hogsta domstolen anforde:

Att hyresgisten #r skyldig ansvara for skada, som genom vardsloshet och for-
summelse av hans husfolk uppkommer a ligenheten, 6verensstimmer med allménna
rittsgrunder; men huru vittgiende hyresgisten bor vara ansvarig for skada, vallad
av nigon, som icke kan riknas till hans husfolk, torde i varje sérskilt fall vara be-
roende av for handen varande omsténdigheter, samt visentliga svarigheter foljakt-
ligen mota emot reglering av denna ansvarighet genom ett uttryckligt lagbud. Ord-
nandet hiirav enligt forslaget skulle — eniér varje besok i lovligt drende, vare sig
besoket giller hyresgisten sjilv eller nigon, som hor till hans familj eller eljest
vistas hos honom, maéste anses ske med hyresgistens tillstind, sivitt ej annat for-

hillande visas — medféra en verkan, som stundom bleve i hég grad obillig. An-
svarighet for skada, férorsakad av besokande vid fullgérande av uppdrag fér an-
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nans rikning, overflyttas nimligen genom forslaget 4 hyresgisten frin den, som
lJimnat uppdraget, vilken ritteligen bor bidra ansvaret, ifall det far utkrivas av
annan in den, som gjort skadan. Bestimmelsen om hyresgiistens ansvarighet uti
nu ifrigavarande hinseende torde silunda bibehillas i forslaget allenast betrif-
fande hans husfolk.

Jamlikt § 40 i den danska hyreslagen ar den krets, for vilken hyresgisten
svarar, »hans Husstand eller andre Personer, som af ham har faaet Adgang
til det lejede». Hiarunder inbegripas dock enligt motiven icke personer som
sjilva berett sig tilltrade till ligenheten, t. ex. tillfdalliga kunder i en affar
eller en »Bevertningslokale». Det norska forslaget bestaimmer i § 20 hyres-
gistens ansvarighet pa motsvarande sitt, dirvid emellertid ma anmirkas,
att enligt motiven ansvarighet skulle foreligga #dven for uppsatlig skadego-
relse av personer som av hyresgisten »fatt adgang til leiligheten» samt att
ansvarighet tillika stadgas for skadegorelse av personer som hyresgisten utan
skillig grund berett tilliride till egendomen i Ovrigt. Den finska hyreslagen
Ater (§ 10 andra stycket) begrinsar hyresgiistens ansvarighet pa sa sitt, att
hyresgisten endast dar han brustit i omsorg och tillsyn, som vederbort, sva-
rar for skada, som genom vardsloshet eller oaktsamhet orsakats av niagon,
som hor till hans husfolk, eller av den, at vilken han upplitit ligenheten
eller del darav, eller ock av hans arbetsfolk under arbetet.

Enligt kommitténs mening giva de synpunkter som lagberedningen pa sin
tid anforde skil for att den krets, for vilken hyresgisten har att svara, be-
stimmes ndgot vidare in i 16 § forsta stycket skett, och kommittén foreslar
fordenskull (24 § forsta stycket) att ansvarigheten skall omfatta jamvél
skada véallad av personer som pa hyresgistens inbjudan erhélla tilltriade till
ligenheten (»gister») samt dem som for hyresgéistens rdkning utféra arbete
i ligenheten. »For hyresgistens rikning» utfores arbetet, di det sker pa or-
der av hyresgidsten och kostnaden skall stanna & honom, diremot ej da
hyresgisten utovar den honom enligt 13 och 17 §§ i forslaget tillkommande
ritt att sjilv besorja om avhjilpande av brist p4 hyresvirdens bekostnad.
Sker en siddan utstrickning av hyresgistens ansvarighet, synes 4 andra si-
dan rimligt att i lagen infores bestimmelse (24 § fjirde stycket i forslaget)
om att forbehdll i hyresavtalet som ytterligare utvidgar hyresgistens ansva-
righet skall vara utan verkan. Sisom i bil. 1 hir nedan nirmare angives
innehdlla nimligen anvinda kontraktsblanketter ofta klausuler, vilka i f6-
revarande hiinseende utstriicka hyresgiistens ansvarighet mycket 1angt, t. ex.
till att avse alla »i ligenheten vistande» och »dem, som i nigot hénseende
gi hans (hyresgiistens) #drenden» och #ven till brandskada vallad av sadan
person.

Av allminna riattsgrundsatser foljer att hyresgist vilken ersatt skada som
ovan avses har regressritt mot den skadevallande. Ett stadgande hérom
faller emellertid utom hyreslagstiftningens ram.

Underriittelseplikt. Enligt nuvarande 16 § andra stycket har hyresgisten
att utan dréjsmal underriitta hyresvarden om skada eller brist med vars
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avhjilpande ej kan utan dventyr ansti samt ir, om han det férsummar, hy-
resvirden ansvarig for skada, som dirav kommer. Hyresgisten dr icke
utan sirskild overenskommelse med hyresvirden fritagen fran skyldigheten
for tid d4 han icke bebor ligenheten. Erinringar av Hogsta domstolen att
detta vore en alltfor string stdndpunkt ronte icke beaktande vid lagens anta-
gande.

I den man underlaten anméilan kan anses hdnforlig till vanvard av ligen-
heten idger hyresvirden pa sidan grund fi hyresritten forklarad forverkad
(23 § 4).

Den finska hyreslagens stadgande i denna del (§ 11) motsvarar helt det
svenska, medan sivil den danska hyreslagens som det norska forslagets hit-
horande bestimmelser (respektive § 41 och § 21) aldgga hyresgisten anmil-
ningsskyldighet dven med avseende i brister, vilkas avhjalpande utan dven-
tyr kan uppskjutas. Enligt det danska stadgandet skall anmélan omedelbart
(»straks») ske angaende skada, vars avhjilpande ej kan uppskjutas, samt
annan skada anméilas utan onodigt drojsmal. Foérsummad anmailan med-
for skyldighet att gialda all darav hirflytande skada. Det norska stadgandet
motsvarar det danska. Det foreskriver uttryckligen dven att anmélan skall
ske di forekomst av viggohyra eller annat »utei» uppdagas samt innefattar
darjamte att hyresgisten i hindelse av forsummad anmélan gar forlustig
eventuella ersittningsansprak i foljd av skadan.

~ En skarpt underrittelseplikt, som i svenska hyresblanketter ofta foreskri-
ves (jfr nedan bil. 1) &r enligt kommitténs mening ur olika synpunkter pa-
kallad. For hyresvirden ir det av virde att alltid vara underrittad om all
skada som timar 4 ligenheter i hans fastighet. Och for hyresgastens del ar
det fordelaktigt att i ett uttryckligt stadgande dga hemul fér en anmélnings-
atgird, som han méahinda eljest befarar kunna upptagas som utslag av kits-
lighet eller kverulans. Dértill kommer, att iakttagande av en vidgad under-
rattelseplikt endast kan vara till gagn for hyresgisten, i det att namligen
enligt hittillsvarande praxis; som av kommittén foreslas lagfist i 38 § andra
stycket, hyresgisten icke fdger att pid grund av brist i ligenheten gora ford-
ringsansprik gillande med avseende 4 tid fore det han framstillt siddant
ansprak eller pakallat bristens avhjilpande. Med hinsyn till vad silunda
anforts finner sig kommittén bora foresla (24 § andra stycket) att hyresgist
skall vara skyldig att utan oskiligt drojsmal underritta hyresvirden aven
om skada eller brist, som icke kriver omedelbart avhjialpande, vid fiventyr
for underlatenhet att hyresgiisten blir ansvarig for skada som dérav ma
uppkomma. Hirvid forutsiittes dock att skadan eller bristen ej iar hénforlig
allenast till normalt slitage (»sedvanlig forsidmring vid aktsamt hanterande
av ligenheten»). — Det har ock ansetts lampligt foreskriva att underriittelse
om skada eller brist av sddan beskaffenhet, att med dess avhjilpande ej kan
utan dventyr anstd, skall meddelas »genast» (i stéllet for »utan drojsmal»).

Sirskilt ma anmiirkas att det efter den foreslagna utvidgningen av under-
riittelseplikten icke kan vara tvivel underkastat att- hyresgisten alltid har
att anmila forekomst av ohyra i den forhyrda liigenheten till forekommande
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av ersattningsskyldighet i anledning av ohyrans eventuella spridning inom
fastigheten.

Bestimmelse i hyresavtalet, varigenom hyresgistens ansvarighet for ska-
da till foljd av forsummad underrittelse utstrickes utover vad forslaget in-
nefattar, foreslas enligt 24 § fjérde stycket skola vara utan verkan.

Bevarande av sundhet, ordning och skick. Genom nuvarande 17 § aligges
hyresgisten att vid ligenhetens begagnande iakttaga allt vad som erfordras
for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten dvensom att
halla noggrann vardnad over att vad salunda éligger honom sjilv iakttages
jamvil av hans husfolk och av dem som av honom inrymts i lagenheten.

Hyresritten forverkas enligt 23 § 4. om hyresgisten eller, dir ligenheten
overlatits till annan, denne asidosiitter nigot av vad jamlikt 17 § skall iakt-
tagas vid ligenhetens begagnande eller brister i den tillsyn, som samma pa-
ragraf aligger hyresgiist, och icke pa tillségelse riittelse sker.

Erinras ma ock att 8 § 9 mom. och 43 § 8 mom. hilsovirdsstadgan forbju-
da innehavare av lidgenhet i byggnad, som inrymmer boningsrum, att genom
osnygghet, storande ljud, buller eller pd annat satt fororsaka samnitir olé-
genhet for nirboende, samt att enligt 27 och 52 §§ i samma stadga over-
triadelse av sagda forbud straffas med dagsboter, dar ej stringare straff en-
ligt allmiin lag eller forfattning bor folja a forseelsen.

Lagberedningens forslag gick betriiffande 17 § i tvd hiinseenden lingre dn
gillande lag. Dels upptogs foreskrift om att det skulle aligga hyresgisten att
stillla sig till efterriittelse de sirskilda foreskrifter hyresviirden i Gverens-
stimmelse med ortens sed meddelade och dels skulle hyresgistens vérd-
nadsplikt avse, féorutom husfolk, dem, som »eljest med hans tillstand kom;
ma i ligenheten». I sistndmnda del utgjorde den av lagheredningen fore-
slagna lydelsen en konsekvens av vad som foreslagits med avseende a hyres-
gistens ansvarighet for skada a ligenheten, som vallades av andra personer
(jfr hirom ovan).

Av lagberedningens motivering for ifrdgavarande stadgande ma hir ater-
givas féljande:

Hyresgiisten fir icke begagna ligenheten sd, alt han dirvid villar andra intrang
eller oligenhet. Ty siddant berdér ocksi hyresvirdens intresse. Denne éir den natur-
liga mellanhanden vid de stridigheter, som hérav kunna uppsti; ett obehorigt
forhallande fran hyresgistens sida kan fér honom medféra avsevird skada. Sér-
skilt i fastigheter, vilka inrymma flera hyresligenheter, ér det oeftergivligt, att en
noggrann ordning uppritthilles, si att icke den ene hyresgisten inverkar storande
pit den andres trevnad. Varje hyresgést har ett beriittigat ansprak att i sadant hin-
seende ay hyresvirden njuta skydd; limnas det icke, kan piféljden dérav for hy-
resvirden bliva hyresavtalets fortida uppséigning och dirmed férenad forlust. Men
iven om sidant icke ifrigakommer, kan hyresgiistens forhillande satillvida linda
hyresvirden till men, som dirav kan vallas svéirighet att fi ligenheten dnyo fordel-
aktigt uthyrd.

Gillande lag bestimmer i férevarande hinseende allenast, att, om hyresgisten
forer ett lastbart och forargligt leverne, hyresviirden iiger strax utsiga honom. For-
slaget har ersatt denna bestimmelse med en féreskrift av allménnare innehill, i
det hyresgisten forpliktats att vid ligenhetens begagnande iakttaga vad som erford-
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ras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Att nirmare
dn som sdlunda skett angiva huru hyresgiisten dirutinnan har att férhalla sig torde
icke vara mdjligt eller lampligt. Vixlande forhallanden pédkalla olika bedémande.
Aven i detta hinseende maste hinsyn tagas till det indamal, varfér upplatelsen
skelt, och de faktiska forutsittningar, pi vilka hyresavtalet éir grundat. Den, som
forhyrt en lidgenhet till verkstad, kan icke skilligen vara underkastad samma f6r-
pliktelser som den, it vilken en ligenhet upplatits till bostad. Hyresgisten i en
fastighet, som delvis anviindes till fabrik eller hotell, kan icke fordra att dir skall
iakitagas samma ordning som i ett hus med endast enskilda bostadsviningar, lika-
som han icke heller sjilv ir underkastad lika stringa villkor. Den allminna upp-
fattningen om vilka ansprik man uti nu ifrigavarande avseende rimligen mé kunna
uppstilla dr helt visst ocksa olika & olika orter, och jimvil detta forhillande har
man att beakta.

Men kan man alltsa icke i lag limna detaljerade foreskrifter i detta hinseende,
maste det vara hyresvirden obetaget att till hyresgiisternas efterrittelse meddela
sidana. Att dylika ordningsregler avfattas och bringas till hyresgisternas kénne-
dom ir i fastigheter med manga hyresligenheter synnerligen limpligt. I de vanli-
gen begagnade formuliren till hyreskontrakt forekomma ock merendels bestim-
melser i detta hiinseende, vilka emellertid icke alltid hilla sig inom grinsen av vad
for dndamdlet kan anses nodigt och limpligt. Ofta nog Aliggas hyresgiisten for-
pliktelser, vilka miste anses godtyckliga och icke uppbiras av nigot hyresvirdens
verkliga intresse. Att dylikt godtycke icke bor av lagstiftningen stodjas ir patagligt;
hyresgiistens underlitenhet att f6lja sidana regler bor icke rimligen kunna Adraga
honom den i avtalet vanligen stadgade pafdljden av hyresriittens forverkande. De
av hyresvirden utfirdade ordningsforeskrifter miste enligt forslaget, om deras &si-
dosiittande skall medfoéra denna pafoljd, sti i 6verensstimmelse med ortens sed och
allminna uppfattning; eljest sakna de i sadant hinseende betydelse. Inskriinkes
pa angivna sitt hyresvirdens ritt att meddela ordningsforeskrifter, ir det & andra
sidan icke nodvindigt att dessa foreskrifter redan vid avtalets ingdende foreliggas
hyresgiisten och av honom antagas; avse dessa endast vad som enligt allmin upp-
fatining i orten tillhor en hyresgist att iakttaga, miste denne #ven utan sirskilt
atagande anses skyldig stilla sig dem till efterrittelse.

Av vad nu anforts dr hyresvirden emellertid icke férhindrad att, dir sidant for-
anledes av sirskilda forhallanden, tillforbinda hyresgiisten att efterleva foreskrift,
som icke faller under forevarande stadgandes innebord. Foreligger ett verkligt in-
tresse for hyresviirden, vars tillgodoseende kriver alldeles sirskild uppmirksamhet
4 hyresgiistens sida eller eljest pikallar inskrinkning i de befogenheter, vilka i all-
miinhet tillkomma en hyresgist, stir det visserligen hyresviirden dppet att i sidant
avseende i hyresavtalet upptaga bestiimmelse, vars dsidosittande fran hyresgistens
sida kan, pa siitt 23 § 6 mom. utvisar, fér denne medféra hyresriittens forlust.

Stadgandet om att hyresvirden fven efter det hyresavtalet slutits skulle
dga utfirda sirskilda ordningsforeskrifter med bindande verkan for hyres-
gésten uteslots efter erinringar inom Hogsta domstolen, vars pluralitet (ju-
stitierddet Grefberg, med vilken justitierdden Herslow och Claéson voro ense)
yttrade:

Vad som bor iakttagas for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastig-
heten kan hyresgisten uppenbarligen inse, utan ait i detta hinseende erfordras sir-
skild instruktion av hyresvirden. PAaféljden, ifall underlitenhet hirutinnan vallar
intring och obehag for andra hyresgiister i fastigheten eller eljest astadkommer
missférhillanden, innebér tillrickligt kraftig maning till hyresgisten att stilla sig
till efterrittelse vad honom A&ligger, ity att han eljest sivill kan forverka sin rétt
till den forhyrda ligenheten som ock forpliktas att utgiva skadestind, vilket under
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vissa forhallanden bliver ganska betydligt. Det kan dock ej fornekas, att sirskilda
ordningsforeskrifter, hillna inom vederborliga grinser, bidraga att uppritthilla en
god ordning och forty méste anses limpliga; men da vad foreningar emellan fastig-
hetsiigare dekretera ej sillan iger visentligt inflytande pa ortens sed i de avseen-
den, varom nu ir friga, samt nigot olika sedvinjor for vinnande av samma syfte
kunna vara lika goda, oberoende av den mening, hyresvirdarne vid en viss tidpunkt
hylla, torde det ej vara tillradligt att i lag inrymma rétt for hyresvirdarne att vid
annat tillfille, in di hyresavtalet tridffas, meddela hyresgisten bindande ordnings-
foreskrifter.

Den fjarde av Hogsta domstolens i granskningen av lagberedningens
forslag deltagande ledamdéter, justitieradet Quensel anforde:

Att tillférbinda hyresgéisten ovillkorlig hérsamhet mot sirskilda av hyresviirden
utfiirdade ordningsforeskrifter, vilka visserligen skola overensstimma med ortens
sed, men dock inom denna i viss min obestimda och tinjbara ram kunna goras be-
tungande nog och for Ovrigt nidr som helst av hyresvirden ensidigt édndras eller
skiirpas, och att for overtridelser hirutinnan stadga en si allvarsam paféljd som
hyresrittens forverkande med skyldighet att genast avflytta, synes mig knappast
tillridligt och torde ej heller vara av nagot verkligt behov pékallat. Hyresviirdens
beriittigade intresse varder vil tillgodosett, om hyresgisten forpliktas att vid ligen-
hetens begagnande iakttaga allt vad som enligt ortens sed erfordras for bevarande
av sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Vill hyresviirden i detta hinseende
tillforbinda hyresgéisten nagon sirskild forpliktelse, stir honom &ppet att dirom
inrycka bestimmelse i hyresavtalet.

I den finska hyreslagen tillférbindes hyresgisten i § 10 att »iakttaga allt
vad ordning och skick kriva», varmed bor jimforas bestimmelse i § 20 3)
att hyresviirden ar beriittigad att hiva avtalet om hyresgiisten, oaktat erhal-
len varning, isidositter vad honom silunda aligger.

Den danska hyreslagens hithorande bestimmelser aterfinnas i § 42. Dar
stadgas att det aligger hyresvirden att efter bista forméga sorja for att det
i fastigheten pa det hela taget hiarskar god ordning, och hidremot svarar ratt
for honom att med for hyresgisten forpliktande verkan utfirda allminna
ordningsregler och andra rimliga foreskrifter till tryggande av god »Hus-
orden» och ldgenhetens anvindande pa forsvarligt sitt. Eftersitter hyres-
gasten trots paminnelse frin hyresvirdens sida sin skyldighet att iakttaga
»god Skik og Orden» i fastigheten, liger hyresvirden enligt § 67 8) hiva
hyresavtalet.

Aven det norska forslaget upptager, i § 18 nast sista stycket, en uttryck-
lig foreskrift om att hyresvirden skall tillse, att lugn och ordning rader i
fastigheten samt stadgar i § 22 skyldighet for hyresgisten att efterkomma
»vanlige» ordningsforeskrifter, som hyresvirden utfiardar till tryggande av
god »husorden» och forsvarlig behandling av fastigheten.

Det torde kunna fastslds, att vad som erfordras for bevarande av sundhet,
ordning och skick i ett hyreshus icke alltid med tiliborlig noggrannhet iakt-
tages av dess hyresgister. Det allt vanligare sammanforandet av ett myc-
ket stort antal hyresgister med skiftande bostadsvanor i hyreshus, uti vilka
en effektiv isolering mellan olika ligenheter ej dr mojlig, har dessutom star-
kare accentuerat onskvirdheten av att hyresgisterna var i sin stad iakttaga
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elt upptridande, som ej inverkar storande pa grannarna. Som lagberednin-
gen pa sin tid utvecklade, har hyresviarden redan av ekonomiska skil in-
tresse av att soka befrimja en god sammanlevnad mellan hyresgisterna
i sin fastighet, och fdven bortsett hirifrin torde flertalet hyresviardar trots
avsaknad av uttrycklig lagbestimmelse dirom anse det som en naturlig
skyldighet att efter bista formaga sorja for att god ordning rader i fastig-
heten. De mycket utforliga, stundom rigordsa ordningsforeskrifter, som
pliga intagas i hyresavtalen, torde i regel vara utslag av en sidan strivan
fran hyresviardarnas sida, och mera sillan torde en hyresvird eller vice vird
undandraga sig att i anledning av klagomal fran en hyresgists sida mot an-
nan hyresgist gora diarav motiverade hinvindelser for astadkommande av
rittelse. Den mojlighet, som lagen (23 § 4.) ger hyresvirden att med ome-
delbar verkan uppsiga hyresavtalet om hyresgisten eftersitter vad honom
i forevarande hinseende aligger torde vara dgnad att skinka erforderligt
eftertryck it en sidan hiinvindelse. A andra sidan ar det tydligt att stun-
dom fall férekomma, da hyresvirden ej har tillricklig auktoritet eller till-
rackligt intresse att med kraft virna om husfriden. Erkinnas maste ock att
avhysningshotet ej alltid ar ett tjinligt medel att erhilla behovlig rittelse.
I vissa fall kan hyresvarden ej utan beriittigande anse avhysning vara en
alltfor drakonisk atgird, vars genomforande mahinda ej heller ir med hans
ekonomiska intressen forenligt, i ater andra fall kunna betydande svarig-
heter foreligga att i en for Andamadlet erforderlig rittegdng forebringa over-
tygande bevisning.

Det ar vid nu angivna forhallanden naturligt, att man sokt finna utvigar
att komma till ridtta med forevarande sporsmél. Professor C. G. Bergman
framforde pa sin tid (Tiden 1922 s. 110 f.) tanken att reglementen skulle
utarbetas i samrad med hilsovirdande myndighet, ett stringare fér hus med
uteslutande bostadsvaningar och ett mindre stringt for fastigheter av blan-
dad karaktar. Efterlevnad av reglementet skulle enligt férfattarens mening
kunna uppnas genom den enligt uppgift redan i vissa stockholmsfastigheter
praktiserade utvéigen, att hyresvirden overlite At hyresgiisterna att sjilva
svara for ordningen genom en vald fortroendeman. Efter skriftlig varning
skulle denne iiga befogenhet att foreligga ett eller flera viten pA mindre be-
lopp, men med ritt for den sdlunda triffade att besvira sig vid allmian dom-
stol. Hjilpte icke vitena, skulle intrida pafoljd av kontraktets forverkande
respektive forlust av den optionsritt, for vars inférande forfattaren jamvil
pliderade (jfr hirom nedan s. 98 f.). — Forsta lagutskottet vid 1923 ars riks-
dag nimnde i utlaitande nr 6 bland fragor, som borde bliva foreméal for ut-
utredning i och for en enligt utskottets mening i hog grad onskvird refor-
mering av hyreslagstiftningen, dels okade mojligheter for hyresvirden att
avhysa hyresgist, direst denne icke iakttoge vad som erfordrades for be-
varande av ordning och skick inom fastigheten, och dels ritt for hyresgist
att pakalla atgirder mot annan hyresgist, som genom oordentligt liv storde
sina grannars husfrid. — Liknande férslag, angdende inforande av bestim-
melser om vite och skadestind for hyresgiist som uppenbarligen upptriader
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storande mot sina grannar eller angdende ritt for hyresgist att gora géllande
forverkandepafoljd for annan hyresgist, ha jimvil fran andra hall fram-
forts. Det har ock ifragasatts att straffbestimmelsen i 11 kap. 12 § andra
stycket strafflagen om brytande av annans hemfrid bl. a. genom astadkom-
mande av oljud eller oviisende i annans gard eller tridgard skulle utstrickas
att omfatta dven den som bryter annans hemfrid genom att i sitt eget hem-
vist komma oljud eller ovisende éstad.

Kommitténs forslag innefattar i tva hinseenden bestimmelser, som synas
dgnade att befordra en bittre tingens ordning i frdga om uppriatthallande,
i vad pA hyresgisten ankommer, av sundhet, ordning och skick i fastig-
heten. Dels foreslids, med upptagande av lagberedningens forslag betriiffande
avfattningen av 17 §, att hyresviarden skall dga att med for hyresgisten bin-
dande verkan utfiirda ordningsforeskrifter jimvil efter hyresavtalets inga-
ende (25 § i forslaget), och dels uppstilles i 36 § av forslaget som villkor
for Atnjutande av det sarskilda skydd, som detta stadgande avser att bereda
den som forhyr bostadsligenhet, att denne »fullgjort sina aligganden sdsom
hyresgéast».

Sésom lagberedningen framhallit, lirer det med hiansyn till vixlande for-
hallanden icke vara mojligt att nirmare in genom det allminna uttrycks-
sitt som anvants i 17 § angiva vad hyresgisten har att iakttaga i och fér upp-
ritthallande av god ordning i fastigheten. Aven den danska hyreslagen och
det norska forslaget stanna vid att i mera allmanna ordalag fastsla vad hyres-
gisten aligger. Om man oOnskar att hyresvdrden skall med kraft och in-
tresse sorja for god ordning, ar det emellertid rimligt att lagen lAmnar ho-
nom befogenheten att dven under hyrestiden utfirda for hyresgisten bin-
dande ordningsforeskrifter. Begrinsas denna befogenhet, pa satt jamvél
lagheredningen foreslog, till utfirdande av foreskrifter, som std i Overens-
stimmelse med ortens sed — vilken begrinsning far sin huvudsakliga be-
tydelse darutinnan, att endast da fraga iAr om Aasidosidttande av sidana fore-
skrifter forverkande kan intrida jamlikt 23 § 4. (32 § 4. i forslaget) — synas
enligt kommitténs mening nippeligen forhdllandena nutilldags giva an-
ledning till farhagor for att befogenheten skall missbrukas. Framhal-
las bor att i 1930 Aars bostadsrittsforeningslag, som visserligen reglerar
forhallanden av mera speciell karaktir, upptagits ett stadgande (43 §), vil-
ket till sitt innehall fullstindigt motsvarar lagberedningens forslag betraf-
fande 17 §.

Sasom nedan ndrmare kommer att utvecklas, upptager kommittén i 36 §
av sitt forslag en bestimmelse, gdende ut pd att hyresviarden under vissa
forutsiattningar skall vara pliktig utgiva skadestdnd till hyresgist, som nod-
gas avflytta frdn en av honom forhyrd bostadsligenhet. En av dessa forut-
sattningar éar, att hyresgisten under tva ar i foljd innehaft ligenheten samt
under nidmnda tid fullgjort sina aligganden sasom hyresgiast. D& héri givet-
vis innefattas, att hyresgisten stillt sig till efterrdttelse for fastigheten gil-
lande ordningsforeskrifter samt i 6vrigt nojaktigt iakttagit »allt som erford-
ras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten», ar det
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enligt kommitténs uppfattning all anledning antaga att det nya stadgandet i
36 § kommer att i visentlig grad befordra ett noggrant iakttagande av god
ordning fran hyresgisternas sida.

Inom hyreskapitlets ram har det icke synts kommittén mojligt att i vidare
man #n som framgar av kommitténs forslag pA nu angivna bada punkter
tillgodose de énskemadl, som i forevarande avseende blivit framstillda. Vad
angar forsta lagutskottets 1923 gjorda, ovan refererade uttalanden i dmnet
ma anmérkas, att den foreslagna befogenheten foér hyresvirden att dven
under hyrestiden med for hyresgisten bindande verkan utfirda ordnings-
foreskrifter kommer att leda till i viss utstrickning o6kade mojlig-
heter for hyresvirden att avhysa hyresgist, som icke iakttager vad som er-
fordras for bevarande av ordning och skick inom fastigheten, dd nimligen
den nuvarande forverkandebestimmelsen i 23 § 4. bibehilles oférindrad
(32 § 4. i forslaget). Det savil av utskottet som frin annat hAall uttalade
onskemalet att hyresgist skulle erhilla ritt pikalla atgirder mot annan
hyresgést, som genom oordentligt liv stor sina grannars husfrid, ir redan i
viss, ej ovisentlig utstrickning tillgodosett genom den mojlighet, som fore-
finnes att hos vederborande allminna aklagare angiva hyresgist till atal
Jamlikt 8 § 9 mom. eller 43 § 8 mom. hiilsovardsstadgan. — De framkomna
forslagen om att dstadkommande av oljud eller ovisende i hyresgiists egen
ligenhet skulle kunna straffas som hemfridsbrott eller att hyresgist skulle
dga att mot annan hyresgist fora talan om forverkande av hyresriitten anser
kommitén icke limpligen bora genomforas. Da det ej torde kunna bestri-
das, att brist pA férdragsamhet stundom gor sig gillande i forhdllandet hy-
resgister emellan, lirer vara att befara att stadganden i sidan riktning skulle
kunna utnyttjas i trakasseringssyfte eller i allt fall komma att dberopas pa
ett sitt som skapar missidmja och otrevnad i ett hyreshus, till skada ej minst
for hyresvirdens intressen. — Visst beaktande fértjinar enligt kommitténs
mening den av professor Bergman framférda tanken att reglementen for
bostadshus och hus av blandad karaktir skulle utarbetas, eventuellt under
medverkan av hilsovirdsmyndighet. Uteslutet ir kanske ej, att évervakan-
det av ett sidant reglementes efterlevnad skulle, pa sitt Bergman ifrigasatte,
kunna med fordel overlimnas #t hyresgisterna sjilva. Med den utveck-
ling, som organisationerna pid hyresmarknaden pa senare tid undergatt, vill
det emellertid synas som om en forindring till det béttre pa forevarande om-
rade skulle littast kunna ernds genom att dessa organisationer, sedan lamp-
liga ordningsforeskrifter, avsedda att inflyta i hyresavtalen, blivit efter un-
derhandlingar mellan dem faststillda, sokte genom sin auktoritet och sina
propagandamojligheter befrimja ett noggrant iakttagande dirav. Det mé
erinras att fran hyresgéstrorelsens sida redan viss propaganda satts in pa
att motverka att barn komma skada #stad 4 hyreshus. Otvivelaktigt har
man hér slagit in pa en vég, som langt siikrare in lagbestimmelser om straff
och vitespafoljder kan leda till lyckligt resultat.

Slutligen ma for fullstindighetens skull erinras att, sisom ovan (s. 68)
blivit anmirkt, det ansetts limpligt att i 25 § andra stycket i forslaget infora
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foreskrift av innehall att hyresgisten ej ma i ligenheten infora gods, som 4r
eller skiligen kan antagas vara behiftat med ohyra.

Skyldighet att Liimna tilltriide till liigenheten. Enligt nuvarande 18 § har
hyresgiasten skyldighet att ldmna hyresviirden tilltrade till ligenheten, néir
sadant erfordras for utovande av nodig tillsyn eller for utférande av for-
béttringsarbete, som ej utan skada kan uppskjutas. Hyresgidsten #r vidare
pliktig att da ligenheten #r ledig till uthyrning lata den forevisas pa darfor
ldmpliga tider.

Om hyresgiisten i ndgot av dessa fall icke uppfyller sin skyldighet, kan pa
hyresvirdens talan hyresritten jamlikt 23 § 5. forklaras forverkad, forutsatt
att hyresgisten ej kan visa giltig ursikt.

I vad 18 § avser tilltriade for utférande av arbete motiverades stadgandet
av lagberedningen pa foljande sitt:

Icke heller bor det vara formenat hyresvirden att under hyrestiden inom lagen-
heten verkstiilla de reparationsarbeten, som erfordras. Dérvid dr dock en viss be-
grinsning av ndden. Det bor icke std i hyresvirdens fria skén att, nir helst han
finner limpligt att foretaga ett dylikt arbete, underkasta hyresgiisten de obehag
och den oldgenhet, som for denne fro dirmed forenade. Endast nédr sirskilda
skél kunna aberopas for att arbetet bor under hyrestiden foretagas, kan hyresgisten
anses pliktig att finna sig ddri. Detta maste anses vara fallet, icke blott nir en &
ligenheten yppad brist eller intriffad skada dr av beskaffenhet att innebdra fara
for fastighetens bestand, utan ocksa nér bristen eller skadan dr sidan, att vid upp-
skov med dess avhjilpande den tilltager i omfing och kostnaden for dess botande
okas. Likasi dr det klart, att, iiven om skadan icke dr av sidan beskaffenhet, som
nyss sagts, en hyresgiist, som vill pA grund av densamma atnjuta de rittigheter,
vilka enligt 12 § tillkomma honom, icke #iger motsitta sig att skadan avhjilpes.
Givet ir for ovrigt att en skada eller brist, som yppas i en ligenhet, kan pékalla
vidtagande av atgirder, vilka maste utféras i en annan, och att vid sidant foérhal-
lande innehavaren av denna maste underkasta sig, att hans ligenhet tages i an-
sprik for reparationsarbetet. Att, oaktat hyresgisten silunda ar pliktig att limna
tilltréide till ligenheten for utférande av ifrigavarande arbeten, han bibehiller de

rittigheter, vilka enligt bestimmelserna i 12 § ma tillkomma honom, torde vara
uppenbart. :

Det synes vara regel att i svenska kontraktsblanketter a4t hyresvirden
forbehalles vidstricktare ritt att erhalla tilltride till ligenheten for arbetens
utféorande dn lagen medgiver. Hirom har redan ovan varit tal i kapitlet
»Om ldgenhetens skick och om hinder for hyresrittens utovning»; i ovrigt
hanvisas till innehdllet i bil. 1 har nedan.

Den finska hyreslagen upptager i § 12 med 18 § i det svenska hyres-
kapitlet 6verensstimmande regler, dock med tilligg att direst hyresavtalet
iar ingdnget pa lingre tid dn tva Aar, hyresvirden skall dga utféra jamval
»andra reparationer och tidsenliga forbéttringar» pa tid, di deras utférande
vallar hyresgiasten minsta oligenhet. I lagrummet erinras tillika att for
sadant fall lagens regler i § 6 om ritt for hyresgisten att gbéra vissa pa-
foljder gallande i anledning av brist i ligenheten eller av annan grund
harrérande men i nyttjanderidtten skola linda till efterrittelse, varjamte
stadgas, att om hyresvirden forvigras honom tillkommande ritt att erhalla
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tilltrdde till ldgenheten, polismyndighet dger forhjialpa honom dartill. — I
den danska hyreslagen handla §§ 47—53 om hyresvirdens »Adgang» till
ldgenheten. I § 47 stadgas om hyresvirdens ratt att for tillsynsindamal er-
héalla tilltrdde till liagenheten samt om skyldighet for hyresgisten att lita
hyressokande bese ligenheten. I friga om utforande av arbete i ligenheten
skiljer lagen mellan 4 ena sidan (§ 48) »sedvanliga reparationer», vilka
hyresvarden alltid har réitt att foretaga i ligenheten, savida det icke skiligen
kan fordras, att de uppskjutas till hyrestidens utgang, samt 4 andra sidan
(88 49, 51 och 52) arbeten av mera speciell art eller stérre omfattning. Led-
ningar for ljus, gas, vatten, virme och avlopp — dock ej sopnedkast — har
hyresvirden ritt att efter minst tva veckors varsel lidta draga genom ligen-
heten (§ 49), for installation av vattenklosett har hyresvirden i vissa fall
att giva minst tre manaders varsel till den 1 i en manad (§ 52), och »For-
andringer og Nyindretninger» i fastigheten eller ligenheten, vilka icke om-
fattas av bestdmmelserna i §§ 48, 49 och 52 och vilka under arbetets ut-
forande eller direfter antingen foérorsaka hyresgisten vésentlig oldgenhet
eller forringa ldgenhetens bruksvirde eller komma att medfora hyresfér-
hojning, kunna enligt § 51 icke foretagas med mindre hyresgisten fatt varsel
diarom i sa god tid att han kunnat med tillimpning av for honom gillande
uppsigningsfrist uppsiga hyresavtalet och avflytta innan arbetena i fraga
paborjas. Atagande av hyresgiisten att tala utférande av arbeten, som avses
i § 51, efter kortare varseltid &n dir stadgas a4r utan verkan. I § 50
stadgas rattighet for hyresvirden att vid installation av centralvirmean-
liggning under viss forutsidttning disponera for dndamadlet erforderliga
killar- och vindsutrymmen, och i § 53 ha — tvingande — regler upptagits
om att alla arbeten skola utféras sd skyndsamt som mojligt och under
storsta mojliga hinsynstagande till hyresgéisten samt att hyresgisten ar be-
rattigad till skadestind i handelse av forsummelse vid arbetets utforande.
Slutligen #r att ndmna att forverkande av hyresritten intrider (jamlikt
§ 67 5)), om hyresgisten i fall, di han enligt §§ 47—52 ar skyldig giva hyres-
viarden eller andra tilltrade till ligenheten, utan giltigt skdl undandrager sig
detta. — Om motsvarande bestimmelser i det norska forslaget (§§ 25—27),
for vilka de ovan refererade danska bestimmelserna i §§ 47—>51 i allt vi-
sentligt ligga till grund, ma hénvisas till den hiir nedan (se bil. 6) Atergivna
lagtexten.

I kommitténs forslag upptagas i 26 § forsta stycket och 27 § bestim-
melser, som helt motsvara de nuvarande reglerna i 18 § om skyldighet for
hyresgasten att ldmna hyresvirden tilltrade till ligenheten for utévande av
nodig tillsyn samt att, di lidgenheten ar ledig till uthyrning, lita den fore-
visas 4 darfor lampliga tider. Nagon #dndring i vad hirutinnan giller har
ej fran nagot hall payrkats. Att hyresvirden di en ligenhet star tillfalligt
obebodd maste vara berittigad att, om tvingande skil foreligga, sjilv bereda
sig tilltrade till ligenheten ligger i sakens natur, och erinran hirom har ej
ansetts behova ske 1 lagen.
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Hyresviardens ritt att erhalla tilltrdde for verkstidllande av arbete i ligen-
heten har didremot i visentlig grad utvidgats enligt kommitténs forslag (26 §
andra och tredje styckena). Ett rationellt utnyttjande av bostadsbestandet
forutsitter att hyresviarden ej skall behova vinta med utférande av onsk-
virda arbeten till en tid di lidgenheten star outhyrd. Alltfér sniva grinser
for hyresvirdens befogenhet harutinnan dro ock dgnade att framkalla ogynn-
samma verkningar dels sa att ur samhiéllelig synpunkt onskvirda moderni-
seringsarbeten undanskjutas, dels sa att nodigt underhall eftersittes och
dels slutligen sa att hyresvirden ej sidllan maste tvingas att uppsidga en
hyresgist till avflyttning enbart for att fa mojlighet att utféra arbeten, som
dro ur synpunkten av en god fastighetsférvaltning pakallade. De skil som sa-
lunda antytts maste enligt kommitténs mening anses vaga tyngre idn hin-
synen till de obestridliga oldgenheter, som for hyresgiasten dro forenade
med att arbete under hyrestiden utfores i lidgenheten. Om alltsi hyres-
varden principiellt bor erhalla riatt att lita utfora arbeten av alla slag i
lagenheten, bor 4 andra sidan uppmérksamhet fdgnas déirat, att hyresgisten
ej tillskyndas storre oldgenhet dn nodigt dr och att riatt beredes honom till
skilig gottgorelse for det intrang, han maéaste underkasta sig.

De av kommittén foreslagna stadgandena dro av foljande inneb6rd. Under
det att, liksom nu, hyresvirden skall dga att utan uppskov utfora for-
béttringsarbete, som ej utan skada kan uppskjutas (26 § forsta stycket), skall
for att arbeten av annat slag skola fi igingséttas krivas varsel viss tid i for-
viag, pa det att hyresgisten ma bliva i tillfdlle att inrétta sig efter uppkom-
mande olédgenheter under arbetstiden. Denna varseltid har satts till en méanad
da fraga dr om mindre bradskande forbéttringsarbete, vilket icke vallar
viasentligt hinder eller men i nyttjanderitten, eller om dragande genom ligen-
heten av stamledningar for avlopp samt for fastighetens forseende med
virme, gas, elektricitet och vatten. Arbete av ifrdgavarande slag skall dock
ej fa verkstillas under sista méanaden av hyrestiden, detta for att fore-
bygga att hyresvirden skall si att siga pa avflyttande hyresgists bekostnad
lata iordningstilla ligenheten for nytilltridande hyresgists rikning (26 §
andra stycket). Vill dter hyresviirden lata utféra arbete vilket, utan att vara
av sa tringande beskaffenhet som enligt 26 § forsta stycket forutsittes, gar
utover de i 26 § andra stycket angivna grinserna, skall enligt tredje stycket
i 26 § hyresgisten erhdlla varsel om arbetet i si god tid, att han efter upp-
signing i avtalsenlig ordning kan bringa hyresférhallandet till upphérande
fore arbetets paborjande. Bestimmelse i hyresavtalet, varigenom hyres-
gisten tillférbindes att efter kortare frist 4n i 26 § andra eller tredje stycket
stadgas tdla dir avsedda atgirder, skall enligt 26 § sista stycket vara utan
verkan.

En uttrycklig foreskrift om att i fall, som i 26 § avses, hyresvirden har
att tillse att hyresgéisten ej tillskyndas storre oldgenhet i#n nodigt har in-
ryckts i 26 § nést sista stycket. I denna foreskrift ligger enligt kommitténs
mening ett krav pd att hyresviirden soker, i den mén si kan ske, verkstilla
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ifrigakommande arbete pa tid som hyresgisten foreslar sasom for honom
ldmpligast.

For det hinder och men i nyttjanderidtten, som foranledes av att arbete
utfores i ligenheten, skall hyresgisten enligt 17 § jaimford med 13 § i for-
slaget (motsvarande bestimmelserna i respektive 12 och 10 § i gillande lag)
vara berittigad till nedséittning i hyran, och av samma stadganden foljer
ock, att hyresgisten blir berittigad till ersittning for skada, som ma till-
skyndas honom genom att hyresvirden vid arbetets utforande visar for-
sumlighet. DA ovanndmnda bestdmmelser i 17 och 13 §§ dro tvingande i den
utstrickning, som framgar av 20 § andra stycket i forslaget, ha hyresgistens
ifrdgavarande rittigheter sikerstillts i hogst betydande utstrickning, ett
viktigt framsteg framfér nu géillande ordning, enligt vilken pa grund av de
klausuler, som plidga intagas i hyresavtalen, hyresgisten i allménhet ar skyl-
dig att utan ersittning tdla intring av forekommande arbeten i ligenheten.

Angiende bestimmelsen i 26 § fjarde stycket att hyresgisten ar pliktig
tila de inskrinkningar i nyttjanderiatten till ligenheten, som foranledas av
nodiga atgirder for utrotande av ohyra i fastigheten, har ovan (s. 67) varit
tal.
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Om skydd for innehav av bostadsligenhet.
(36 §.)

Ett krav betrdffande hyresriattens reformering som med sarskilt efter-
tryck framforts alltsedan kristidslagstiftningens upphorande har gillt att
hyresgisten skulle beredas viss garanti for fortsatt innehav utav en forhyrd
ligenhet efter den avtalade hyrestidens utgiang. Genom begrinsning av
hyresvirdens uppsidgningsritt och jamsides diarmed befogenhet for hyres-
namnderna att inom vissa grianser faststilla hyresbelopp hade kristidslag-
stiftningen berett hyresgisterna ett mycket langtgaende skydd; det var dér-
for forklarligt att man pa hyresgisthall infér avlosningen av denna lag-
stiftning framforde onskemal om inférlivande med den permanenta hyres-
lagstiftningen av foreskrifter, som i nagon man beredde hyresgisterna mot-
svarande forméaner.

Tidigare forslag.

Riksdagen 1922. Kravet motte forsta gangen i en av herr Hage vid 1922
ars riksdag vickt motion (II:37).

Enligt motionéiren skulle man kunna ifrigasitta att man vid utredning om hy-
reslagens reformering dven upptoge frigan, huruvida ej hyresgiisterna skulle kunna
under vissa forhallanden tillforséikras en viss riitt att sitta kvar i innehavda ligen-
heter. Naturligt vore att en sidan ritt icke kunde formuleras si definitivt och
goras si lingt gdende som kristidslagstiftningen utformat den. Men A andra sidan
kunde det knappast anses obilligt, om man astadkomme en viss optionsriitt foér en
ordentlig hyresgiist att fi behalla sin innehavda ldgenhet och skyddas mot upp-
signing i sidana fall, di eventuellt ren kitslighet eller personliga motiv kunde ligga
till grund foér uppsigningen. Da det gillde sidana férhillanden komme man vis-
serligen in pa ett omriide, dir en lagstiftning kunde synas tiimligen svarpraktikabel,
men under alla forhillanden méste saken anses vara si viktig, att den fortjinade en
utredning. Motiondren tinkte hiirvidlag sérskilt pA de svarigheter, som barnrika
familjer ofta hade att skaffa sig eller behilla bostider. Skyddandet av dessa barn-
rika familjers intressen méste i hog grad vara en samhillsangeligenhet, som icke
finge eftersiittas, di skyddandet av hemmen vil motiverade en sidan lagstiftning.
Man borde soka astadkomma en hyreslag, som strivade att fi bort Atminstone ni-
got av den rotldshet och bristande hemkiinsla, som skapats i de stora hyreskaser-
nerna och vore en av de morka sidorna i den storstadsbild, som framtriitt i sam-
band med industrialismens genombrott. Det gillde alltsi att séka pa lagstiftningens
viig, frimst for hyresgister i smi ekonomiska forhillanden, skapa en storre siker-
het och trygghet i innehavet av bostiider, att tillgodose hyresgiisternas intressen
sddana dessa tedde sig ur de sociala synpunkter, som sedan tillkomsten av 1907 &rs
lag utvecklat sig och sérskilt under kristiden vunnit ett mera allmint beaktande.

Forsta lagutskottet uttalade i utlaitande (nr 23) 6ver motionen att fragan
om ritt for hyresgist att under vissa férhallanden f& kvarbo i av honom fér-
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hyrd ligenhet jimvil efter den avtalade hyrestidens utging syntes bora
goras till foremal for utredning. Det torde enligt utskottets mening for sa-
vil de enskilda som samhillet vara ett viktigt intresse att hemmen savitt
mojligt skyddades och onodiga flyttningar undvekos.

Professor Bergman 1922. Professor C. G. Bergman skisserade i en upp-
sats i Tiden 1922 s. 92 ff., betitlad »Hyresgistens hem», vissa linjer, enligt
vilka en optionsriatt for hyresgist skulle kunna utformas, samt diskuterade
frigan ytterligare i en f6ljande ar utgiven skrift »Hyresfrigan och hem-
mets ritt».

Av forfattarens uttalanden i berorda tidskriftsuppsats ma héar Atergivas

foljande:

Tack vare hyresstegringslagen hade omsider hemmet blivit skyddat mot husiga-
rens godtycke och ett samhéllsintresse av forsta ordningen nagorlunda tillgodosett.
Det hade gatt upp for hyresgisterna att det icke vore en nad for en oforvitlig hy-
resgist att f4 bo kvar i sitt gamla hem utan att han dirtill borde ha en laglig ratt.
Under hyresstegringslagens tid hade han forvirvat ett slags hiivd pa sitt hem i en
viss fastighet, en »hemritt>. Réttsuppfattningen hos gemene man ginge numera i
den riktningen, att ofdrvitlig hyresgist hade en riitt till prolongering av sitt kon-
trakt, att fa bo kvar, och icke riskera att genom ohemula hyresansprik nédgas riva
upp sitt hem och kanske dessutom bli utan bostad. Hemkénslan kunde tyvirr icke
uppskattas i pengar, men hade icke ett ideellt virde som detta av den storsta sociala
betydelse likafullt ansprak pa beaktande? Rent ekonomiska synpunkter vore emel-
lertid icke alldeles uteslutna: bohaget vore tillpassat fér en viss bostad, dndringar
och nyanskaffningar bleve foljden av en flyttning. Opéakallade flyttningar vore etl
nationalekonomiskt sléseri. Det kunde tyckas rimligt nog att husigaren skulle ha
riitt till bostad i »sitt eget hus». Men som regel radde han blott éver */; av husets
viirde och i den ligenhet, han ville komma #t, bodde kanske en méngirig hyres-
gist. Konflikten skulle kunna l6sas sd, att hyresgisten forst med t. ex. tre irs ofé6r-
vitlig besittning forvirvade en »hemritt» som gillde emot #garen. Det vore givet
att hyresviirden di icke heller skulle kunna taga en sidan ligenhet i ansprik for
négon slikting eller vin. Om hyresgistens bostadsbehov minskades i f6ljd av dods-
fall, barnens utflyttning etc., borde hyresviirden Aterfi sin dispositionsritt fér den
héindelse att hemmets karaklir déirigenom viisentligen hade férindrats. Finge han
det icke, skulle verkligen kunna uppsti en »>hyresmarknadens fastfrysning». Av-
gorandet hirutinnan torde fi Overlimnas 4t en hyresnimnd. En vanlig orsak till
uppsiigning vore osimja mellan hyresvird och hyresgiist. Det vore icke sillsynt
att en familj tvingades att flytta dérfor att virden tyckte dir funnes for ménga
barn. Men barnrika familjer hade samhillet ett pAtagligt intresse av att skydda;
forst di det visade sig att barnen icke hélles i den tukt, som stimde med god ord-
ning, forverkade hemmet sin riitt gentemot virden. Om hyresgisten uppenbarli-
gen missbrukade sin hyresriitt, forverkade han naturligen sin optionsritt. Dit horde
nagra av de viktigaste fallen, som f. n. medforde forlust av hyresratt: overli-
tande av ligenheten i dess helhet till annan utan virdens medgivande, vanvard
av ligenheten samt bristande iakttagande av »vad som erfordras fér bevarande av
sundhet, ordning och skick inom fastigheten». Dirjimte borde virden kunna be-
fria sig frin en hyresgiist, som missbrukade respittider for erliggande av hyran. Hy-
resgiistens optionsriitt vore emellertid icke mycket vird, om husiigaren envildigt
dgde att bestimma hyran. Genom en oskiilig hyresfordran kunde han ju da tvinga
hyresgiisten att flytta. Och dirfér méiste en myndighet finnas, som igde faststilla
vad som vore skiilig hyra. Hyresnimnderna borde for sidant indamél komplet-
teras med tvA opartiska ledaméter, som vore egnahemsiigare och av vilka &tmin-
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stone en vore fackkunnig. Med hyresnimnderna sisom permanenta bleve det san-
nolikt nédvindigt att skapa en 6verinstans for erndende av nodig kontroll och lik-
formighet. I gengidld for inskrinkningarna i husiigarens dispositionsritt krivde
rittvisan vissa kompensationer at honom. S& kunde man icke fordra att han skulle
prolongera ett kontrakt for blott ett ir, om det av annan erbjodes ldngre tid (eller
han sjilv velat flytta in). Hyresgisten maste finna sig i att binda sig for t. ex. tre
ir, men med skilig hyra och, om mdjligt, efter glidande skala. Dérmed féljde
emellertid di ocksa en ritt sisom for nérvarande for hyresgisten att dverlita kon-
traktet mot att svara for sina skyldigheter eller att, om sddan overlatelse viigrades,
uppsiiga avtalet. Det kunde vidare méahénda sittas i fraga, om icke hyresgist med
full hemritt (tredrig besittning) borde Gvertaga ligenhetens underhall, givetvis med
motsvarande reduktion av hyran.

Socialstyrelsen 1922. I yttrande den 2 december 1922, déri socialstyrel-
sen avgav forslag till lag om hyresregleringens avveckling m. m., berorde
styrelsen dven sporsmaélet om inférande av optionsriatt samt anforde i fraga
om sadan ratt till bostadsldgenheter bl. a. féljande:

Fran vissa hill har framforts tanken att lagstadga om sirskild optionsritt, inne-
bidrande ritt for hyresgisten att, sedan hyrestiden gitt till inda, under vissa forhal-
landen, dven mot hyresviirdens vilja, fortfarande forhyra ligenheten.

Optionsratt giller for ndrvarande for vissa fall av arrenderitt till kronojord.
Att detta egenartade rittsinstitut dirvid kommit till anvindning ldrer bero bland
annat pé, 4 ena sidan att det synes billigt ait at arrendatorn sdvitt mojligt tillforsik-
ras en stadigvarande nyttjanderitt till jord, vars vérde han genom eget arbete kan
hava 6kat — nagot som man just vill framlocka — och vars fortsatta nyttjande
foljaktligen kan innebédra en speciell, honom skiligen tillkommande ekonomisk for-
del, och & andra sidan, att staten sisom #gare till jorden ansett sig kunna for egen
del inskridnka den fria dispositionsritt till densamma, som lagstiftaren eljest tiller-
kidnner enskild jordigare. Det ligger vidare i sakens natur, att optionsritt endast
kan ifrigakomma med avseende a nyttjanderitt av timligen stadigvarande beskaf-
fenhet.

I friga om hyresavtal om bostadsligenheter foreligga ej liknande forhillanden.
Hyresgésten pligar gemenligen icke utféra forbétiringar &4 ligenheten. Om sidana
i vissa fall utféras, lirer det knappast figa allmiint intresse att skydda hyresgistens
skiiliga ansprik pi att fi njuta fordelen av dessa. I stillet lirer det ankomma p&
hyresgisten sjilv att soka fa till stind ett fér limplig tid upprittat hyresavtal, som
skyddar hans ansprak. Om det vidare mihéinda kan anses vara dven av ett visst
allmiint intresse, att hyresgisten viil virdar sin ligenhet, kan det knappast fore-
finnas tillricklig anledning att genom en lagstadgad optionsriitt soka framlocka sir-
skilda forbittringar fran hans sida.

Det kan vidare starkt ifrigasittas, om en optionsritt skulle medféra okat skydd
for dem, som innehava hyresritt till bostadsligenhet. Styrelsen har hirvid ut-
gétt ifrin, att optionsritt icke skulle kunna ifrigakomma generellt for alla hyres-
avtal om omoéblerade ligenheter. Skulle exempelvis en person, som fér en méinad
férhyrde ett omdblerat enkelrum, dirmed erhilla optionsritt till fortsatt forhyr-
ning, skulle detta kunna medféra sidana av hyresviirden vid upplatelsen icke av-
sedda verkningar, att han sannolikt icke skulle kunna eller vilja uthyra rummet.
Det synes dirfor uppenbart, att optionsriitten skulle intrida, forst sedan hyres-
forhédllandet varat viss tid. Vilken tid man i sidant hinseende éin féreskreve,
iventyrade man emellertid, att hyresviirden, i syfte att undandraga sig féljderna
av en mot honom uppstiende sidan rittighet, skulle ingd hyresavtal allenast pa
kortare tid &n den silunda faststillda. Vidare &r det ju en ingalunda ovanlig
foreteelse, att hyresavtal, som iiro till émsesidig belitenhet fér hyresviird och hyres-
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gést, oupphorligt forlingas och dirigenom komma alt dga bestind under langa
perioder. Hyresvirden har i och for sig intet intresse av att avbryta ett sidant
hyresforhillande, utan hans intresse gir snarare i motsatt riktning. Skulle dir-
emot den nu frivilliga forlingningen goras till en skyldighet fér honom, komme
han sannolikt att diri se ett tving — optionsritten finge ju praktisk betydelse
allenast i de fall, dir den medf6rde avtalets férlingning mot hans énskan — som
det gillde att undgd genom hyresférhallandets avbrytande.

Styrelsen har silunda kommit till den uppfattningen, att inférandet av options-
ritt pd bostadsmarknaden kunde befaras dstadkomma en rakt motsatt effekt mot
den asyftade och redan pa den grund icke #r att férorda. Aven pd den grund,
att en dylik ritt skulle innebéra ett ingrepp i hyresviirdens riitt att disponera dver
sin egendom, synes inférandet av densamma #gnat ingiva betiinklighet.

Yrkanden 1923—1926. Angdende de yrkanden i friga om inférande av
optionsritt, som framstéilldes uti motioner vid riksdagarna 1923, 1924 och
1925 samt i framstidllningar till Kungl. Maj:t frin Hyresgisternas riksfor-
bund 1925 och 1926, ir i forevarande sammanhang intet att tilligga till den
redogorelse som hirutinnan limnats ovan s. 31 ff. Dock m& anmiirkas att
forsta lagutskottet i utlitande nr 6 till 1923 ars riksdag uttalade, att dven
om, sasom socialstyrelsen gjort gillande, ett stadgande om optionsritt be-
triffande bostadslédgenheter i vissa fall skulle medféra mera skada &n gagn,
torde dirmed sporsmaélet om institutets inférande i hyreslagstiftningen icke
vara slutgiltigt besvarat.

Professor Lundstedts utredning 1923. Kommittén Overgar hérefter till
att referera huvuddragen i dels det uti professor Lundstedts den 1 november
1923 dagtecknade »Fo6rberedande utredning av vissa principer for reforme-
ring av hyresriitten» (Statens offentliga utredningar 1923: 76) framlagda for-
slaget om en hyresgistens »prioritetsritt»> till innehavd ligenhet och dels
socialstyrelsens 6ver Lundstedts forslag avgivna, den 28 november 1925 dag-
tecknade avstyrkande yttrande.

Professor Lundstedt framhéll som huvudresultat av sin utredning, att en
anordning borde inforas, varigenom i stider och stadsliknande samhéillen —
mojligen ej i municipalsamhéllen och mindre stider — hyresgisten erholle
en ritt — »prioritetsratt» — att kvarbo i ligenheten framfor savil tredje
person som husigaren sjilv.

Utgdende fridn att husiiganderiitten maste innefatla befogenhet for husigaren
att tillgodogéra sig det ekonomiska viirde & fastigheten, som vid olika tillfillen
mojliggjordes av ridande konjunkturer, framholl forfattaren, att det vore av stor
betydelse for en hyresgist att, om han vid kontraktstidens utging kunde betala.
gingse hyresbelopp, fa sitt kontrakt forlingt, si linge han onskade det och vore
i stand att folja med en eventuellt uppgiende hyreskonjunktur. Det vore ett
hogst betydande maktsprak fran husigarnas sida, som hyresgiisterna pi delta siitt
befriades fran. Visserligen torde det vara relativt sillan, som en hyresgist faktiskt
av rent personliga skil bleve forviigrad att fi sitt kontrakt férnyat. Men redan
det allminna medvetandet om vilken maktbefogenhet en husiigare hade emot sina
hyresgister i sidant avseende utgjorde en viss press pa hyresgisterna, vilken stundom
mer eller mindre hénsynslost kunde utnyttjas emot dem och komma dem att sakna
all trygghets- och hemkénsla. Naturligtvis funnes bland Sveriges husigare ocksa
tyranniska husvirdar. Det maste i och for sig anses som en fordel att maki-
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befogenheten i friga berdvades dem. Att effektiviteten fordrade att det skedde
betriaffande karen i dess helhet, dirav borde de 6vriga ej kunna kinna sig krinkta;
nagon ekonomisk skada lede de ju icke. Och att denna soliditet i hyresgisternas
riatt, vunnen utan att husidganderittens sociala funktion kunnat méirkbart rubbas,
méste vara nagot ur samhillsnyttans synpunkt synnerligen efterstrivansvirt, vore
ju uppenbart. Man behdvde endast erinra sig betydelsen av siadant, som att en
hyresgéist utan risk av repressalier i form av uppsigning stidse skulle viga hivda
sina rittigheter mot hyresvird, enligt kontrakt eller gillande lag, och att de for-
lustbringande omflyttningarna inbesparades i en miéngd fall, for att nu icke tala
om vilken roll det spelade for ett samhille, att dess invénare, si mycket som
det tack vare lagstiftning vore mojligt, kunde kiinna samma trygghet i sina hyrda
ldgenheter, som om de bodde i sina egna hus.

Till undvikande av det osiikerhetstillstind, som maéste uppstd i anledning av
processer om besittningsritt till ligenhet, borde prioritetsritten besti endast déiri, att
husiigaren bleve skadestindsskyldig genom hyresgistens bortdrivande. Den processu-
ella sidan av saken kunde da gestalta sig pa foljande lidtthanterliga siitt. Ginge hyres-
gisten icke med pd av husiéigare fordrat hyresbelopp, si rdkade han med hinsyn
till ritt att kvarstanna i samma situation, som om prioritetsritt icke funnes. D. v. s.
stannade han utdver kontraktstiden, kunde husigaren lata vrika honom i vanlig
ordning. Men huséigaren riskerade genom sitt hoga hyreskrav att utsiitta sig
for hyresgistens skadestindstalan. Och vore denna grundad, bleve resultatet
ganska menligt for husiigaren: han finge betala utom annan ekonomisk forlust sa-
vil flyttningskostnad som réttegingskostnad, vartill komme s. k. ideell skada. Denna
senare kunde vara storre eller mindre, men den kunde aldrig anses utebli. Ty
bloit och bart sjilva uppbrottet fran ett hem, som man icke frivilligt velat limna,
méste alltid involvera en viss ideell skada. Dess storlek 6kades naturligtvis i
och med svirigheten for hyresgisten att skaffa sig ett nytt lika passande hem.
Andra fragor att beakta vid faststillande av det ideella skadestindsbeloppet vore
exempelvis, hur linge hyresgésten haft sitt hem i ligenheten, huruvida han i
allt fall pligat vara stadigvarande hyresgist eller icke, i senare fallet anledningar
till att han pligat flytta efter kortare perioder, vidare om han vore ungkarl eller
hade familj och i senare fallet om barn funnes, om dessa vore smi eller vuxna
0. s. v. Hir funnes lika goda och t. o. m. biittre hillpunkter fér en gradering
av skadan #dn exempelvis i tryckfrihetsmil, andra #rekrinkningsmal samt maél
om ersidttning for »sveda och virk» och annan skada av icke ekonomisk art. Pa
detta siitt syntes ett medel finnas att effektivt uppehilla prioritetsritten utan att
hyresgiisten skulle ha ritt att ens vid uppenbart obehériga hyreskrav fi stanna kvar
for att avvakta avhysningsprocessen. Att detta pd intet sitt skulle innebiira ett
uppgivande av prioritetsriitten vore ganska klart. Det viisentliga i denna vore
icke att husiéigarna icke i ndgot enstaka fall, trots det att prioritetsrittsforutsiit-
ningarna vore foér handen, kunde utesluta en hyresgist fran ligenheten, utan det
viisentliga vore, att de i allmiinhet icke vigade handla pi sadant siitt.

I friga om normen for hyresstegring, som icke skulle foéranleda skadestand,
uppdrogos tvd olika linjer. Enligt den ena linjen skulle till grund fér normering
av krivbart belopp i allménhet ligga »rddande hyresnivd» (»rddande hyrespris»),
som icke skulle fi »mérkbart> 6verskridas. Husigaren skulle dock sisom en
»siikerhetsventil> ha ritt att 4beropa jimvil hogre belopp, som vid tillfillet faktiskt
allvarligen erbjudits honom av solvent tredje person. Sistnimnda riitt vore endast
en konsekvens av att huséigaren fritt skulle fi utnyttja det ekonomiska virdet av
sin fastighet. Tredje mans 6verbjudande och osunda anbud, som avgivits under
sidana omstindigheter att dess antagande skulle innebira utnyttjande av hans
»tringmal med avseende 4 méjligheten att vinna — — — tillgéng till en efter hans
forhéllanden nédig ligenhet> (10 § i 1923 ars lag), maste emellertid utméonstras.
Sannolikt finge den prévande myndigheten rikna med en viss marginal utover de
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av hyresmarknaden framgiende priserna, men denna behdvde icke vara synner-
ligen brett tilltagen. Mojligen borde en fast marginalgrins faststillas i lagen. —
Enligt den andra linjen, som blivit av forfattaren allvarligen péatinkt forst efter
ingingen av sista manaden for utredningsuppdraget, skulle husigarens befogenhet
att hoja hyran genomgiende vara beroende endast dédrav, att han kunde forete
hégre anbud frin tredje man, i enlighet med vilket anbud kvarstannande hyres-
gists betalningsskyldighet finge riitta sig. Denna utvig ansag forfattaren till sist
vara den praktikablaste med hénsyn sirskilt till att det vore tvivelaktigt vad som
maste inldggas i begreppet »rddande hyresniva», pa vars relation till av husigaren
fordrad hyra man enligt den forsta linjen maste bygga. Bestiimdes »ridande
hyresniva» endast efter allmént géngse hyror, sa kunde sigas, att dirmed komme
huségaren icke alltid till ett utnyttjande av fastighetens ekonomiska virde. Ville
man 4 andra sidan i detta begrepp s6ka taga hinsyn éven till husigarens sirskilda
mojligheter till hogre hyra genom lidgenhetens eventuellt stérre begirlighet for
personer med viss ldggning, visst yrke etc.,, si betridde man mer eller mindre
utpriglat godtycklighetens vig. Stundom kunde det mota svérigheter att fore-
bringa utredning om de gingse hyrornas storlek. En viss svirighet miste natur-
ligtvis ocksi sammanhinga med att grinsen hur den #dn bestimdes icke alltid
vore strikt utan kunde vara ganska svidvande.

Forfattaren erinrade, att vare sig den ena eller andra linjen komme till an-
vindning det icke finge forbises, att en husiigare kunde tinkas soka kringgd be-
stimmelserna genom att skirpa villkoren for hyresgisten, icke genom att héja hyran
i formell mening utan genom att betinga sig andra ekonomiska foérdelar av honom,
samt antydde vissa utvdgar att komma till rdtta hirmed.

Atskilliga undantag fran prioritetsriittens tillimplighet riknade forfattaren med.
Salunda forutsattes, att husidgarens énskan att sjilv bo i sin fastighet for att utdva
virdskapet 6ver denna eller att viss av honom med denna syssla betrodd person
borde fi bo i fastigheten givetvis maste beaktas liksom ock att husigaren borde
kunna fi taga en ligenhet i besittning gentemot hyresgistens onskan att kvarstanna
i den man det nddvindiggjordes av reparations-, ombyggnings- eller rivnings-
arbeten. Vidare riiknade forfattaren med att vissa byggnader skulle undantagas,
nimligen dels egnahemshus och dels byggnader, som t. ex. huvudsakligen anviindes
av #garen for kontor, lager, bostad 4t honom sjilv, disponent eller andra i hans
affir anstillda personer eller som uppférts eller underhélles helt eller delvis av
stiftelser eller med donationsmedel och vore avsedda fér uthyrning i filantropiskt
syfte o. s. v.

I ett avslutande kapitel angdende prioritetsritten framholl forfattaren bl. a.:

att det borde overviigas huruvida icke sidsom forutsitining for prioritetsriittens
forlust borde uppstillas dven mindre kvalificerade kontraktsbrott &n foér hyres-
rittens forverkande (i samband hirmed ifragasattes en riitt fér husiigaren att sti-
pulera sig iakttagande av vissa villkor frin hyresgistens sida for prioritetsrittens
utévande) ;

att lagen maiste innefatta stadgande om skyldighet for hyresgisten att i god tid
underritta hyresvirden om han ville komma i dtnjutande av prioritetsritt;

att hyresgiisten vid prioritetsrittens utdvande méste finna sig i ett eventuelll
uppstillt krav frin husiigarens sida att forlingning av hyresforhéllandet skulle
ske pd lingre tid, dock att hyresgisten under vissa forutsittningar borde ha ritt
att ensidigt komma ifrin kontraktet;

att, f6r undvikande av prioritetsriittsinstitutets kringgiende, sisom forutsittning
for prioritetsrittens uppkomst ej borde uppstillas att hyresavtal slutits pd t. ex.
minst ett ir utan endast att hyresgisten faktiskt bott viss tid, icke under ett ar, i
ligenheten utan att bli uppsagd;

samt att betriffande vissa fall, di prioritetsrittens utovande skulle medféra mirk-
bar ekonomisk skada fér husiigaren eller oligenhet ur affirssynpunkt, frigan om
dess uppritthillande borde 6verlimnas At domarens diskretionéira provning.
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Socialstyrelsen 1925. I sitt yttrande Over professor Lundstedts forslag
framholl socialstyrelsen inledningsvis, att ehuru forfattaren varit inriktad
pAa att genom prioritetsritten hinder mot nyproduktion av bostider ej skulle
resas, den asyftade tryggheten dock skulle kunna vinnas pa bekostnad av
omsitiningen pa ligenheter, vilket skulle vara att beklaga ur allmin syn-
punkt samt ur hyresgisternas och framfér allt de hyressékandes synpunkt.
Himmades omflyttningen pa grund av minskat utbud, bleve bostadsbe-
hovet pa ett oekonomiskt sitt utnyttjat, och det uppstode ett konstlat mer-
behov av bostider. Vidare framholls, att knapphet pa bostider givetvis vore
en forutsitining for hyresstegring, detta i lika hog grad vare sig knapp-
heten berodde pé verklig disproportion mellan antalet boende och antalet
befintliga ldgenheter eller pa ett irrationellt utnyttjande av bostadsbestindet,
foranlett av ett pa konstlad viig aterhillet utbud pa hyresmarknaden. En
options- eller prioritetsritt skulle sidlunda kunna féranleda hyresstegring,
vilket sikerligen ingalunda varit foérfattarens mening och vilket &n mindre
torde tagas i berikning bland dem, som eljest sérskilt ivrade for inforandet
av en dylik ritt — tvirtom radde intet tvivel om att bakom framférda krav
pa en tryggare hyresritt lige dold, medvetet eller omedvetet, en allmin
onskan fran hyresgiisternas sida att slippa vidkédnnas en till synes oavlatlig
stegring av utgiften for bostad.

De anforda synpunkterna hade styrelsen dock ej tillmétt nigon avgorande
betydelse for sitt stillningstagande, utan styrelsen hade tvirtom utgatt fran
att en tryggad ritt till forhyrd lidgenhet, sisom en saddan ritt i allménhet
torde te sig for den enskilde hyresgésten, dven i verkligheten finge betrak-
tas sasom onskvird. Och om det 6verhuvud taget vore mojligt att i lagstift-
ningsvig skapa oOkat skydd for de ideella virden, som hemmet represen-
terade, si kunde en sadan fordel tinkas vara efterstrivansviird, 4ven om den,
sdsom sannolikt vore, skulle vinnas endast med vissa uppoffringar for hyres-
gisternas och de hyressokandes del i form av 6kade besvirligheter vid om-
flyttning och en eventuellt nigot hogre hyresniva in vid fritt avtalsviisen.
— Den omstindigheten att en prioritetsriitt skulle innebéra en viss inskrank-
ning i #dganderiitten syntes ej heller i och for sig behéva innebédra nagot
skraimmande, som kunde utgéra hinder for dess genomfoérande, om allmént
vil fordrade det eller kunde framjas dérav.

Efter att ha redogjort for den innebord som enligt forfattarens forslag
syntes bora inliggas i den foreslagna prioritetsrétten, i samband varmed
styrelsen beklagade, att principdiskussionen icke atfoljts av ett positivt lag-
forslag eller Atminstone utkast till en lag, vilket i vésentlig mén skulle ha
underlittat bedomandet av huru forfattaren nirmare tinkt sig innehallet
i den foreslagna ritten, anforde styrelsen att huvudfrigorna vore om priori-
tetsritten komme att svara mot det avsedda #ndamailet, om den kunde
konstrueras efter de uppdragna linjerna och om den i praktiken vore reali-
serbar.

Betriffande dessa frigor anforde styrelsen bl. a.:

Enligt forslaget skulle ej nigot skydd, Atminstone icke direkt, beredas hyres-
gisten for sjilva den ideella féorménen, innehavet av en viss bostad, utan skulle
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it honom endast beredas en rilt att, om han ginge férlustig berérda férman,
kunna utkriva en hiremot svarande ekonomisk ekvivalent. Oavsett att ideella
virden ej kunde evalveras i pengar, skulle nimnda ritt i manga fall kunna leda
till nigot egendomliga konsekvenser. Fér den ene kunde skadestindet framsti si-
som en ren bagatell i foérhdllande till forlusten av hans gamla ligenhet, for den
andre ater kanske som en behaglig vinst utdver ett vaningsbyte, som i sig sjilvt
varit fordelaktigt for honom. Skadestindsriitten skulle silunda verka blindvis. —
Det vore ej osannolikt att fruktan for skadestindsplikt kunde leda till att hyres-
avtalens faktiska giltighet i genomsnitt skulle bli nagot lingre én nu vore fallet.
Skillnaden bleve emellertid endast en grad- icke en artskillnad. Och det vore icke
en dylik gradskillnad man asyftade utan att bereda hyresgiisten trygghet att, sa
linge han det Onskade, bevara en viss hyresriitt. Denna trygghet beredde for-
slaget ej. — Lagstiftningsitgiirder som kunde anses innebiira en kriminalisering eller
fa visst slikttycke med kriminalisering av vissa sidor av fastighetsiigareyrkets
funktioner, vore icke tillridliga. De skulle néimligen vara dgnade att fran fastig-
hetséigarekéiren driva bort de biittre elementen och ersiitta dem med mindre kiins-
liga men kanske ocksi mindre nogriiknade personer, vilka icke kinde sig besviirade
av processer och andra obehag. Hyresgisterna skulle icke vinna pa ett sidant ombyte.
Ur hyresgistens synpunkt méste den erinran riktas mot forslaget att hivdandet av
prioritetsriitten skulle forutsiitta ett direkt initiativ fran hyresgiistens sida jimte ett
avsevirt mitt av kunskaper och férmaga att bedoma en faktisk situation. Anledning
vore att befara att de mindre bemedlade klasserna icke skulle bli fortrogna med lag-
stifiningens innebérd pa sidant sitt, att de skulle veta eller vaga att hivda sin ritt.
Lagstiftningen komme att bereda goda mojligheter for intrigdrer och process-
makare men knappast nagon hjilp it den forsagde och verkligt hjilpbehévande. —
Sannolikt skulle ej At lagstiftningen kunna givas nigon mer enkel eller littfattlig
utformning. Sikerligen skulle ocksi de breda lagren déirmed endast forknippa
vaga forestillningar om att hyresvirden ej skulle dga ritt till uppsigning och att
han kunde bli skadestindsskyldig. Ett fberopande i tid och otid av en sidan lag-
stiftning under framférande av hot om »stimning> och »skadestind» skulle icke
vara fgnat att mellan parterna skapa det naturliga samférstind, som dock méste
anses vara den riktiga grundvalen foér goda hyresforhillanden samt en synnerligen
viktig for att ej siga nodviindig betingelse for att kapitalet skulle intressera sig for
bostadsproduktion. Sisom slutomdéme i frigan huruvida prioritetsritten komme
att svara mot det avsedda findaméilet uttalade styrelsen, att den skisserade riitten
ej skulle motsvara vare sig forfattarens egna intentioner eller allminhetens verkliga
o6nskemal i dmnet.

Styrelsen diskuterade direfter huruvida och pé vad sitt en lagstiftning efter for-
fattarens linjer, avsedda att limna uppsiigningsforfarandet orubbat, lite sig kon-
struera allenast sisom en ritt till skadestind. Hirvid uttalades, att forfattaren
visserligen icke lyckats i sin striivan att med bevarande av gillande otvetydiga
och klara regler foér uppsigning flytta sidana tvister, som kunde hérflyta ur skilj-
aktiga bedémanden angdende prioritetsriittens férhandenvaro, utanfor fragan huru-
vida prioritetsriitt férelige eller ej. Forfattarens intentioner syntes i stéllet ofran-
komligt leda till lagbud, genom vilka ett prioritetsriittsinstitut enligt hans linjer
skulle paverka sjilva uppsiigningsforfarandet. Styrelsen pAvisade vissa for mot-
verkande hirav till synes nddviindiga anordningar, som torde erbjuda en enligt
styrelsens mening icke absolut oframkomlig vig, men betonade att denna inga-
lunda vore enkel. — Med avseende & de i friga om prioritetsriittens tillamplighet
foreslagna undantagen, gillande ligenheter, som uthyras i andra hand samt ligen-
heter i egnahem, uttalade styrelsen, att man hiirvidlag icke, sisom forfattaren gjort,
kunde itndjas med en hinvisning till en diskretionir provning i efterhand utan
miste uppritthilla kravet pA distinkta regler i lagen. Att utforma sidana regler
syntes férenat med hart nir odverkomliga svarigheter, och Ziven om fragan kunde
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erhdlla en lagtekniskt acceptabel 16sning, skulle den i allt fall foranleda avsevirda
praktiska svarigheter och med siikerhet giva anledning till réttstvister, si att hela
projektet maste anses fgnat ingiva de starkaste betiinkligheter.

Efter att silunda nirmast ha uppehallit sig vid den riittsliga sidan av frigan
overgick styrelsen till behandling av den direkt materiella sidan av densamma. Dir-
vid framholls, att en prioritetsriitt av vad slag den vara mande aldrig kunde genom-
foras med bibehidllande av full frihet i friga om avtalsvillkoren utan att it det
allméinna maéste inrymmas viss ritt att kontrollera avtalsvillkoren samt att frigan
om genomforande av en dylik kontroll utgjorde den springande punkten i spors-
malet om inforande av prioritetsriitt. Styrelsen erinrade hiérefter till en boérjan att
sjialva hyresbeloppet, & vilket forfattaren framst tagit sikte, intoge den ojamforligt
viktigaste platsen bland hyresvillkoren men att & andra sidan icke finge for-
glommas att ocksd andra hyresvillkor kunde 4ga sin betydelse jamvél ur direkt
ekonomisk synpunkt. Limnades t. ex. frigan om avtalstiden helt okontrollerad,
skulle husiigaren dga mdjlighet att i rent illojalt syfte fordra sia linga hyreskon-
trakt, att hyresgisten ej kunde acceptera de erbjudna villkoren. Betriffande for-
fattarens ena linje, enligt vilken hyran icke skulle fi mirkbart overstiga radande
hyresniva for att fi anses tilliten, anmirkte styrelsen bl. a., att forfattaren hérvid
anlade en mattstock, vilken i sjidlva verket pa grund av sin tdnjbarhet saknade prak-
tisk anvdndbarhet. Vidare anmiirktes, att forfattarens forslag i detta avseende
vore vad betriffar det aktuella liget pa hyresmarknaden forenat med alldeles
speciella oligenheter och risker, i det att davarande livliga byggnadsverksamhet,
som vore det enda medlet att 6vervinna dnnu riadande svarigheter pa hyresmark-
naden, maste befaras menligt paverkad av varje Aatgird frin lagstiftarens sida,
som kunde tolkas sisom ett steg i riktning mot reglering av hyresnivin, samt
att nyproduktionen jimvil i icke ovisentlig man vore beroende av mdjligheten
for husigaren att betinga sig flerariga hyresavtal. Forfattaren hade gitt si lingt
att han forutsatt en rétt for hyresgisten att i vissa fall uppsiiga ett fleririgt hyres-
avtal fore avtalstidens utging. Sadan ritt skulle givetvis kunna linda husigaren
till ekonomisk skada. Och #dven om man icke inrymde en dylik uppsigningsritt
it hyresgisten kunde ifragasittas, om icke prioritetsritten till sjidlva sin natur
stode i strid mot forfattarens grundprincip att den icke finge férhindra husidgaren
att ekonomiskt utnyttja sin egendom. Om man pi ett eller annat séitt bunde den
ena parten utan att pi nagot motsvarande sétt binda den andra undginge man icke
att ekonomiskt favorisera den senare pa den forres bekostnad.

De betiinkligheter, som kunde hysas mot forfattarens andra linje i friga om
hyresnormering, namligen att tredje mans anbud skulle vara den enda avgorande
faktorn, vore foretridesvis av praktisk natur. Liksom tredje mans anbud vore
avgorande vid auktioner och borsaffirer, si inférde forfattaren pA hyresmarknaden
ett bors- eller auktionsméssigt forfarande, som i sjilva verket vore frimmande
for hyresmarknaden. Om en hyresviird ville nd det fér honom férménligaste hyres-
beloppet maste han si alt siga utbjuda ligenheten pa offentlig auktion eller an-
nonsera den till uthyrning. Det torde icke rida nigot tvivel om, att bdde fastig-
hetsiigare och hyresgister skulle anse ett dylikt férfarande strida mot god ton.
Man betraktade i sjélva verket icke en upptagen ligenhet sisom en ren handels-
vara, som finge utbjudas till vem som helst, utan ansige allmint, att den forut-
varande hyresgisten hade en viss foretridesritt till fortsatt férhyrning. Forfat-
tarens forslag skulle innebéra, ait denna faktiska foretridesritt fullstindigt for-
intades for att i stillet ersittas med en rent opersonligt firgad, stringt juridisk
foretridesritt. Denna andra linje skulle icke leda till en rationell prisbildning
utan verka slumpvis i riktning mot fér hoga eller fér liga hyror och skulle i
vissa fall kunna leda till rena obilligheter. Hirtill komme, att systemets tillimp-
ning utan ringaste tvivel skulle kiinnas synnerligen pinsamt bide for hyresgisterna
och de hyressokande. Det vore allt annat in tilltalande att sisom hyressékande
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lamna anbud pa en ldgenhet, som redan innehades av en hyresgist och som denne
onskade behilla. Om hyresgisten dirtill befunne sig i siadan belidgenhet, att en
hojning av hyran skulle verka sérskilt betungande, skulle den hyressokande siiker-
ligen finna det rent foérhatligt att 6ver huvud taget limna nigot anbud, som kunde
leda till hyresokning fér hyresgisten. Den boendes subjektiva féormoégenhetsvillkor
skulle silunda kunna i visentlig man inverka p& hyresbildningen. Grundfelet i
denna forfattarens andra linje vore enligt styrelsens mening, att han 6verflyttat
ett rent borsmaissigt betraktelsesiitt till ett omride, dir det pa grund av »varans»
individuella egenskaper, individens personliga kénslor samt det lingsamma forfa-
ringsséttet pa intet vis hade hemortsritt.

Riksdagen 1930. Efter socialstyrelsens avstyrkande utlitande 6ver pro-
fessor Lundstedts forslag om prioritetsritt drojde det till 1930 innan i riks-
dagen yrkande pa nytt framstélldes i forevarande fraga. I den vid nimnda
riksdag av herr Hage m. fl. avgivha motionen II: 259 om reformering av
hyreslagstiftningen angavs emellertid som ett frimsta syftemal for sidan re-
formering att bostadsinnehavet vore tryggat, »vilket méal i ndgon mz°1‘n skulle
kunna nis genom stadganden om optionsritt eller prioritetsriatt for hyres-
gist i en lamplig formo».

Betriffande motionsyrkandet i denna del anférde andra lagutskottet i sitt
utlitande (nr 29) foljande, efter att ha erinrat om professor Lundstedts ut-
redning och socialstyrelsens ddrover avgivna utlatande:

Utskottet kan ej finna, att fragan om en optionsritt eller prioritetsriitt forts framat
i riktning mot en positiv 16sning genom det silunda verkstillda utredningsarbetet.
Snarare har detta varit dignat att ytterligare kasta ljus Over de betydande vansklig-
heter, som skulle vara forknippade med ett dylikt rittsinstitut. Svarigheten bottnar
ytterst déri, att inskriinkningar i hyresviirds ritt att uppsiga hyresavtal i en eller
annan form maste kompletteras av tvingsbestimmelser rorande hyressittningen.
Det forefaller utskottet, som om ett dylikt rittsinstitut knappast skall kunna kon-
sekvent genomféras utan att leda till ett Aterupplivande i visentliga delar av kris-
arens hyresstegringslagstiftning. Utskottet befarar dirjimte, att en lagstiftning av
dylik art under nuvarande lige pai hyresmarknaden skulle verka himmande p#a
bostadsproduktionen.

For ovrigt vill utskottet erinra, att en {illfredsstillande allmiin tillgding pa bo-
stiider erbjuder hyresgisten den bésta betingelsen ej blott att Gver huvud taget
erhilla en efter hans forhallanden ldmplig bostad utan i regel édven att kunna bevara
innehavet av en viss individuell bostadsligenhet, vid vilken han av ett eller annat
skill kinner sig speciellt fistad.

Reservation till utskottets utlatande avgavs av bl. a. herrar Hage och
Hedvall, vilka ansett att utskottet i forevarande friaga bort uttala féljande:

Bland de specialfriagor, som bora upptagas till utredning, mé frimst pekas pa det
i motionen framférda kravet pa att i hyreslagen m& kunna inféras en bestim-
melse om s. k. options- eller prioritetsriitt, d. v. s. riitt for hyresgist att i vissa
fall kvarsitta i ligenhet, sedan kontraktet gitt ut. Utskottet medgiver visserligen,
att dstadkommandet av en dylik riitt — som antagligen ej si ofta skulle utnyttjas —
skulle kunna bli forenad med vissa lagtekniska svirigheter. Men & andra sidan
méste det enligt utskottets uppfattning vara synnerligen 6nskligt ur humanitiira och
sociala utgdngspunkter, och fér att istadkomma ett visst skydd for hemmet, att
man pa lagstiftningsviigen kunde i vissa undantagsfall stadga ritt fér en hyres-
gist, som under en lingre foljd av ar innehaft en ligenhet, att under vissa forut-
sdttningar kvarbo i den innehavda ligenheten. Den omstindigheten, att detta an-
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tagligen maste leda till ett reglerande av hyran genom nigon niimnd eller genom
ett offentligt organ, anser utskottet icke vara av den principiella innebérden, att
man kan siiga — som det framhallits frin motstindarna till reformen — att man
diirigenom skulle komma tillbaka till kristidens hyresregleringslagstiftning. Ty till-
gripande av sidana Atgéirder skulle ju komma att ske endast i undantagsfall. Och
for ovrigt vill utskottet i det sammanhanget pépeka, att riksdagen redan gitt in
for en lagstiftningsitgird av liknande art, di riksdagen antog lagen om bostads-
rittsforeningar.

Fran samtliga dessa utgingspunkter anser utskottet, att denna friga fven bor
komma under vidare utredning, i synnerhet som madlet, vartill en lagstiftning pi
denna punkt syftar, miste anses synnerligen behjirtansvirt.

Tiden efter 1930. Sedan dven 1930 ars riksdag intagit en avvisande hall-
ning till yrkandet om optionsriitt, lirer man, av vissa tecken att doma, pa de
hall, varifran yrkandet tidigare framférts, ha i viss man resignerat be-
traffande utsikterna att i riksdagen vinna gehor for detsamma. Det aterkom
visserligen savil i en resolution som antogs vid en av Hyresgésternas riks-
féorbund ar 1930 anordnad bostadskongress som ock i samma forbunds ar
1934 till Kungl. Maj:t ingivna skrivelse i hyreslagstiftningsfrigor (se ovan
s. 38 ff.), men upptogs icke i de motioner angaende en reformerad hyres-
lagstiftning, som avlimnades vid riksdagarna 1931, 1933 och 1934. I mot-
svarande motioner vid riksdagarna 1935 och 1936 medtogs yrkandet dock
dnyo, utan nidrmare motivering.

Det i slutet av 1935 i Danmark framlagda forslaget till hyreslag och den
pa grundval dirav under 1937 genomférda lagstiftningen torde dérefter pa
hyresgisthall ha ansetts anvisa en dven for svenska férhallanden framkomlig
vig, pa vilken en tillfredsstillande lsning av forevarande sporsmal skulle
kunna uppnds. Salunda angavs i en 1937 pa Hyresgisternas forlagsaktie-
bolag utgiven skrift »Hyreslagen i stopsleven» av Lennart Geijer sasom ett
onskemal vid utformande av en ny hyreslag i vart land att till skydd for
hyresgiistens kvarboenderiitt bestimmelser skulle meddelas, till vilka upp-
slaget uppenbarligen himtats frin den danska lagstiftningen.

Danmark och Norge.

1 88§ 54—58 i danska hyreslagen ha meddelats vissa stadganden som ésyfta
att frimja o6nskvird stabilitet i friga om bostadsférhéllandena. Som motiv
for dessa bestimmelser anfordes i kommittéférslaget att det for den stora
del av landets befolkning, som vore hinvisad att férhyra bostad, vore av
stor vikt att hemmet i den forhyrda bostaden sikerstilldes — med vissa un-
dantag — for ej alltfor korta tidrymder. Det hade icke ringa sambhillelig
betydelse, att hyresgisten kunde kinna viss trygghet for att han, da han
uppfyllde sina forpliktelser gentemot hyresvirden, kunde fa behalla sin la-
genhet och att pa det hela taget icke flera ombyten av bostad skedde #dn for-
hallandena — #ven siddana av ekonomisk natur — gjorde nodvéndigt.

Huvuddragen i de ifragavarande bestimmelserna kunna angivas pa fol-
jande sitt. Ett nytt hyresféorhallande kan under loppet av ett ar, »provo-
aret», under vilket hyresvirden har tillfille att lira kdnna hyresgisten och
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hans forhallanden, fritt uppsigas av hyresvirden. Har emellertid detta Ar
gatt till dnda utan att hyresférhéllandet genom uppsigning eller av annan
laga grund bragts att upphora, fortséiittes det ouppsigbart fran hyresvirdens
sida pa de villkor, som dessférinnan avtalats, under en tid av tvad &r. Har
hyresforhallandet ej heller efter utgidngen av denna tidrymd bragts att upp-
hora, fortsiittes det for perioder om vardera tre ar, under vilka hyresvirden
ej far uppsidga hyresgisten till avflyttning. Vid varje periods utging star
det hyresviirden fritt att verkstidlla uppsigning eller att med hyresgisten
triffa avtal om dndrade hyresvillkor. Dessa regler dro emellertid under-
kastade vissa undantag. De ha silunda icke tillimplighet med avseende &
hus med endast tvd bostadsligenheter, varav den ena bebos av adgaren, detta
med hiinsyn till att forhillandet mellan #garen och hyresgisten i sidana
hus méste bli av sd intim beskaffenhet att ouppsigbarhet under perioder av
tvd eller tre ar kan tinkas innebédra en for figaren obehaglig pilaga. Reg-
lerna gélla ej heller alla hyresférhallanden, némligen ej sidana som avse
enkelrum, moblerad lédgenhet eller del diirav eller som enligt hyresavtalet
endast skola gilla viss tid och upphéra med dennas utging. Hyresfor-
hillanden av sistnimnda slag ha enligt uttalande i kommittéforslaget an-
setts falla utanfér bestimmelsernas syfte att sidkerstilla hemmet. Det har
vidare ansetts nodvindigt att i lagen angiva en rad olika fall di hyresvirden
dven under I6pande tva- eller tredrsperiod skall kunna uppsfiga hyresgésten.
Ouppsiigbarhet giiller silunda ej, di husets nedrivning eller ombyggnad med-
for att ligenheten helt eller delvis méiste utrymmas eller di hyresvirden
utover vederborligt underhdll har foretagit forbiittringar samt hyresgisten
ej vill g4 med pi en mot ligenhetens okade viirde svarande hyresh6jning.
Undantag fran ouppsigbarheten stadgas vidare for vissa fall betriiffande
funktioniirs- och arbetarebostiider eller bostider i vilgorande stiftelser samt
for fall da hyresvirden oOnskar sjilv bebo ligenheten. Och slutligen kan
enligt en allmén bestimmelse uppsigning ske da viktiga skil i évrigt gora
det sérskilt angeliget for hyresvirden att hyresforhallandet upphor, i syn-
nerhet da »en offentlig Interesse» eller viktiga affirsmissiga hinsyn tala fér
att hyresvirdens onskan tillmotesgds. Vill hyresgiisten ej godkinna en upp-
sdgning som grundas pA ndgon av de anforda undantagsbestimmelserna,
skall han sist tva veckor efter uppséigningen skriftligen anmiila missnoje, och
hyresviirden har di att inom tvi veckor efter mottagandet av sidan anmiilan
hemstiilla om rittens godkinnande av uppsigningen.

Aven andra bestiimmelser i den danska hyreslagen dro dgnade att bereda
hyresgisten visst skydd betriffande innehavet av hans ligenhet. Om en
hyresvird betingar sig eller uppbir hyra, som star i missférhallande till
lagenhetens virde, kan hyresgisten hos ritten anhilla att hyran nedsittes
till belopp som ritten finner skiligt (rimelig) (§ 27). Nedsittes hyran, har
hyresgiisten ritt att aterfA vad han betalat féor mycket samt att mot den
hyra, som ritten faststillt, kvarbo i liigenheten under den tidrymd av ligst
tvd och hogst fem ar efter slutligt avgorande i saken, som ritten bestimmer
(§ 28). Bestéimmelserna i §§ 27 och 28 fga emellertid ej tillimpning med av-
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seende & ligenheter, som icke dro minst 10 ar gamla (§ 34 andra stycket).
Enligt § 29 giller vidare, att om en hyresgéist av hyresvirden uppséges till
avilyttning och uppsigningen finnes vara foranledd av eller sti i samband
med forsok fran hyresvirdens sida att uppna en hyra, som stir i missfor-
hallande till ligenhetens vérde, riatten kan forklara uppsigningen ogiltig
och berittiga hyresgiisten att under viss tid (2—5 ar) efter slutligt avgorande
i saken kvarbo i ligenheten mot hyra som ritten finner skélig. Har hyres-
gésten i fall varom nu ar sagt nodgats franflytta ldgenheten, dr hyresvirden
pliktig gottgéra hyresgisten all den skada, som dirigenom tillskyndats
honom.
Samtliga de atergivna bestimmelserna dro av tvingande natur.

I det norska majoritetsforslaget till hyreslag har man efter andra linjer
sokt tillgodose det av samhilleliga hinsyn betingade kravet att hyresgist,
som punktligt betalar sin hyra och i 6vrigt uppfyller sina plikter gentemot
hyresviarden, skall tillférsikras den trygghet for sitt hem, som ligger déri,
att han icke kan tvingas att avflytta efter hyresviardens gottfinnande. Som
huvudregel har uppstillts (§ 30), att en uppsiigning kan pAa hyresgiistens
talan av riatten (allmin domstol eller sérskilt inrdattad »husleierett») forklaras
ogiltig, om ritten anser uppsigningen ej vara grundad pa sakliga skal av
tillricklig styrka. Avgorandet hirvidlag har ritten att triffa med hinsyn
till de konkreta omstindigheterna i varje sdrskilt fall. Enligt uttalanden i
motiveringen till forslaget har ritten att did den mot varandra véger hyres-
viardens och hyresgistens stridande intressen sirskilt ligga vikt vid for-
hallandena pa bostadsmarknaden: har hyresgisten litt att skaffa sig annan
brukbar bostad, bor en uppsidgning, som icke har chikands karaktir, i all-
méinhet godkidnnas, under det att for samtycke till uppsidgningen bora
kriavas starka, uppenbart giltiga skil, di liget dr sidant, att uppsidgningen
kan befaras forbunden med storre eller mindre risk for att hyresgisten blir
husvill. Hyresgist, som vill pakalla rittens provning av uppsignings gil-
tighet, skall gora detta inom Atta dagar efter uppsigningen. Den angivna
huvudregeln dr underkastad atskilliga undantag. Forst och frimst har hy-
resgésten icke klagoritt, di hyresforhillandet avser enkelrum eller ock helt
moblerad ldgenhet eller del diarav. Och vidare angivas i lagen vissa fall, dd
hyresgisten visserligen kan o6verklaga uppsidgningen, men di hans klagan
icke kan bifallas av ritten. Detta géller d4 ombyggnad eller nedrivning av
huset eller pabud frian det allminnas sida kriaver utrymning av lidgenheten,
vidare i vissa fall did hyresgisten innehaft ligenheten sisom funktionir i
fastigheten eller sdsom anstidlld vid visst foretag, som Ager fastigheten,
samt slutligen di hyresgisten gjort sig skyldig till visenilig forsummelse
i fraga om sina avtalsenliga forpliktelser. Bestar foérsummelsen i bris-
tande hyresbetalning, kan for ovrigt hyresvirden utan féregdende upp-
signing hiva avtalet, om hyran icke erligges inom fjorton dagar efter det
hyresvirden pi eller efter forfallodagen skriftligen anmanat hyresgiisten att
fullgoéra sin betalningsskyldighet. — Nu Atergivna bestimmelser avses skola
vara tvingande.
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Kommitténs forslag.

De krav, som i forevarande avseende framstéllts fran hyresgisthall, kunna
sammanfattas déri, att hyresgisterna Onska kinna att de &atnjuta lagstift-
ningens skydd i besittningsratten till sin bostad sa linge de ordentligt full-
gora sina skyldigheter, eller med andra ord att de skola erhdlla garantier for
att de ej godtyckligt berovas ritten att bo kvar i en lidgenhet, dir de 6nska
forbliva.

For stallningstagandet till de framstéillda kraven giller det forst och frimst
att soka faststilla om ett behov av skydd for hyresgédsterna uti ifraga-
varande hinseende kan anses foreligga.

Otvivelaktigt ligger i hyresforhéllandets natur en tendens till stabilitet,
till varaktighet i forhallandet. Den som hyr en bostadsligenhet — endast si-
dana ldgenheter dro har i friga — gor ej detta, annat 4n i undantagsfall,
med tanke pa att mycket snart bryta upp till en annan bostad; i regel &mnar
han stanna, om ej sddana vigande skédl som familjens utokning eller annan
viasentlig dndring i fraga om hans levnadsbetingelser — t. ex. fdndrad ar-
betsplats — krava dndring med avseende jamvil 4 bostaden. En flyttning
ar for hyresgisten forenad med oldgenhet och besvir samt med utgifter,
ej endast for transporter o. dyl. utan dven for hemmets anpassning efter
den nya ligenheten. Haértill kommer att, i den man hyresgisten och hans
familj funnit sig val tillritta i ligenheten under kanske lang tid, ofta nog till
hemmets bibehéllande diar knytes ett kéinslobetonat intresse, som kommer en
flyttning till annan bostad att framsta sisom ett tillspillogivande av be-
tydande ideella varden. Och hyresviarden & sin sida har dven han i regel
intresse av stabila forhallanden. Ombyte av hyresgister medfor — utom
eventuella utgifter i form av formedlingsprovision — mycket ofta tvanget
att tillmotesgd den nytillirdadande hyresgisten med foérandringar eller for-
béttringar i ligenheten, vilka ga lidngre 4n vad som direkt foéranledes av
lagenhetens underhill pid ekonomiskt forsvarligt sidtt. Vissa forvaltnings-
maéissiga oligenheter dro ock forbundna med tita fordndringar av hyres-
gistbestandet i en fastighet. _

Erfarenheten visar emellertid, att uppsidgning av hyresavtal fran oOmse
sidor foretages i lingt storre utstrickning 4n vad med det ovan sagda kan
anses forenligt. De anledningar till uppsidgning, som dérvidlag komma i
fraga, kunna schematiskt sett hinforas till tre olika grupper. I en grupp av
fall ligger grunden till uppsidgningen i bristande fullgorande fran med-
kontrahentens sida av dennes avtalsméissiga forpliktelser. Uppsdgning fran
hyresviardens sida kan hérvid bero ej blott pa att hyresgisten gjort sig skyl-
dig till pliktforsummelse i s& hog grad att hyresritten forverkats utan dven
pa att hyresgidsten i mindre visentlig grad eftersatt sina skyldigheter. En
andra grupp omfattar fall, dar fran endera partens sida asyftas dndring i de
avtalade villkoren, vanligen betriffande hyrans storlek. Till en tredje grupp
slutligen kunna hinféras fall av mera skiftande beskaffenhet. Frian hyres-
gistens sida kan det t. ex. vara friga om en strivan att undkomma storande
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grannelagsforhallanden eller éverhuvud att erhalla bostad i en trakt eller
fastighet, dir stérre forméner kunna péridknas 4n den gamla ldgenheten for-
mér erbjuda; det kan ock vara enbart en 6nskan om ombyte eller omvéxling
som spelar in. En anledning till uppsidgning frdn hyresviardens sida kan
ligga diri, att hyresgisten utan att direkt eftersitta nigon honom avilande
skyldighet dock upptrider pd siddant sétt, att hyresvirden ej minst med
hinsyn till sina Ovriga hyresgister anser lampligast att hyresforhallandet
upphor. Att 6kning av antalet barn hos en familj stundom féranlett upp-
signing dven om frin familjens sida intet mot hyresavtalet stridande fore-
kommit lirer ej kunna bestridas. Andra anledningar som for hyresvirdens
del kunna komma i betraktande #ro t. ex. 6nskan fran hyresvirdens sida att
bereda en bekant, en vin eller anférvant bostad eller att disponera lédgen-
heten fér annat in bostadsindamil samt vidare missimja mellan hyres-
virden eller nigon hans familjemedlem, & ena, och hyresgisten eller nagon
hans familjemedlem, 4 andra sidan. Det forekommer vél stundom ock att
hyresvirdens uppsigning ej kan grundas a nagot verkligt skil av ovan
angiven art utan t. ex. foranledes endast av obefogade misstankar be-
triffande hyresgistens person, hans upptrddande eller solvens.

I fraga om de fall, som hénforts till den forsta hir ovan upptagna gruppen
ar endast att anmiarka, att det givetvis ej kan komma i fraga att inskrinka
hyresvirdens mojligheter att gora sig av med en hyresgist, som ej upp-
fyller sina forpliktelser. Betriffande den andra gruppens fall kunna
olika meningar goras gillande allt efter instdllningen till frigan om
och i vad méan fri prisbildning & hyresmarknaden bor rdda. Anser man
sdsom kommittén (jfr ovan s. 46) att sidan principiellt bér vara radan-
de, kan ej heller betriffande de under denna grupp horande fallen
foreligga tillrickliga skiil att, di friga ej 4r om otillborliga villkor frin
hyresvirdens sida, inskrinka dennes uppsidgningsriatt. Det dr alltsad i hu-
vudsak endast fall tillhorande den tredje gruppen, som i och for sig synas
kunna vara av beskaffenhet att motivera sirskilda skyddsbestimmelser.

Huruvida frin hyresvirdarnas sida ofta forekommit uppsidgning under
sddana omstindigheter, att dirigenom ett hyresgistens beriittigade intresse
att kvarstanna i ligenheten blivit eftersatt kan givetvis ej med sikerhet
faststiallas. En enquéte till utronande av frekvensen av sadana uppsiag-
ningar skulle uppenbarligen ej kunna limna nagon tydlig vigledning; klart
ir att betriiffande méanga fall, dir hyresgisten anser sig utan skél uppsagd,
vid nirmare undersokning skulle visa sig, att fog for sddan uppfattning ej
forelegat. En av Sveriges fastighetsigareféorbund for négra ar sedan verk-
stilld undersokning' gav till resultat, att uppségningarna fordelade sig med
cirka 93 %o pa hyresgiisterna och endast cirka 7 %o pa fastighetsdgarna.
Aven om fordelningen vid ifrigavarande tid blev sérskilt markant p& grund
av vikande hyreskonjunktur, lirer dock icke kunna betvivlas, att det over-
vigande antalet uppsidgningar i regel hirror fran hyresgisterna.

Det viisentliga dr dock icke antalet uppségningar, till vilka hyresgisterna
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icke genom négot sitt forhallande givit skilig anledning, utan att 6verhuvud
sadana uppsidgningar kunna foérekomma och faktiskt forekomma samt —
framfor allt — att medvetandet om uppségningsrisken dr fgnat att forringa
den kinsla av trygghet och trivsel, som utgér ett rimligt ansprik fran en
oforvitlig hyresgiists sida. Sarskilt maste det anses otillfredsstillande att
en osidkerhetskiinsla skall behova vidlada innehavet av en bostad, som hyres-
gasten bebott sedan ldngre tid och vars bibehillande av olika skil for
honom framstir sisom ett vikligt intresse.

Med hinsyn till vad silunda anforts méste kommittén finna angeléget
att lagstiftaren soker bereda hyresgisten det skydd betriffande besittnings-
ritten till hans ligenhet, det hemskydd, som omstindigheterna géra mojligt.

Uppenbarligen moéta for tillskapandet av ett skydd av antytt slag be-
tydande svarigheter. De krav som rests frin hyresgisthall ha ej heller ut-
mynnat i ndgot nirmare utformat forslag. Till det enda forslag, som nér-
mare — visserligen ej i forslag till lagtext — utférts, nimligen professor
Lundstedts forslag om en hyresgistens »prioritetsriitt», har man pa hyres-
gisthall stillt sig avvisande och dirvid, Atminstone tidigare, framhallit, att
de riktlinjer som skisserats av professor Bergman i dennes 1922 och 1923
utgivna skrifter i hyresfragor borde tillerkinnas foretride.

De motande svarigheterna koncentreras tydligtvis i sporsmélet huru en
hyresgéstens kvarboenderitt skall kunna forenas med siddan frihet pa hyres-
marknaden, som far anses nédvindig for att icke nyproduktionen av hyres-
hus skall himmas pa grund av faktisk eller befarad olonsamhet och dirige-
nom en icke dnskvird stegring av hyresnividn intrida. Nodvindigt dr ock
att beakta, att anstalter till skydd fér hyresgésterna icke utformas pa sadant
sitt, att de kunna tagas till intikt for hyresstegring. Det giller med andra
ord att icke ingripandet blir sidant att det under sken ait skydda hyres-
gisterna i sjilva verket skadar deras intressen. Mot en allmin hyrespris-
stegring av mera betydande grad kan visserligen samhéllet ingripa med
hyresreglerande Atgéirder, men enighet torde rada, ej minst pAd grund av
erfarenheterna fran krislagstiftningens tid, om att en utveckling som néd-
vindiggor sadana atgirder sdvitt mojligt bér motverkas.

Olika viigar att i lagstiftningsvig komma till ritta med férevarande spors-
mal anvisas, pd sidtt ovan nidrmare utvecklats, av den nya danska hyreslagen
samt av det norska forslaget till hyreslag. I Tyskland har dessutom en
hyresgéstens kvarboenderitt sékerstillts i vidstrickt man genom lagstiftning
som dock dr starkt priglad av de sérskilda forhdllandena i detta land (jfr
redogorelsen i bil. 7). DA forhillandena i Danmark och Norge i méngt
och mycket overensstimma med svenska forhallanden och da det enda
nirmare utformade forslag som i vart land framkommit till 16sning av spors-
maélet mott stark kritik fran olika hall, har det fér kommittén synts natur-
ligt att i forsta hand underséka huruvida icke den danska hyreslagens eller
det norska forslagets bestimmelser med férdel skulle kunna efterbildas hos
oss. Efter ingdende 6verviganden har emellertid kommittén funnit en dylik
efterbildning icke tillradlig.
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Till en boérjan méa i fraga om den danska lagstiftningen i denna del all-
mént erinras, att det i nirvarande stund knappast ar mojligt att tillforlit-
ligen avgora, om man pa den vig som i Danmark betritts verkligen lyckats
uppni nigot av visentligt viarde for hyresgiasterna. Det 4r ju namligen tyd-
ligt, att en lagstiftning av denna art forst efter jimforelsevis lingre tids for-
lopp kan bedémas med avseende 4 sina verkningar.

Den danska lagens ordning, enligt vilken efter ett »provoar» hyresfor-
hallandet ouppsidgbart fran hyresvirdens — men icke fran hyresgistens —
sida fortsittes forst tva ar och dérefter i perioder om tre ar, i den man
icke uppsagning till nidgon periods utging bringar forhallandet till upp-
horande, dger naturligen teoretiskt sett vissa forutsittningar att frimja syftet
att sikerstidlla hemmets bibehéllande i viss ligenhet under icke alltfér kort
tid. Mot denna ordning talar emellertid enligt kommitténs mening forst
och framst, att den maéste befaras leda till att, i vart fall i tider da hyres-
nivin visar tendens till stegring, hyresvirden vid de tillfillen di mellan
bundenhetsperioderna ritten till uppsigning ar fri, soker erhilla en hyra
som ligger 6ver den aktuella nivan for att gardera sig mot oligenheterna av
en foljande periods bundenhet eller ock, hellre dn att taga risken av sidan
bundenhet, bringar hyresforhallandet till upphérande. Pa sadant sitt synas
de till hyresgistens skydd avsedda bestimmelserna kunna leda savil till
en hyresstegring, som eljest varit att undvika, som ock rent utav till minskad
sikerhet betriffande innehavet av en ligenhet. Den danska lagen inne-
héller visserligen dven stadganden (8§ 27 och 28), pa grund av vilka —
betraffande ligenheter som Aro minst tio 4r gamla — pa hyresgistens talan
nedsidttning av hyra som hyresvirden betingar sig eller uppbir kan ske,
om hyran star i missforhallande till ligenhetens viarde, men anledning lidrer
finnas att betvivla att det med tillimpning av denna bestimmelse annat dn
i undantagsfall kan vara mojligt att nedsitta en hyra som av ovan antydd
grund satts »i overkant». Vidare ma framhallas, att 4ven med den danska
lagens inskrinkning av skyddet till vissa ej sirdeles linga perioder det
dock visat sig nodvindigt att uppstilla vittgdende undantagsbestimmelser i
olika riktningar, vilka delvis limna rum for skilighetsprévning, samt att for
landets storsta kommuner, de tre huvudstadskommunerna, overlimna av-
gorandet i hithérande fragor till en specialdomstol, vars slutliga beslut i re-
gel ej far overklagas. Med framhéllande av alt det enligt svensk upp-
fattning principiellt ej ldrer anses tillradligt att motsvarande befogenhet
tilligges specialdomstolar inrdttade pa olika orter — i vart land torde dylika
domstolar behova inrdttas dven utanfor huvudstaden — anser sig kom-
mittén som sin mening boéra uttala, att det av naturliga skil relativt be-
grinsade skydd, som den danska ordningen skinker hyresgiisterna for vissa
fall, med all sannolikhet kopes véal dyrt med hinsyn till de till sina verk-
ningar sikerligen ej ofarliga restriktioner som péaldggas hyresmarknaden
i dess helhet.

Det norska forslagets ordning, enligt vilken utom i vissa undantagsfall
uppsagning fran hyresviardens sida kan forklaras ogiltig av allmidn domstol
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eller eventuellt inrdttad husleierett, innebir otvivelaktigt ett mycket lingt
gdende skydd for hyresgistens intresse att fa kvarbo i en viss ligenhet och
motsvarar i sjialva verket ganska nédra den ordning, som hos oss gillde
enligt kristidslagstiftningen 1917—1923, med den skillnad forndmligast att
man enligt forslaget ej i forsta hand synes rdkna med att hyresbeloppen
skola faststillas av domstol (respektive husleierett). Det lirer emellertid vara
ofrankomligt att den mycket starka inskrinkningen i friga om uppsignings-
riatten kommer att leda 6ver till en allmén reglering av hyresbeloppen genom
domstol (eller husleierett). De flesta av de skiil som kunnat goras gillande
mot kristidslagstiftningen hos oss torde alltsid kunna dberopas emot en mot-
svarighet till det norska forslagets ordning. Den starka minoritet inom den
norska hyreskommittén, som icke velat medverka till att med den perma-
nenta hyreslagstiftningen inforliva regler av denna natur (jfr nedan bil. 6),
har bl. a. framhévt de ogynnsamma verkningar betriffande bostadsproduk-
tionen, vilka méste befaras intriada som foljd av eventuella hyresrestriktioner.

Vad i det foregdende blivit anfort har enligt kommitténs mening givit vid
handen for det forsta att det endast 4r med avseende 4 ett relativt begrinsat
antal fall som ett behov foreligger att skydda hyresgidsten mot tvénget att
utan sakligt berittigade skil behova bryta upp frian en ldgenhet, i vilken
han o6nskar kvarbo, samt for det andra ait lagregler for detta syftes till-
godoseende motsvarande dem, som gélla i Danmark och foreslagits i Norge,
kunna befaras, med héansyn till sin rdckvidd utover vad for dndamadlet ar
stringt erforderligt, komma att erhilla biverkningar, som icke minst ur
hyresgéastsynpunkt maéste anses mindre lyckliga.

I betraktande héirav har kommittén ansett sig bora stanna vid ett stad-
gande (36 § i forslaget), som fastslar att hyresgisten under vissa betingel-
ser dger en foretradesritt till fortsatt forhyrande av lidgenheten och som
principiellt berittigar honom till skadestind om denna hans ritt sidosittes.

Som forutsittning for att sddan foretradesriatt skall foreligga uppstilles
att hyresgisten tva ar i foljd innehaft den ligenhet varom friga 4r och un-
der ndmnda tid fullgjort sina aligganden sisom hyresgist. Den formén, som
lagens ordning avser att bereda hyresgisten, bér han rimligen ej komma i
dtnjutande av, om han ej under en nigot lingre tid visat sig vara en ofor-
vitlig hyresgéist. Detta krav pa of6rvitlighet maste enligt kommitténs mening
i regel anses uppfyllt, om hyresgisten ej pa ett patagligt och oursiktligt sitt
brustit i sina forpliktelser; att han i nagot enstaka fall &sidosatt en ord-
ningsforeskrift bor i vart fall ej betaga honom hans ritt enligt forevarande
stadgande.

Vill hyresgédst som uppfyller nyss angivna krav kvarbo i ligenheten efter
den tid da l6pande hyresavtal skall upphéra, har han att inom viss tid efter
uppsédgning frin hyresvirdens sida eller, dir hyresavtalet ar slutet pa be-
stimd tid utan sedvanlig forliangningsklausul, inom viss tid fore hyres-
tidens utgang skriftligen underritta hyresvirden om sin 6énskan hirutinnan.
Lamnar hyresvirden denna o6nskan utan beaktande eller uppstiller han




115

villkor for fortsatt kvarboende som hyresgésten ej anser sig kunna gi med
P4, maste hyresgisten avflytta vid hyrestidens utgdng men erhéller ratt till
skadestdnd dels da hyresvirden underlitit att inom viss tid skriftligen giva
besked i anledning av hyresgistens yrkande att fa bo kvar eller ock ut-
tryckligen motsatt sig detta och dels d& hyresvirden uppstillt villkor for
ritt till kvarboende som med hénsyn till omstindigheterna ma&ste anses otill-
borligt. I de forstndmnda bada fallen undgar hyresvirden dock skade-
stdndsskyldighet, om det fér honom var av visentlig betydelse att hyres-
forhallandet upphoérde.

Att i lagtexten limna en uttommande uppréikning utav omstindigheter av
vésentlig betydelse, vilka bora féranleda att hyresvirden undgar skade-
stindspafoljd om han lamnar hyresgéstens yrkande om férlingning av hyres-
forhallandet utan beaktande, fir knappast mojligt och en exemplifierande
upprikning synes icke vara till stérre gagn. Tydligtvis komma i betraktande
sddana omstéindigheter som att huset skall rivas eller ombyggas, att ligen-
heten innehafts pa grund av viss tjanstestillning och skall anvindas av efter-
tridare till hyresgésten, att hyresvirden dr i behov av ligenheten for eget
bruk eller for att kunna tillhandahélla bostad &t nagon gentemot vilken han
eller hans hustru &r underhéallsskyldig etc. Diremot synes ej i denna ord-
ning boéra beaktas den omstéindigheten att hyresvirden av tredje man er-
héllit ett sérskilt forménligt hyresanbud, savida icke hyresvirden i sidant
fall erbjudit hyresgiisten att kvarbo till motsvarande hyra som enligt an-
budet kunnat erhéllas. Ehuru det foreslagna stadgandet icke innefattar na-
gon foreskrift om att hyresvirden skall redan i samband med av honom
verkstilld uppsigning angiva de sirskilda skiil, som foranlett denna, lirer
dock i praktiken stadgandet komma att leda till att hyresvirden i samband
med uppsigningen limnar sidant meddelande. Hirigenom undvikes i allt
fall till bada parternas batnad oligenheten av att hyresgisten mot hyres-
viarden anhiingiggor ritteging om skadestdnd i fall d& sidan talan ej bér
vinna bifall. Som en siirskild férdel med den foreslagna ordningen, enligt
vilken befogenheten av hyresviirdens avbdjande av fortsatt hyresférhillande
blir foremal for provning i efterhand, ma anmirkas att vissa av hyresvirden
till &ventyrs dberopade sérskilda grunder fér hyresforhallandets upphérande,
sdsom rivning eller ombyggnad av huset, hyresvirdens eget bostadsbehov
etc. ofta nog ej kunna till sitt ritta virde bedémas vid en férhandsprévning.

Avgorandet huruvida av hyresviirden for fortsatt forhyrande uppstillt vill-
kor »med hinsyn till omstindigheterna méste anses otillborligt> ldrer i all-
ménhet ej vara forenat med storre svarighet, di prévningen alltid kommer
att ske mot bakgrunden av de villkor, som gillt under ett minst tvaarigt (i
praktiken vil oftast tredrigt) foéregdende hyresforhallande. Det hyresvill-
kor, betriffande vilket foretridesvis dndring kan forviintas payrkad fran
hyresvérdens sida, ér sjilva hyresbeloppet. Storre forskjutningar i hyres-
nivan intrida ej sprangvis, om krisartade férhallanden ej foreligga, och det
later sig dérfor timligen latt avgdra, huruvida en begiird hyreshéjning gétt
sa mycket utover vad rddande marknadsldge kunnat motivera att den fram-
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star sasom otillborlig. I vad man verkstillda moderniserings- eller andra
forbéttringsarbeten i en viss liigenhet kunnat utgora skalig grund for hojning
av hyran torde ej heller stota piA mera betydande svarighet att faststilla.
‘Tillgang till eventuellt erforderlig sirskild sakkunskap kan domstolen i vart
fall erhalla med tillimpning av lagen om bevisning genom sakkunnig samt
genom anlitande av de friimst for medling i hyrestvister avsedda nimnder,
vilkas inrdttande kommittén ansett sig bora foresla (jfr hirom nedan). Aven
tillborligheten av andra hyresvilikor én sjilva hyresbeloppet kan emellertid
tinkas ifragakomma till provning; det kan t. ex. vara att anse som ett otill-
borligt villkor att efter ett tredrigt hyresforhédllande, grundat pa foérlingning
av avtalet ar for ar, hyresgisten skall binda sig for ett flertal ar framat. Vid
varje bedémande om ett villkor #dr otillborligt maste naturligen beaktas,
huruvida villkoret star i strid mot vad som kan anses forenligt med god sed
pa hyresmarknaden.’

Skadestandsplikten omfaltar principiellt all hyresgésten genom flyttnin-
gen tillskyndad skada. I férsta hand komma givetvis i fraga kostnader for
transport och emballering av flyttsaker samt andra med flyttningen direkt
sammanhingande utgifter, t. ex. till hantverkarhjalp for installering i den
nya ldgenheten. Vidare synes hyresgisten under vissa betingelser kunna
bliva berittigad till ersittning pa den grund, att han icke utan visentlig mer-
kostnad kunnat erhalla annan likvirdig bostad. Och slutligen skall gott-
gorelse limnas dven for den rent ideella skada, som kan anses férenad med
uppbrottet fran den gamla ligenheten. Hirvid méste synnerlig hinsyn tagas
till den tid, varunder hyresgisten innehaft ligenheten, och kommittén har
ansett att ersittning for siadan skada éverhuvud ej bor utga, om ej hyresfor-
hallandet varat minst fem ar.

Det foreslagna stadgandets tillimplighet begridnsas genom vissa undantags-
bestimmelser upptagna i stadgandets femte stycke. Dér en ligenhet ut-
hyres i andra hand (partiell sublokation) har andrahandsupplataren ej si-
dan radighet 6ver den utav honom uthyrda lidgenheten, att han bor vara
underkastad skadestindsplikt. Inrymmer ett hus endast tvd bostadsligen-
heter, varav den ena bebos av hyresvirden, dr férhillandet mellan hyres-
virden och hyresgiisten av sidan natur, att det icke kan anses rimligt att
hyresvirden skall vara underkastad samma tvang att behalla viss hyresgést
som hyresvirden i ett storre hus eller ett »tvafamiljshus», i vilket figaren ej
sjilv har sin bostad. Slutligen undantagas vissa upplatelser, vid vilka hyres-
eller uppsigningstiden dr alltfor kort for att medgiva tillimpning av de i
stadgandet upptagna fristerna for framstillande av yrkande om ritt att
kvarbo samt fér besked i anledning av sddant yrkande.

Att stadgandet bor vara tvingande ligger i sakens natur.

Den invindning, som vil frimst kan vintas mot det {oreslagna stadgandet
ar att dirigenom, liksom enligt professor Lundstedts pa sin tid framférda
forslag, hyresgisten icke beredes full trygghet att s linge han onskar be-
vara sin hyresritt. Detta dr givetvis riktigt, men da full trygghet i berérda

1 Jfr det foreslagna stadgandet i 39 §.
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avseende knappast kan genom lagbestimmelser uppnés, och di ifrigakom-
mande utvigar att bereda en storre trygghet in vad kommitténs forslag for-
mar skidnka, sdsom kommittén forut framhallit, maste befaras medfora bi-
verkningar, som i andra betydelsefulla hinseenden komma att linda hyres-
gisterna till men, synes berorda inviandning ej bora tillmétas storre vikt, sa-
vida man namligen anser att kommitténs forslag dock dr dgnat att bereda
hyresgisterna visst skydd. Och att si ar fallet anser kommittén oomtvist-
ligt; det foreslagna stadgandets allminpreventiva verkan torde i sjalva ver-
ket komma att visa sig vara hogst betydande.

Vad sirskilt angér ett inom kommittén framfort forslag till mera vittgd-
ende skydd for hyresgésterna, vilket upptages i reservation utav tva av
kommitténs ledaméter, ma anmérkas att det redan ur skilighetssynpunkt ej
ar tillfredsstidllande att hyresgisten pa tid som han finner limplig — t. ex.
da hyresnivan visar tendens till stegring — skall genom ett meddelande till
hyresvirden kunna tillforsdkra sig ritt att pa oforiandrade villkor kvarbo tre
ar framat. De invéindningér, som enligt kommitténs mening kunna riktas
mot den danska hyreslagens ordning, kunna vidare med langt storre styrka
goras gillande mot reservanternas forslag; all sannolikhet talar for att detta
forslags genomférande skulle leda till en visentlig hojning av hyresnivan
samt motverka det syfte forslaget avser att frimja genom att foranleda hy-
resvirdarna att i vidstrickt omfattning till avflyttning uppsiga sina hyres-
gister fore den tidpunkt da de bliva berittigade att framstilla kvarboende-
rittsansprak.

Eventuella farhagor for att det av kommittén foreslagna stadgandet skulle
kunna pa ett olyckligt sitt himma 6nskvird omflyttning och dirigenom eller
pa annat sitt kunna foranleda eller i vart fall tagas till intikt for hyressteg-
ring synas med fog kunna avvisas. Stadgandet medfor for en lojal fastig-
hetsférvaltare knappast nagra restriktioner, som han ej redan sjilvmant pa-
ligger sig. Sa till vida inskrénker sig stadgandets betydelse till att utgéra ett
uttryck for vad som kan anses forenligt med god sed pa hyresmarknaden.
Att 4 andra sidan sanktioner stadgas for den, som icke handlar i Overens-
stimmelse med siddan sed, lirer icke fran nagot ansvarskinnande hall kunna
goras till foremal for gensaga.




Om skydd for affiirsdrivande hyresgiist.
(37 §.)

Frigan om beredande av visst skydd for innehavet av forhyrd affirslokal
har i vart land i olika sammanhang varit féremal fé6r uppmérksamhet, men
krav pa lagstiftning ha hirutinnan icke framforts pA samma séitt som i fraga
om skydd for innehavet av bostadsldgenhet. Framhéllas ma att man p& vissa
hall, dar man stdllt sig avvisande mot kraven pa tryggande av besittnings-
ritten till bostadsligenhet genom options- eller .prioritetsriitt, ansett att lag-
bestimmelser i sddan riktning kunde ifragaséttas betriffande affarslokaler.

3 kap. 8 § i 1907 ars lag. Till en borjan m4 erinras att redan det nu gil-
lande stadgandet i 3 kap. 8 § i 1907 ars lag, enligt vilket i hindelse av hyres-
gastens franfille fore hyrestidens utgidng deligarna i boet dga i sitt stille
sitta annan, forestavats av onskan fran lagstiftarens sida att i viss man till-
godose det skyddsbehov, som hir moéter. I motiveringen till detta stadgande
uttalade namligen lagberedningen bl. a. foljande:

Likasom i boet efter avliden arrendator den virdefullaste tillgingen ofta nog
utgores av arrenderiitten, kan ett liknande forhallande stundom intriffa vid hyra.
Sarskilt géiller detta, néir ligenhet forhyrts for drivande av en affir eller for in-
dustriellt &ndaméal. I sidant fall &r det icke ovanligt att hyresgisten for ligen-
hetens anordnande till avsett &ndamal gjort betydande kostnad, och idven eljest
ar oftast det vérde, affiren sisom sadan representerar, betingat dirav att den far
fortfarande utovas i den lokal, didr foretaget kommit till stind och utvecklats.
Moter for stirbhusdeligarna hinder att sjidlva fortsitta rorelsen, kan den affiirs-
overlitelse, som da erfordras, i allminhet icke med fordel ske utan att samtidigt
dispositionsritten till den ligenhet, vari rorelsen bedrives, overflyttas. Den riiit,
bestimmelserna i 7 § medfora, ar darfor icke tillfyllest; viigrar hyresvirden sitt
samtycke till en ifragasatt upplitelse, kunna stirbhusdeliigarna visserligen bliva fria
fran hyresavtalet men gi samtidigt miste om den fordel, de genom en Overlatelse
skolat bereda sig. Det dr i detta fall en verklig substitutionsritt som erfordras.
Och di det icke kan forutsittas, att den, som for lingre tid férhyr en dylik ligen-
het, skall redan vid avtalets ingiende for hindelse av sitt frinfillle betinga sina
arvingar en dylik ritt, ir det nddvindigt, att lagen giver dem en sidan. Att icke
Overliatelse mA utan hyresvirdens medgivande figa rum, med mindre den, vilken
skall siittas i stillet, 4r en person, som uppfyller alla skiiliga ansprdk fran hyres-
virdens sida, Ar naturligt. Men om denna fordran uppfylles, ir det icke néod-
vindigt att inskrinka bestimmelsens tillimpning till hyresavtal av ovan antydda
slag; dess tillimpning vid andra hyresférhillanden kommer i alla hiindelser att
bliva undantag.

Kristidslagstiftningen. Kristidslagstiftningens restriktioner i fraga om
uppsigningsritt och hyresstegring gillde till en borjan dven affiirslokaler
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men lagstiftningens tillimplighet inskrianktes fr. o. m. den 1 oktober 1921,
tva ar fore dess fullstindiga avveckling, till bostadsligenheter (inklusive s. k.
blandade ldgenheter). Berorda inskrinkning motiverades huvudsakligen
med att i allmidnhet nagon verklig brist pa lokaler for annat dndamal dn
bostdder icke foreldge, men att en konstlad brist uppritthoélles av lagstift-
ningen, vilket kunde befaras medfora ett obehovligt byggande av lokaler for
affirsindamal till skada for 6vrig nodvandig byggnadsproduktion. Enligt
vad foredragande departementschefen anforde i proposition nr 416 till 1920
ars riksdag hade som skil mot inskrinkningen fran vissa affirskretsar fram-
hallits, att en inarbetad affir mestadels vore bunden av sitt lige, dir den
hade sin kundkrets, samt att, 4ven om lokaler pa annat hall stode att f4,
dessa dock med hédnsyn till den dndrade kundkretsen i allménhet icke skulle
erbjuda sina innehavare samma utsikter till en tryggad utkomst som en
affirslokal beligen inom en si smaningom foérviarvad kundkrets. Departe-
mentschefen ville ej bestrida, att dylika farhagor kunde i viss man 4dga fog
for sig, men ansig sig pa samma gang bora framhalla, att svarigheter av vi-
sentligen samma art foreldge jaimvil under normala tider. Det vore inga-
lunda ett for kristiden speciellt utméirkande forhallande, att en affirsidkare,
som uppsades fran en butikslokal, ginge forlustig det virde, som lige i en
viss forvirvad kundkrets, och det syntes darfor nappeligen vara befogat
att under dberopande av berérda svarigheter pakalla skyddet av en till-
fallig kristidslagstiftning.

Professor Bergman 1922. I den ovan (s. 98 f.) omnidmnda tidskriftsupp-
satsen »Hyresgistens hem» av professor C. G. Bergman (Tiden 1922) beror-
des mera i forbigiaende vissa forhallanden i fraga om forhyrda affiarslokaler.
Forfattaren anforde salunda:

En affirsman startar och driver efter hand upp en affir i en hyrd lokal. Denna
lokal har i och for sig icke storre virde én vilken som helst annan i trakten, men
genom att folk tack vare kopmannens duglighet vinjer sig till att ga dit och handla
vissa fornodenheter, fir den ett mervirde. Vem tillhor di detta virde? Kund-
kretsen, som visentligen dr knuten till lokalen, ingir obestridligen i den kom-
mersiella dganderiitten siasom »good will>. For husigaren ater éir lika obestridligt
o6kningen i husets viirde en ofdrtjint virdestegring. Men ingenting hindrar honom
att fullt lagligt ligga beslag pa virdestegringen. Han har kraftiga vapen till for-
fogande. Infor hotet om uppsidgning for att inte tala om risken att bli ersatt
med en konkurrent faller affirsmannen till féga, och salunda dr huséigaren i till-
fille att till sin kassa draga in en vésentlig del av affirens virde, allt efter som detta
stiger. Han kan sa tvinga kopmannen att dyrt kopa huset, och si fir denne da
ocksd betala for ett virde, som tillhor honom sjilv. Den utvigen dr i varje fall
att foredraga framfor att lita en konkurrent kopa huset och si alldeles berdvas
virdet av affiren.

Socialstyrelsen 1922. Dai socialstyrelsen den 2 december 1922 avgav ytt-
rande jimte forslag till lag angdende hyresregleringens avveckling m. m. be-
rorde styrelsen dven fragan om optionsritt till forhyrd ligenhet. Efter att
ha utvecklat de skil som enligt styrelsens mening talade mot inforandet av en
optionsriatt pa bostadsmarknaden anforde styrelsen ytterligare:
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Mihédnda stiller sig sporsmélet annorlunda, da det géller andra lokaler, siirskilt
butiker. Till en borjan ma silunda erinras, att hyresavtal om bostider vanligen
gilla for blott ett ar, lat vara att de ofta forlingas, under det att hyresavtal om bu-
tiker, dtminstone om storre sidana med gott affirslige, ofta triffas for lingre
perioder. Ar det vidare i friga om bostad av timligen underordnad vikt, om
hyresgisten har tillgang till den eller den lidgenheten, blott den svarar mot hans
behov, si kan det for en buliksinnehavare vara av den allra storsta betydelse
att bevara tillgangen till en viss butikslokal, dir han har sin kundkrets inarbetad.
Och denna vid en viss lokal knutna kundkrets kan betecknas sisom figande ett
verkligt formogenhetsviirde, som hyresgisten sjilv — alldeles bortsett fran lo-
kalens beskaffenhet, affiirslige o. d. — genom sin férméga skapat eller pid annat
sitt forviarvat. I viss man kan det jimforas med sidana forbittringar, som en
arrendator kan hava nedlagt pa kronojorden. Det lirer ej sillan intriffa, att hyres-
virden genom hyresokningar tillgodogor sig det O0kade virde, som en butikslokal
kan hava erhallit genom innehavarens arbete och som vil dirfor ocksi riitteligen
borde tillkomma denne.

Om optionsritt for dylika fall kunde tillimpas, skulle hyresviirden ej kunna ut-
taga en hogre hyra fn den, som svarade mot vad lokalen kunde anses vird for
vilken hyresgéist som helst, med franriknande av det speciella viirde den hade
for just en viss hyresgist. Emellertid bor pa samma ging icke forbises, att nu
berorda forhallanden i viss man reglera sig sjilva pa sd siitt, att hyresviirden efter
ett ombyte av butiksinnehavare vanligen maste dtminstone for en tid framat rikna
med en ligre hyra én den tidigare avtalade och att han silunda i eget intresse
merendels torde undvika att driva sina hyresanspriak alltfér langt.

Det sist berdrda sporsmilet dger intet omedelbart samband med de fragor, sty-
relsen nu har att utreda — hyresstegringslagen avvecklades med avseende & butiks-
lokaler redan ar 1921 — men styrelsen har med det anférda velat framhalla, att
forevarande sporsmil om optionsriitt ter sig nigot annorlunda i friga om dylika
lokaler én betriffande bostadsligenheter. Ehuru styrelsen icke funnit sig bora
intaga nigon definitiv stindpunkt till frigan om inférande av optionsritt betrif-
fande butikslokaler, har styrelsen dock velat giva uttryck At den uppfattningen,
att sia pass starka skiil tala for en positiv 16sning av densamma, att den, om
ocksa for tillfillet icke mera aktuell éin eljest, icke utan vidare bor avfdras fran
dagordningen. Den torde fi hiinféras till de sporsmil, som bora tagas under nér-
mare Overvigande i samband med en eventuell revision av den allméinna nyttjande-
rittslagen.

Professor Lundstedt 1923. Professor Lundstedt synes i sin 1923 verk-
stillda forberedande utredning av vissa principer for reformering av hyres-
ritten icke ha ansett tillradligt att betridffande affiirsligenheter infora en
prioritetsritt efter de linjer, som av honom ifragasatts med avseende 4 bo-
stadsligenheter (jfr s. 101 i utredningen). Forfattaren diskuterade sirskilt
det fall att vid affirsligenhet huséigare exploaterar hyresgiists ekonomiska
intresse att kvarstanna, grundat pi ldgenhetens betydelse fér upparbetad
afférsrorelse, och uttalade dirvid bl. a. (s. 115 ff.):

Hér torde det icke kunna anses vara tillrickligt for husiigaren att fa 6ka pa
hyran, blott i den man sidant stir i 6verensstimmelse med inforskaffat anbud fran
tredjeman. Skillnaden betingades just dirav, att ligenheten hir anvindes for ome-
delbart ekonomiska syftemal. Hyresgisten kunde hir pi goda grunder vara hagad
att betala hogre hyra dn vilken som helst annan person, beroende pi att just hans
rorelse under gynnsamma omstindigheter blivit upparbetad och gave sidan avkast-
ning, att en hogre ligenhetshyra for honom icke spelade samma roll som for en
nytilltridande hyresgiist. Det torde dérfér icke kunna betvivlas, att en begrins-




|
!
|

121

ning i huségarnas hyreskrav skulle leda till en for affirslivet 6desdiger minskning
i bestandet av affirslokaler. Och alldeles detsamma maste givetvis sigas dven gent
emot en reglering av hyran efter radande hyresnivia. Sadant kunde hir ifrigasittas
endast gent emot ett forsok att driva hyran i hojden, icke av ekonomiskt motiv,
utan for att bli av med hyresgist. Lage det férra motivet bakom och »ridande
hyresniva» likvil bleve normerande, dia skulle all trygghet saknas foér husigare
att ekonomiskt fa utnyttja sin fastighet. Ty fastighetens ekonomiska viirde, sivitt
avsige en uthyrd affirsligenhet, vore ofta beroende just av det ekonomiska virde
lagenheten hade for hyresgisten tack vare dess betydelse for dennes rorelse. Gent
emot en vintad invindning att den angivna stindpunkten kunde leda till synnerli-
gen obilliga konsekvenser genmilde forfattaren, aft det vore riittsreglernas syfte-
mal ur samhillsnyttans synpunkt, som man hade att ga efter, samt att detta inne-
bure i forsta hand att man maste fraga efter vad som krivdes av hinsyn till den
allménna omséttningen (hir byggnadsproduktionen) och dennas forutsittning, den
allménna réttssikerheten (som hér bl. a. forutsatte fri prisbildning pi hyresmark-
naden), och forst darefter att billighetssynpunkter beaktades inom ramen for hén-
synstagandet till den allminna omsittningen. En réttsregel av innehill att en hus-
iigare icke efter behag skulle fa héja hyran 4 en affirsligenhet utan skulle kunna
motas av invindning om det obilliga for hyresgisten pa grund av den press pid
honom till den hégre hyrans betalande, som lige i lokalens betydelse fér kundkret-
sen, skulle uppenbarligen verka hoégst avkylande pa lusten att inreda affiirsligen-
heter i byggnaden. I stiillet for en objektiv norm att gi efter hade man di infoért
en provning, som enligt sakens natur blott kunde utforas efter mer eller mindre
subjektiva, d. v. s. godtyckliga grunder. Aven om man med obillighet endast av-
siage fall, i vilka hyresvirden ginge si lingt i hojning av hyran, att vinstéverskot-
tet for hyresgiisten knappt skulle réicka till existensminimum, vore billighetssyn-
punkten oduglig sisom vigledare for rittsregleringen. Kunde hyresgiisten i sidant
fall icke finna annan passande ligenhet till fordelaktigare pris utan tvingades kvar-
stanna, s betydde ju detta att den innehavda ligenheten, trots allt, hade si stor
begirlighet for honom, att den okade hyran just uttryckte det enligt regeln om
tillgdng och efterfrigan framgdiende hyresviirdet. Om Ater hyresgisten pa grund
av hyreshdjningen sige sig nodsakad att avflytta och en ny hyresgist inflyttade,
som vore villig betala mera én den gamle, vore det oférnuftigt att nu tala om obil-
lighet mera #&n nir i allméinhet priserna uppehélles i enlighet med tillging och ef-
terfrigan. Lyckades det diremot icke att fa en ny hyresgist, som ville betala mera
in den gamle, si visade detta endast, att husigaren krivt ett alltfér hogt belopp
och dirigenom handlat i strid mot sina egna intressen. En riittsreglerande obillig-
het kunde det di si mycket mindre vara nigon mening i att tala om, som ju hand-
lingsséittet straffade sig sjilvt. Nigon riittsregel asyftande att binda folk till ett

handlingsséitt, som ej stode i strid med deras egen egoism, erfordrades naurligtvis
icke.

Socialstyrelsen 1925. I det av socialstyrelsen 1925 avgivna yttrandet éver
professor Lundstedts utredning inskrinkte sig styrelsen betriffande fore-
varande sporsmal till att pipeka att talrika butiksligenheter uthyrdes i sam-
band med bostad och att forfattaren ej diskuterat friagan huruvida hyres-
avtal om dylika blandade ldgenheter skulle gilla med prioritetsriitt.

Vid styrelsens utldtande hade fogats ett yttrande av direktoren for aktie-
bolaget Tjiders byra fil. dr Rob. Norrby, vilken deltagit uti en av styrelsen
med representanter for olika verksamhetsomriden hallen enskild overlidgg-
ning rérande de frigor som berorts i professor Lundstedts utredning.




122

Uti detta yttrande, déri till en borjan utforligt utvecklades vissa skiil mot den
av professor Lundstedt foreslagna prioritetsriatten till bostadsligenheter, uttalades,
under hénvisning till vad Lundstedt anfért om utlindsk (engelsk och fransk) lag-
stiftning och till vad i svensk géllande lag vore medgivet betriffande Gverlatande
fran sterbhus av hyreskontrakt, att man borde taga i dverviigande en viss prioritets-
ratt betriffande affirslokaler. Dérvid framholls, i huvudsak, foljande. Det syntes
vara en orittvisa, om t. ex. en affir frin en liten boérjan vuxit sig stor i ett visst
lige i en viss lokal, att frukten av dess arbete skulle skérdas av en konkurrent
i samma bransch, som komme och bjode hogre hyra och forvirvade lokalen. Myec-
ket ofta vore det fallet, att en i en viss lokal borjande affir under de forsta aren
av sin tillvaro arbetade med forlust och forst si smaningom uppnadde en vinst-
givande omsittning. Det syntes ocksd, som om de viktigaste svarigheterna i lagens
formulering vore littare att 6vervinna betriffande affirsligenheter. Om man skulle
fista sig vid invindningar fran husigarehall, att man péa deita sitt skulle rubba
dganderitten, si fortjinade papekas att detta redan delvis skett, emedan géllande
nyttjanderittslag, sisom antytts, stadgade, att vid innehavares dodsfall sterbhuset
dgde forsilja den goodwill, som lage i hyresritten for Aaterstiende hyrestid, till
belopp, som sterbhuset, icke hyresvirden, bestimde.

Reformkrav i dvrigt. De yrkanden, som framstillts i riksdagsmotioner
och skrivelser till Kungl. Maj:t fran Hyresgdsternas riksforbund angaende
tryggande av hyresgists besittningsratt till viss ligenhet genom inférande av
optionsritt eller pa annat sitt, synas uteslutande ha tagit sikte pa besittnings-
ritten till bostadsligenhet. Onskem&l om beredande av skydd for affiirs-
idkare i forhyrd ldgenhet ha diremot framkommit i form av yrkanden i
vissa motioner att lagbestimmelser matte inforas till motverkande av att —
sasom mycket ofta skedde — alltfér hoga hyror uttoges foér butiker med gott
liage. — I kommitténs direktiv har ej heller frigan om beredande av skydd
for hyresgists innehav av viss affirsligenhet blivit sidrskild omndmnd.

I en fran Sveriges kopmannaforbund den 22 juni 1937 till kommittén in-
kommen skrivelse har féorbundet anfort:

Som bekant forhyr ett stort antal kopméan sina affirslokaler. Detta dr sirskilt
fallet i stider och stadsliknande samhillen. For dessa kopmin-hyresgister finnas
sirskilda problem, vilka enligt forbundets mening fortjina beaktande vid utarbe-
tandet av nya bestimmelser pa hyresriittens omride.

Man bor salunda taga hinsyn till att kopmédnnen icke lika ldtt som andra hyres-
gister kunna flytta frian forhyrda lokaler. Detaljaffirerna ha nimligen en fasl
kundkrets, som icke alltid foljer affiren, om den ndodgas flytta. Ett inarbetat
affirslige dr dirfor av stort virde for affirsinnehavaren. I och med att en kop-
man lyckas arbeta upp omsittningen i sin affir, stiger dven viirdet av den fastig-
het, dir affiren ar inrymd. Denna virdestegring dr emellertid icke i forsta rummet
beroende av nagra atgirder fran hyresvérdens sida utan har visentligen sin grund
i kopmannen-hyresgistens atgoranden. Det forekommer emellertid, att fastighets-
agaren begagnar sig av en affirs omséttningsstegring for att undan for undan hoja
hyran, varvid han utgir fran, att kopmannen-hyresgisten ej har mdojlighet flytta
fran ett inarbetat affirslige. Enligt forbundets mening bor vid utarbetandet av den
nya hyreslagen 6vervigas, huruvida icke kopmannen-hyresgisten i nigon form bor
skyddas mot dylikt tillvigagingssiitt frin hyresviirds sida. Detta skydd torde kunna
astadkommas genom att i hyreslagen bestimmelser inféras, vilka skydda en kop-
man, som under viss tid hyrt affirslokal, mot uppséigning under lingre eller kor-
tare tid. En sadan lagbestimmelse torde icke trida hyresvirdarnas ritt for nir. Den
riktar sig ej heller mot det stora flertalet fastighetsigare, vilka gentemot kopmén-
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nen-hyresgisterna upptriida lojalt. En del fall, vilka kommit till férbundets kin-
nedom, utvisar emellertid, att ett lagstiftningsingripande pi detta omrade maste
anses berittigat.

Till kommittén ha vidare for att tagas i beaktande vid fullgérande ayv
kommitténs utredningsuppdrag Overlimnats till Kungl. Maj:t ingivna skri-
velser fran Stockholms detaljistférbund och Stockholms livsmedelshandlare-
férbund, dagtecknade respektive den 14 och den 15 oktober 1937.

Stockholms detaljistforbund anférde i sin skrivelse, efter att inledningsvis
ha uppgivit att forbundet omfattade cirka 4 000 detaljister:

Det stora flertalet detaljister diga en lokalt begrinsad krets av avnimare. Stor-
leken av den region, inom vilken avnidmarna #ro bosatta, bestimmes av egenarten
hos den bransch, inom vilken detaljisten dr verksam, liget av den lokal, i vilken
forsiljningen sker, och av den service -— det sitt, varpid varan tillhandahéalles all-
minheten och varans pris i forhallande till dess kvalitet — detaljisten ger sin
kundkrets. Genom att tillhandahalla efterfrigade varor till ett pris och pa ett sitt
som tillfredsstilller kundkretsen, mojliggores for detaljisten ett intensivt utnyttjande
av hans forsiljningskapacitet, vilket leder till en god riintabilitet — han skapar
en good-will at sitt féretag. Denna good-will ér en personlig produkt av foretaga-
rens férmiga, dven om den ej siillan har en livslingd, som betydligt overstiger fore-
tagarens.

Det dr en allmidn erfarenhet bland detaljisterna, att férmanen av denna good-
will i stor utstrickning berdvas dem i de fall, di de hyra lokaler for sin rorelse
och icke sjilva #dga fastigheterna, dir de fdro verksamma. Hyresviirdarna betinga
sig ej silllan, sedan det forsta hyreskontraktet gitt ut, en hyra, som icke ir ské-
lig med hiinsyn till lokalernas beskaffenhet och lige utan endast kan av fastig-
hetsiigarna erhdllas pa grund av att en avflyttning fran lokalerna skulle fér detal-
Jisten betyda en avseviird forlust genom minskning eller borteliminering helt av den
good-will, hans foretag rymmer under forutsittning, att det alltjimt bedrives i
samma lokaler, och genom spoliering av viirden, som ligga i nedlagda kostnader pa
inredning m. m. Den hyresférhdjning, som fastighetséigaren betingar sig pi grund
av detaljistens risk fér forlust av good-will m. m., innebér ytterst en andel i vins-
ten av detaljistens rorelse eller, direst rorelsen icke gar med vinst, en del av de-
taljistens kapital, som fastighetsigaren genom ekonomiskt tvang forskaffar sig.

Ehuru lagstiftaren redan for linge sedan pa manga omrdiden ingripit mot ut-
dgnade att spoliera rorelsens good-will m. m., har férst pa senare tid vunnit den
foreteelse, vars ekonomiska natur ovan angivits. Kravet pa skydd &t bl. a. detal-
jister, som bedriva sin rérelse i forhyrda lokaler, mot hyresuppsiigningar, som iro
dgnade att spoliera rérelsens good-will m. m.. har férst pa senare tid vunnit den
styrka, att det lett till lagstiftning. Tidigast kom dylik till stind i Frankrike, 1926,
pia grund av dir di rddande sivil brydsamma allminna ekonomiska férhallan-
den som svar situation pad hyresmarknaden. Redan paféljande ar tillkom en lik-
nande lagstiftning i England och den senaste lagstiftningen pi omradet promul-
gerades i bérjan av detta ir i Danmark. Ett féreliggande forslag till hyreslag for
Oslo beaktar ocksi ovan nimnda krav pa skydd.

Forbundet vill for sin del understryka, att i Stockholm liksom i landets ovriga
storsta stider foreligger eit starkt behov av en lagstiftning med 4dndamal att for-
hindra, att under mangarigt triget arbete fran detaljistens sida uppbyggt good-
will-viirde hos hans foretag genom en plotslig uppsigning av de férhyrda lokalerna
helt spolieras fér honom eller i viisentlig utstrickning overflyttas pa fastighets-
dgaren eller/och annan. Erfarenheten icke minst fran de senaste frens goda kon-
Junktur har visat, att uppsigningar, i vad avser detaljhandelslokaler i Stockholm,
skett i myckel betydande utstriickning enbart i syfte att framtvinga hyreshéjningar.
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Dessa hyreshdjningar ha fastighetsiigarna ansett mojligt att uppna pa grund av dels
detaljisternas under goda tider i regel stegrade omsiitining och minskade relativa
hyreskostnad dels genom att en flyttning for detaljisten skulle medféra en minsk-
ning av good-willen inom hans foretag och siirskilt stora kostnader och besvir,
medan omsittningen dr som storst i hans rorelse. I andra fall ha uppsigningarna
avsett lokaler, for vilka fastighetsigaren sedan av detaljister inom samma eller niira-
liggande bransch betingat sig en hyra, vars h6jd endast kunnat forklaras med att
den nye hyresgisten riknar med att kunna tillgodogora sig en del av den forre
hyresgistens kundkrets och hyran alltsi till en del utgjort betalning fér den tidi-
gare hyresgistens good-will.

Forbundet fir med hiinsyn till vad ovan anférts for sin del foresla att i den nya
hyreslagstiftningen inryckes bestimmelser till forekommande av ett dylikt oskéligt
tillgodogérande eller spolierande av good-willen och vissa andra virden hos detalj-
handelsforetag, vilka bedriva verksamhet i forhyrda lokaler.

I Stockholms livsmedelshandlareféorbunds skrivelse, diri upplystes att for-
bundet omfattade sammanlagt cirka 1 500 medlemmar, anfordes:

Det stora flertalet av vira medlemmar bedriva sin affirsverksamhet i forhyrda
lokaler, dir den genom triiget, mangarigt arbete upparbetade kundkretsen utgor
respektive affiirers praktiskt taget hela virde, vilket fullstindigt spolieras, om
affiren tvingas att flytta till annan plats.

Vi hava oss bekant ménga fall, dir hyresgiister/affirsinnehavare utan vidare bli-
vit uppsagda till avflyttning, darfor att fastighetsigaren uthyrt affirslokalerna till
annan hyresgist, antingen dirfér att han vid férnyad uthyrning kunnat betinga
sig hogre hyra pd grund av att den nya hyresgisten riknar med att utan ersitt-
ning kunna tillgodogéra sig den av den foregiaende hyresgisten upparbetade kund-
kretsen, eller ock for att gynna viss person.

Vi erhalla niistan dagligen begiran om viar medverkan till dterkallande av upp-
sagda hyresavtal eller till att biligga uppkomna tvister. Dessa forhillanden utvisa
enligt virt féormenande att ett lagstiftningsingripande pa detta omride miste an-
ses vara beriittigat, och torde detta icke kunna anses vara riktat mot de fastighets-
dgare, som upptriada lojalt mot sina hyresgister.

Vi anhalla dirfér att i den nya hyreslagstiftningen bestimmelser intagas, som
skydda hyresgiisterna/affiirsinnehavarna foér oberittigat exploaterande frin fastig-
hetséigarens sida.

Slutligen har Affdrsmdnnens hyresgdstforening, sektion av Malmé hyres-
gdstforening, i en den 9 februari 1938 till kommittén inkommen skrift an-

fort foljande:

I en rad linder har den sirskilda kategori hyresgister som forhyrarna av afférs-
ligenheter onekligen firo kommit i dtnjutande av en speciell, med hénsyn till affirs-
miinnens intressen avfattad hyreslagstiftning. Silunda kan som exempel anfoéras
att i Danmark en specialdomsiol behandlar de fall di fastighetsigare och forhy-
rare av affirslokal av en eller annan anledning rékat i tvist genom hyresavtals
uppségning.

Mer in nigon annan hyresgiist fir affirsmannen knuten till den foérhyrda lokal
dir verksamheten utdvas och beroende av den kundkrets som genom drens lopp
férvirvats. DA kopmannen genom ett mAlmedvetet och energiskt arbete lyckals
skapa en »good-will», kan det mingen ging vara av yttersta vikt fér denne att
under vissa villkor vara tillférsikrad kvarboenderiitten. Utan optionsritt kan
nimligen riskeras att fastighetsiigaren genom uppsigning av mellanvarande hyres-
avtal skérdar frukterna av affirsmannens arbete, antingen genom omotiverat héga
hyreshéjningar eller genom o6vertagande av affirens inarbetade kundkrets. Exem-
pel hirpa saknas icke.
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Direst kommittén emellertid icke finner sig kunna i lag faststilla affirsidkares
ritt till fortsatt forhyrande av den lokal vari verksamheten bedrives, torde sisom
rimligt f4 anses att affirsidkare kommer i atnjutande av ritt till visst skadestind
i de fall di denne uppsagts till avflyttning fran lokal déir affirsrorelse eller hant-
verk bedrivits i ett eller flera ar.

I anledning av skrivelserna fran Sveriges kopmannaforbund, Stockholms
detaljistforbund och Stockholms livsmedelshandlareférbund anmodade kom-
mittén beroérda forbund att tillhandahélla kommittén i mojligaste méan full-
stindiga upplysningar om de konkreta omstindigheterna i si ménga som
mojligt av de fall, som foranlett forbundens ovan atergivna uttalanden och
forslag. Det utlovades dirvid frdn kommitténs sida, att erhallna upplys-
ningar skulle behandlas konfidentiellt.

P4 grund av denna hinvindelse har frin de tre féorbunden visst material
stallts till kommitténs forfogande. Frin Stockholms livsmedelshandlarefor-
bund inkom redogorelse for fyra sirskilda fall, di genom hyresvirdens for-
vallande hyresgistens good-will spolierats eller i vart fall otillborliga hyres-
hojningar enligt forbundets mening forekommit. — Sveriges képmannafor-
bund o6verlimnade en del skrivelser, som férbundet mottagit fran anslutna
linsférbund och lokalavdelningar, i samband varmed forbundet framholl att
det ofta vore svart att fa nagra direkta bevis for att oskiligt hég hyra upp-
toges fran hyresgisten-kopmannen, di denne ej ville komma i konflikt med
husédgaren, samt att denna omstindighet, trots 16fte om konfidentiell behand-
ling av inkommande uppgifter, torde ha inverkat si, att man varit mindre
benigen att stilla till forbundets och diarmed till kommitténs forfogande allt
det material, som forelage. De av forbundet Overlimnade skrivelserna be-
rorde sammanlagt omkring tjugu fall av vad enligt uppgiftslimnarnas asikt
maste rubriceras som oskilig hyresokning. — Stockholms detaljistforbund
slutligen overlimnade till kommittén en sammanstillning 6ver femton fall,
i vilka detaljister anslutna till branschforeningar, som dro medlemmar i for-
bundet, ansett sig ha blivit utsatta for en oskilig hyresstegring. Forbundet
betonade dirvid, att antalet fall i vilka uppgifter limnats till férbundet vore
stort, men att i manga av dem uppgifterna limnats under tysthetslofte med
hiinsyn till att kontraktsféorhallandet fortfarande bestode och icke utan men
for hyresgiasten skulle kunna avvecklas, samt att férbundet darfor ansett
lampligt att limna endast vissa representativa uppgifter for att belysa be-
hovet av den payrkade lagstiftningen.

Utlindsk lagstiftning.

Frankrike. Genom lag den 30 juni 1926 vanligen, nagot oegentligt,
kallad »loi de la propriété commerciale» — angéende »férhallandena mellan
hyresviardar och hyresgiaster med avseende a4 fornyande av hyresavtal om
egendom eller lokaler till kommersiellt eller industriellt bruk» infordes for
vissa fall en riatt for hyresgisten till forlingning av hyresférhéllandet vid
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hyrestidens utgang eller, om hyresvirden motsitter sig forlingning, till er-
sittning for den skada, som tillskyndas hyresgisten genom avflyttning.

Lagen, som undergatt vissa dndringar 1927 och 1933, iger tillimpning pa
alla hyresforhallanden angdende lokaler, i vilka sedan minst tvd ar drivits
handels- eller industriverksamhet (un fonds de commerce ou d’industrie),
samt — utom i visst undantagsfall — dven angdende for rorelsen nédvindiga
accessoriska utrymmen. Rorande de huvudsakliga bestimmelserna i lagen
mé har anféras foljande.

Har skriftligt hyresavtal for viss tid ingdtts, skall hyresgist, som vill kvar-
stanna i ligenheten efter denna tids utgdng, i viss ordning till hyresvirden
framstéilla yrkande hirom hogst tvA ar och minst aderton manader dess-
forinnan.

Ar hyresavtalet muntligt och slutet pa obestimd tid, skall yrkande fran
hyresgiisten framstillas inom en ménad efter uppsigning fran hyresvirdens
sida.

Om parterna under en tid av tvA manader efter hyresgistens hiinvindelse
icke kommit till enighet om hyresfoérhallandets fortsiittande, dger vardera
draga saken infor ordféranden i den civildomstol, inom vars domvirjo egen-
domen é&r beligen. Denne skall i férsta hand séka forlika parterna. In-
stiller sig ej hyresgésten till férhandling infér denne, har han férlorat sin
talan; uteblir hyresvéirden, anses déri ligga medgivande till forlingning av
hyresavtalet pa de villkor, som i lagens ordning bestimmas.

Samtycker hyresvirden i princip till férlingning av hyresavtalet, men ra-
der oenighet mellan parterna om hyresbeloppet, hyrestidens lingd eller
andra villkor, héinskjutes saken till tva skiljemiin (arbitres), vilka utses en av
vardera parten (eventuellt av domstolens ordférande). For faststillande av
hyresbeloppet skola dessa skiljemin taga hinsyn till alla faktiska omstin-
digheter, sirskilt den ekonomiska situationen. Foreter hyresvirden hyres-
anbud frin en tredje man, avgivet minst sex minader fore hyrestidens ut-
gang, skall undersokas, om detta ir allvarligt menat och vederhiftigt. Hy-
resvirden kan da antaga det, om icke hyresgiisten avgiver ett likvirdigt
anbud, och hyran faststélles i sa fall i 6verensstimmelse med anbudet. Skil-
jeméannen skola dessutom undersdka, om tredje mans anbud Overstiger det
hyresbelopp, varpa hyresvirden rimligen kunnat rikna. Ar si fallet, kan
hyresgiisten avstd fran sin begiran om forlingning av hyresférhallandet och
i stéllet gora ansprak pa ersittning for dess upphérande. Sadan ersittning
skall gildas av den nye hyresgiisten fore tilltradet, eller, om denne ej fullgor
sin skyldighet hérutinnan, av hyresvirden. Om parterna ej annat verens-
komma, skall den nya hyrestiden av skiljemidnnen faststillas till samma
lingd som enligt det 16pande hyresavtalet, i intet fall lingre én till nio Ar.
Forlangning av ett muntligt hyresavtal kan dock ej ske for lingre tid dn tre
ar. Ovriga hyresvillkor, som i legitimt syfte foreslas, dga skiljeménnen fast-
stialla med ritt for dem att taga hédnsyn till dessa villkor d4 hyresbeloppet
bestimmes. I héndelse skiljeménnen icke bliva eniga ankommer avgorandet
pa domstolens ordférande, som dessforinnan hor skiljeminnen och parterna
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och eventuellt foranstaltar om sakkunnigutredning. Avgorandet, som skall
vara motiverat, kan overklagas. Om de ekonomiska forhallandena under
hyrestiden dndras i sadan maén, att ligenhetens hyresviirde 6kas eller min-
skas med mera in 25 %o, kan vardera parten begira reglering av det fast-
stallda hyresbeloppet. Ansprik hirom fir dock framstillas forst tre ar efter
det hyresbeloppet senast reglerades.

Vigrar hyresvirden — som han alltid kan gora — att g& med pa forling-
ning av hyresforhallandet, eventuellt pa de villkor som faststillts i ovan an-
givna ordning, har hyresgésten utom i vissa undantagsfall ritt till ersittning.
Denna skall principiellt motsvara all honom genom avflyttningen tillskyndad
skada i form av bade direkt férlust och utebliven vinst. Avgorandet hirut-
innan ankommer pa civildomstolen, vars dom kan 6verklagas i vanlig ord-
ning. Blir hyresvirden av domstolen alagd ersittningsskyldighet, kan han
emellertid i allménhet undga denna genom att inom viss tid efter domen be-
tala kostnaderna i saken samt gi med pa férlangning av hyresforhallandet
pa de villkor som i lagens ordning faststéillas.

I vissa fall intrdder dock principiellt ej nagon ersittningsskyldighet for
hyresvird som vigrar ga med pa forlingning av hyresférhallandet. Detta
géller forst och framst da hyresvirden har allvarliga och legitima skél (des
motifs graves et 1égitimes) att motsétta sig forlingning. Hirvid kommer sir-
skilt i betraktande att hyresgisten Asidosatt sina skyldigheter gentemot
hyresvirden, t. ex. genom forsummelse i friga om hyresbetalningen. Hyres-
virden blir vidare i allmédnhet €] ersattningsskyldig, om anledningen till hans
vagran ar att han vill atertaga ligenheten for egen rikning eller till bruk for
vissa honom nérstdende personer (hustru, barn etc.).

Men #ven om nagot av de angivna undantagsfallen foreligger, kan dock
hyresviarden komma att bliva underkastad ersidttningsskyldighet, t. ex. om
han inom de forsta fem &ren efter hyresforhallandets slut sjialv driver eller
later annan hyresgést driva liknande rorelse i ligenheten som den avflyttade
hyresgisten drivit.

Hyresvirden kan alltid véagra forlingning av kontraktsforhéllandet da
han vill verkstilla ombyggnad av det hus vari ligenheten finnes, under foér-
utsdttning att han till hyresgisten erligger ett belopp, svarande mot tva ars
hyra.

Viss ersittning for forbéttringar i ligenheten vilka den avflyttande hyres-
gisten utfort kan hyresviarden bliva pliktig utgiva i fall da ersidttningsskyl-
dighet i 6vrigt ej avilar honom.

Lagens bestimmelser aro tvingande; varje overenskommelse som har till
direkt foljd att hyresgisten gar miste om den ratt till forlingning av hyres-
forhallandet, som lagen medgiver, 4r nimligen ogiltig.

England. The Landlord and Tenant Act av den 22 december 1927, som
den 25 mars 1928 triadde i kraft i England och Wales, innehédller i en forsta
avdelning en rad sirskilda bestimmelser betriffande hyresforhillanden am-
gdende »premises» (»ldgenhet») for drivande av handel eller annan afférs-
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rorelse (trade or business). Hyresforhallanden angaende gruvor, vissa lant-
bruksegendomar, ligenheter som av hyresgisten uthyras i andra hand for
bostadsindamal, etc. dro dock undantagna.

Bestimmelserna i lagen ga, allmént talat, ut pa att bereda hyresgisten
riatt att under vissa betingelser vid hyresforhallandets slut erhalla ersittning
dels for forbattringar i ligenheten, vilka han under hyrestiden erhallit dom-
stols tillstind att utfoéra, och dels for good-will, varjamte hyresgéisten medgi-
vits rétt att i vissa fall pafordra att forlingning tvangsvis sker av hyresforhal-
landet.

Betriaffande de utforliga regler som ha avseende a forbéttringar i ligenhe-
ten ma hir allenast nimnas, att for domstolens samtycke forutsittes att ifra-
gasatta forbittringar komma att hoja ligenhetens hyresvirde vid hyresfor-
hallandets slut, att de dro rimliga och svara mot ligenhetens matur samt att
de icke komma att sinka virdet pA annan hyresvirdens egendom. Savil vid
utverkande av tillstind som vid ersittningens faststdllande skall visst i la-
gen ingaende reglerat procedere iakttagas.

Sirskilt beaktande pakallas i forevarande sammanhang av lagens bestim-
melser om ersittning for good-will och riatt for hyresgisten att i visst fall
kriva forlingning av hyresférhallandet.

Forutsiatiningarna for att ersidttning for good-will skall kunna erhallas éro
att hyresgiisten eller foretradare, fran vilken han hérleder sin ritt till ligen-
heten, minst fem ar i ligenheten drivit handels-, hantverks. eller industriell
rorelse, att hyresgisten ej sjialv bringat hyresférhallandet till upphorande, att
den good-will, som anspriaket ror, dr knuten till ligenheten som foljd av ro-
relsens bedrivande, okar ligenhetens hyresvirde och icke beror pa forbehall
av hyresviirden i andra hyresavtal samt att hyresgiasten framstillt ansprak
P4 ersittning inom en manad efter uppsigning frin hyresviardens sida och i
annat fall hogst 1'/: och minst ett ar fore hyrestidens utging.

Ersitiningen far icke Overstiga den 0kning i ligenhetens viarde, som direkt
betingas av rorelsens fortsittande; den skall med andra ord motsvara hyres-
viardens vinst och icke hyresgistens forlust. Vid dess bestimmande skall
hiansyn tagas till huruvida hyresgisten har for avsikt att fortsatta verksam-
heten i annan lokal, i vilket fall riatten till ersittning kan goras beroende
av att hyresgisten forpliktar sig att icke driva samma rorelse inom visst av-
stdnd frdn den tidigare ligenheten. For den hindelse hyresvirden dmnar
foretaga ombyggnad eller onskar anvinda ldgenheten till annat och forman-
ligare dndamal provas sirskilt vilket virde ifrdgakomna good-will vid sa-
dant forhallande kan ha fér honom. Uttryckligen stadgas, att hyresgasten
icke far ridkna sig till godo good-will som beror uteslutande pa lokalens lige
eller pa till densamma knuten utskinkningsratt.

Hyresviarden kan undgd ersittningsskyldighet genom att inom tva ma-
nader fridn det hyresgisten framstéllt sitt ersidttningsansprak erbjuda denme
nytt hyresavtal pa villkor som hyresgisten godkidnner eller domstol finner
skiliga. Alternativt kan hyresvirden erbjuda anman lokal som rimligen




kan anses bevara hyresgistens good-will 4t honom. Vid hyrans faststillande
skall hansyn ej tagas till den good-will som hyresgisten givit upphov till.
Tiden for det nya hyresavtalet far ej sidttas lingre an till fjorton Ar.

Formar hyresgisten visa dels att en ersidttning bestimd enligt ovan angiv-
na regler icke skulle halla honom fullt skadeslos och dels att han 4r en limp-
lig hyresgist, 4r han som regel berittigad pafordra forlingning av hyresfor-
hallandet. Ansprak hiarpa skall framstidllas vid domstol sist nio méanader
fore hyrestidens slut, om lopande hyresavtal avser bestimd tid, samt eljest
inom tva manader fran det hyresvirden verkstiallt uppsigning. Tillerkinnes
hyresgéisten ritt till nytt hyresavtal, skall detta ingds pa viss tid, ej Over-
stigande fjorton ar, samt pa villkor i 6vrigt, som domstolen finner skiliga.
Formar 4 andra sidan hyresvirden visa att han har behov av ligenheten for
egen del eller for son eller dotter, som uppnéatt aderton ars alder, att han
amnar lata riva eller bygga om fastigheten eller att forlingning av hyresfor-
hallandet av annan anledning icke 4r forenlig med god fastighetsforvaltning,
undgdr han forlingning av hyresforhéllandet men domstolen kan i stéllet
tillerkinna hyresgisten skilig ersittning i penningar eller foreligga hyres-
viirden att genomfora sin plan inom viss tid vid dventyr att eljest bliva er-
sittningsskyldig. Hyresvirden har vidare mojlighet att undga forléngning av
hyresforhdllandet genom att erbjuda hyresgisten att forhyra annan lokal,
som rimligen kan anses bevara hyresgistens good-will 4t honom, eller genom
att 1ata hyresgisten overtaga egendomen for pris, som eventuellt faststélles
av domstolen.

Behorig domstol fér provning av en pa ifrigavarande lags bestimmelser
grundad talan ar den County Court, inom vars domvirjo ligenheten finnes.
Parterna kunna dock i stidllet hidnskjuta malets behandling till the High
Court. D& mal anhéingiggores vid the County Court gar saken automatiskt
till behandling av en sakkunnig, av domstolen utvald inom en krets for dnda-
malet utsedda personer, och denne verkstiller undersokning och avgiver
darover berittelse till domstolen innan denna traffar sitt avgorande.

Belgien. Genom lag den 30 maj 1931 har i Code Civil art. 1762* inforts
stadgande om ritt fér den, som férhyrt viss ligenhet for drivande av detalj-
handel, att erhilla ersidttning av hyresvirden, om vid den avtalade hyres-
tidens utgang denne Overtager lidgenheten i syfte att dir sjilv driva samma
eller liknande rorelse eller ock upplater ldgenheten i enahanda syfte éat
annan. For att ersidttning skall utgd forutsittes att hyresgisten minst sex
manader fore hyrestidens utgdng begirt foretrddesritt till férnyande av
hyresavtalet. Ersédttningens belopp skall faststillas med héinsyn till den
okning av ligenhetens hyresvirde, som hyresgisten bidragit att dstadkomma
genom sin rorelses oppnande eller utveckling, och far ej sidttas hogre dn som
motsvarar hyran for det sista hyresiret. Om ldgenhetens genomsnittliga
hyresvirde under de tre sista hyresiren ej med minst /s 6verstiger motsva-

rande virde under de tre forsta hyresiren skall icke nigon ersidttning utga.

9— 382818
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Talan om faststéillande av ersédttningens belopp kan — av bada parterna —
vickas fore hyrestidens utgang vid domstol, inom vars domvérjo lidgenheten
finnes, och m4 ej anhingiggéras senare in ett ar efter denna tidpunkt.

Overenskommelse som strider mot ovan atergivna stadganden ir icke bin-
dande, om den ingatts tidigare dn ett ar fore hyrestidens utging.

Danmark. De ovan (s. 107 f.) refererade bestimmelserna om att efter ett
provoars forlopp hyresforhallande angaende bostadsligenhet dr ouppsidgbart
fran hyresviardens sida under perioder om forst tvd och darefter tre ar dga
— med vissa undantag — motsvarande tillimpning vid hyra av »Erhvervs-
og Forretningslokaler», dock att periodernas lingd i stillet ar respektive fyra
och fem ar (§ 60 i hyreslagen). I 6vrigt skyddas »Erhvervsvirksomheder» i
forhyrda lokaler genom sirskild lag i &mnet, angdende vilkens huvudsakliga
bestimmelser hir ma anmirkas foljande.

Lagen ar direkt tillimplig i Koépenhamns, Frederiksbergs och Gentofte
kommuner, i stad med mer &n 15 000 invénare dvensom i forstader till dessa
kommuner och kan genom sirskilt forordnande erhalla tillamplighet dven i
andra stider eller stadsliknande samhillen. Skydd enligt lagen atnjutes
principiellt av den, som driver rorelse i forhyrd ligenhet under sidana for-
hallanden, att det f6r rérelsen dr av vasentlig betydelse och virde att den allt-
jamt far utévas i ligenheten. Undantagna fran skydd enligt lagen éro lant-
bruksegendomar samt vidare i viss utstrickning restaurations- och forsalj-
ningslokaler inom jirnvigsstationer, teatrar, nojesetablissemang etc. Alla
avgoranden enligt lagen ankomma pa specialdomstolar (Voldgiftsretter), en
for de tre huvudstadskommunerna och en for varje Amitsraadskreds, vilka
bestd av en ordforande med vissa juridiska kvalifikationer samt fyra leda-
moter, varav hyresviarden och hyresgisten utse vardera tva. Dessa domsto-
lars utslag kunna icke oOverklagas. Om en hyresgist, som anser sig dga
skydd enligt lagen, blir uppsagd av hyresvirden efter provoarets forlopp och
enighet icke kan nas om hyresforhallandets fortsittande eller om villkoren
harfor, kan han inom en méanad efter uppsigningen bringa frigan under rat-
tens provning. Kan forlikning icke uppndas vid medlingsférsék av rattens ordfo-
rande, har ritten att genom dom faststéilla antingen att hyresavtalet skall utan
ratt till uppsidgning fortsitta viss tid, hogst fem eller i undantagsfall hogst
atta ar, samt bestimma villkoren hirfor eller att hyresférhallandet skall
upphora, mot eller utan ersidttning at hyresgisten. Utdomes ersittning, skall
i allménhet bestimmas, att densamma skall helt eller delvis dterbetalas, om
hyresgisten inom viss tid, hogst tre ar, och pa visst avstind fran den gamla
ligenheten 6ppnar rorelse i samma bransch. Aro parterna oeniga endast om
villkoren for fortsatt forhyrande, faststillas dessa av ritten. Aven under
16pande bundenhetsperiod om fyra eller fem ar fdger hyresvirden i vissa fall
uppsiga hyresgisten. S4 méa ske om rorelsens fortsatta bedrivande omdojlig-
gores genom nedrivning eller ingripande ombyggnad, i vilket fall emellertid
fragan om uppsigningens berittigande kan av hyresgisten understéllas prov-
ning av ritten som kan tillerkdnna hyresgisten viss ersidttning. Uppsag-
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ning under 16pande bundenhetsperiod ma jimvil verkstéillas dels om hyres-
varden #Agt fastigheten minst ett ar och vill sjalv driva eller lata sina »Livs-
arvinger» driva rorelse i ligenheten och dels da viktiga skél i ovrigt gora
det siarskilt angelidget for hyresviarden att hyresféorhallandet upphor. I sist-
niamnda bada fall forutsittes emellertid att ritten finner hyresvirdens énskan
grundad pé rimliga och rittfirdiga skil, och skyldighet att utgiva ersittning
for hyresforhéllandets avbrytande kan alltid Aldggas hyresviarden. Anga-
ende de omstindigheter, till vilka hinsyn skall tagas vid bestimmande av
ersittning at hyresgisten for hyresforhallandets upphorande, limnas i lagen
ingdende foreskrifter. Erséittningens storlek ar icke, siasom enligt engelsk
riatt, begransad till att motsvara hyresvirdens vinst av att hyresgéisten av-
flyttar, utan i 6verensstimmelse med den franska rittens standpunkt kan
ersidttning i allménhet tillerkdnnas hyresgésten for hela den forlust, han kan
anses lida pa grund av hyresforhéllandets upphorande.

Norge. Bestimmelserna i § 30 av det norska hyresforslaget (jfr ovan s.
109) angdende befogenhet for domstol (husleierett) att forklara av hyres-
virden verkstidlld uppsigning ogiltig avses skola #ga tillimplighet a ligen-
heter av alla slag och alltsi bereda skydd dven for innehavet av forhyrda
affirslokaler. Detta skydd har emellertid icke ansetts tillrackligt, utan i § 34
av forslaget ha upptagits atskilliga — tvingande — bestimmelser asyftande
att siirskilt skydda dem, som forhyra affirslokaler (dock icke kontor), samt
hotell eller annat »herberge» med minst fyra till uthyrning avsedda rum.
Anledningen till att sistnimnda bestimmelser ansetts erforderliga har varit
att hyresvirdens uppsigning i vissa fall sisom sakligt berittigad maste god-
kidnnas samt att det synts obilligt och orimligt att hyresvirden da skulle
utan att pa nagot sitt halla hyresgiasten skadeslos kunna beréva honom hans
rorelses kanske under minga ars verksamhet upparbetade good-will. Dér-
for har stadgats att ritten dger, di den finner en uppsigning vara obillig
utan att den dock kan forklaras ogiltig, uppstilla som villkor for avflyttning
att hyresgisten erhdller skilig ersidtining for honom dérigenom tillskyndad
forlust, bl. a. gottgorelse for den good-will (»forretningsverdi»), som ritten
finner harrora av hyresgistens rorelse och vara knuten till ligenheten. Och
detsamma skall gilla, om hyresgisten maste flytta vid utgingen av bestidmd
hyrestid, under forutsidttning att han minst sex manader dessférinnan hos
ratten framstallt yrkande om ersédttning. Principiellt skall ersidttningen mot-
svara hela hyresgistens forlust i anledning av att han nédgas limna sin 1a-
genhet. Ersittning for good-will, som antingen icke hirror av hyresgistens
verksamhet, dr frukten av hans eget arbete eller ock kan antagas folja r6-
relsen vid dennas flyttning, skall dock icke utgd. Betraffande de faktorer,
som skola tagas i betraktande vid ersidttningens bestimmande, limnas i den
foreslagna lagtexten tamligen utforliga anvisningar. Om hyresgisten maste
flytta pa grund av fastighetens nedrivning eller ombyggnad — i sadant fall
dger ritten i intet fall forklara en uppsigning ogiltig — &r rétten till ersatt-
ning pa sirskilt satt begrinsad. I friga om vad § 34 ytterligare innehaller
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angdende vissa undantag frdn huvudregelns tillimplighet, medling fran
rittens sida for aviagabringande av forlikning mellan parterna, utbetalning
av ersittningsbeloppet, aterbetalning av detsamma under vissa forutsitt-
ningar etc. hinvisas till forslaget.

Kommitténs forslag.

Den strivan att bereda sirskilt skydd &t affirsdrivande hyresgister, vil-
ken foranlett ovan refererade lagstiftningsatgirder i skilda linder samt i vart
land pa sistone framstillda yrkanden om lagstiftning, betingas huvudsak-
ligen dérav, att det for en sidan hyresgist ofta Ar av stor vikt att fa fort-
sitta rorelsen i samma ligenhet dels pa grund av att han nedlagt kostnader
for dess inredning, vilka vid flyttning till annan ligenhet ej kunna tillgodo-
goras, och dels darfor att rorelsen kan ha erhdllit en viss s. k. good-will,
vars bibehallande och forkovran #r i kanske hog grad beroende av rorelsens
fortsatta bedrivande i ligenheten. ;

Fragan om lagen bor innefatta sirskilda skyddsbestimmelser till féorman
for affiarsdrivande hyresgist ligger pa ett annat plan édn frigan om beredande
av skydd for innehavet av viss bostadsliigenet. I det senare fallet giller det
visentligen att skydda de ideella virden, som knyta sig till hemmets beva-
rande i en viss ligenhet, i det férra Ater stillningstagande fér ena parten i
elt mellanvarande av rent ekonomisk natur. Under det att skyddsbestim-
melser syftande till att bevara visst bostadsinnehav kunna anses motiverade
redan till eliminerande av den osikerhetskinsla, som kanske overviagande
av psykologiska skidl ma vidlada innehavet, synes till stod for ett lagstift-
ningsingripande till skydd for innehavet av viss affirsligenhet bora forut-
sittas missbruk fran hyresvirdens sida av ekonomisk 6vermakt eller i vart
fall fara for sadant missbruk.

Hyresviarden har i regel icke nigon Onskan att »driva bort> en affirsid-
kande hyresgidst. Diremot torde stundom en hyresvird genom hojning av
hyran tillgodogora sig viss andel av det 6kade virde, som en ligenhet ur
affirssynpunkt erhédller t. ex. genom utvecklingen av den stadsdel dir fastig-
heten ir belidgen, och ofta nog forekommer det att hyra som vid startandet
av en rorelse satts relativt 14gt hojes sedan rorelsen stabiliserats och utveck-
lats. I sistndmnda hinseende ma anmirkas att det ingalunda torde vara
ovanligt att i mera langfristiga hyreskontrakt angiende affirsligenheter hyran
avtalas skola utga med successivt stigande belopp. I den man forfaranden
av antytt slag frdn hyresvirdens sida falla inom ramen for en lojalt affirs-
missig forvaltning av fastigheten foreligger icke ur de synpunkter, som kom-
mittén har att beakta, anledning att foresld nagra restriktiva bestimmelser.
Saken stiller sig diremot annorlunda, om hyresvirden missbrukar sin still-
ning genom att framstiilla krav pa en i och for sig icke befogad hyreshoj-
ning, som hyresgisten foranledes g4 med pa enbart dirfor att han ej kan
bira med en flyttning forbundna férluster betriiffande good-will, som genom
hans arbete tillférts rorelsen, och kostnader for inredning, vilka av honom
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nedlagts & ligenheten. I sidana fall miste i regel ett obehorigt riktande pa
hyresgiistens bekostnad anses foreligga. Och detsamma géller naturligen i
in hogre grad i fall di hyresvirden bringar hyresforhallandet till uppho-
rande for att tillgodogora sig ligenhetens av hyresgistens verksamhet for-
anledda mervirde genom drivande i ligenheten av rérelse utav samma eller
liknande slag som hyresgisten drivit eller ock genom uthyrande av ligen-
heten till annan, som just pid grund av berérda mervirde ér villig erligga
hogre hyra dn den avflyttande hyresgisten.

Den offentliga debatten har i virt land endast i ringa man sysslat med
hithérande sporsmaél, sikerligen delvis beroende pa att hos oss knappast
tidigare i storre utstrickning férekommit missférhallanden av beskaffenhet
att hiirvidlag kriva lagstiftningens ingripande. Redan med hénsyn héartill
finner kommittén for sin del uteslutet att anledning nu kan foreligga att
forbereda lagstiftningsatgarder av tillndrmelsevis samma omfattning som i
Frankrike, England eller Danmark. A andra sidan ha de fran olika organisa-
tioner inkomna framstillningar, vilka kommittén haft att beakta, och det
kompletterande material, som fran samma hall tillstdllts kommittén, synts
bora féranleda overvigande av mdojligheterna att genom mindre omfattande
atgirder motverka sidant missbruk av ekonomisk 6vermakt som enligt vad
ovan sagts stundom kan forekomma.

En utvag dartill har kommittén trott sig finna genom det foreslagna stad-
gandet i 37 §, vilket, efter forebild narmast i belgisk ritt, foreskriver skyl-
dighet for hyresvirden att under vissa betingelser till avflyttande hyresgast
utgiva ersiittning for good-will. For att sadan skyldighet skall intrida for-
utsiittes, att hyresgisten fem ar i foljd i ligenheten drivit rorelse av beskaf-
fenhet som i stadgandet nirmare angives, att hyresforhallandet efter denna
tids forlopp upphér — i anledning av uppsigning frin hyresvirdens sida,
utan att hyresriatten forverkats, eller pA grund av att bestaimd hyrestid gar
till &inda — trots att hyresgisten i viss ordning givit hyresvirden tillkinna
sin onskan att kvarstanna i ligenheten, samt att efter avflyttningen hyres-
virden eller annan i ligenheten driver rorelse av samma eller liknande slag
som den avflyttade hyresgisten dir drivit. Ersiittning skall utgd endast for
sadan good-will, som hyresgisten genom drivandet av sin rorelse astadkommit,
och endast i den mén denna good-will ar knuten till liigenheten, for fram-
tiden 6kar dess virde pad hyresmarknaden. I Overensstimmelse med den
stindpunkt som intagits i engelsk och belgisk ritt dr det alltsi hyresvirdens
berikande och icke hyresgistens forlust, som blir avgérande foér uppkom-
sten och omfénget av ersittningsskyldighet. Har drivandet av hyresgistens
rorelse innefattat atgéranden fridn hans sida, varigenom lokalen pa sitt som
for framtiden hojer dess hyresviirde blivit for rorelsens Andamal sirskilt in-
redd, bor dven detta kunna komma att influera pa ersittningens belopp. Med
stadgandets innebord ar vl forenligt att hyresgiisten blir berittigad till er-
sittning dven om nagon forlust for honom icke uppkommit. I sakens natur
ligger emellertid att sidant férhédllande endast mera undantagsvis kommer att
intraffa.
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Att ersiattning ej skall ifrigakomma forrin efter det hyresgiisten fem ar i
foljd innehaft ligenheten torde vara tillrickligt motiverat av att en good-
will, for vilken skydd ar pdkallat, ej rimligen kan kan anses vara fér handen
med mindre rorelsen drivits i samma ligenhet under en nigot lingre tid.
Genom den upprikning av olika slag av affirsrorelse som skett i stadgandet
har avsetts att uttémmande angiva de branscher, inom vilka en till ersittning
beriattigande — till ldgenheten knuten — good-will kan tinkas uppkomma.
En sadan upprikning har ansetts vara att féredraga framfoér anvindande av
eit mera obestimt — och alltfoér vidstriackt — uttryckssitt som »affiirs-, hant-
verks- eller industriell rorelse». Troligt dr att stadgandet kommer att fa be-
tydelse framst betriffande detaljhandelsrérelse, men det torde innebéira en
alltfér stark begrinsning att i Overensstimmelse med belgisk rétt 1ata stad-
gandet avse allenast rorelse av sidant slag. Faststiillandet av ersittningen,
vilken kommittén efter belgiskt monster ansett icke i nigot fall bora utga
med hogre belopp édn den 4 sista hyresiret belopande hyran, torde icke beho-
va bereda domstolarna alltfor stora svirigheter; med tillimpning av lagen
om bevisning genom sakkunnig samt anlitande av de sakkunniga nimnder,
vilkas inrdttande kommittén i annat sammanhang foreslar, torde domstolarna
kunna bereda sig tillgang till all for #Andamélet erforderlig sirskild sak-
kunskap.

Det dr enligt kommitténs mening sannolikt, att det foreslagna stadgandet
ofta nog i praktiken kan leda till samma resultat som en mera omfattande
lagstiftning, medgivande hyresgisten ratt att under vissa forutsittningar
framtvinga forlingning av hyresférhdllandet, i det att nimligen risken for
ersittningsskyldighet torde komma att motverka obefogade hyreshéjningar
och uppséagningar. I vart fall lara skal foreligga att avvakta verkningarna
av stadgandets genomférande och tillimpning innan ytterligare méatt och
steg i lagstiftningsvig foretagas till skydd for affirsdrivande hyresgister.




Om jimkning av kontraktsvillkor.
(39 8.

I 39 § av kommitténs forslag har upptagits bestimmelse om att i hyresavtal
ingdende villkor md — givetvis pi talan av hyresvirden eller hyresgisten
—_ jamkas eller limnas utan avseende, om dess tillimpning uppenbarligen
skulle vara stridande mot god sed pa hyresmarknaden eller eljest otillborlig.

Det foreslagna stadgandet motsvarar 8 § i 1936 ars skuldebrevslag. Till

motivering av detta anforde lagberedningen:

Enligt dldre 4skddning géillde inom det formogenhetsriittsliga omradet sa gott
som undantagslost, att en i laga form och utan viljefel tillkommen utfistelse var
bindande f6r den som iklitt sig forpliktelsen. Ett enda undantag frin denna prin-
cip patriffas i 1734 érs lag: det i 9 kap. 6 § handelsbalken stadgade forbudet mot
betingande av hogre rinta fin sex for hundra.® I nittonde drhundradets lagstift-
ning férekomma, vid sidan av nimnda férbud, nigra spridda bestimmelser om av-
talsvillkors ogiltighet, exempelvis det genom férordningen den 11 augusti 1815 in-
forda stadgandet om ogiltighet av forbehall om vite vid forstrickning. Men i det
hela radde under foérra seklet synnerlig betinksamhet mot tvingande bestiimmel-
ser pa formogenhetsrittens omride.

Under de senaste artiondena har emellertid rittsiskddningen, hos oss siavil som
annorstiides, hiirutinnan undergitt avsevird forindring. Satsen att avtal skola
hallas — den grundliggande principen for allt riittsliv — kvarstir naturligtvis i
det hela oberdrd; men man har nodgats erkiinna, att pi samhillslivets nuvarande
stadium fall kunna férekomma dir ett undantagslost uppritthallande av principen
om avtals bindande verkan skulle kunna befordra syften som ej bdra vinna ratts-
ordningens stod.

Fran en dylik utgingspunkt har man funnit sig féranliten att i de lagar som i
senaste tid stiftats rérande atskilliga sirskilda avtalsférhillanden forldna tvingande
karaktir it vissa av de givna bestimmelserna, med andra ord forklarat utfiistelser
som sti i strid med dessa bestimmelser sakna laga verkan. Sa ér fallet med vik-
tiga sladganden i lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom samt
i flere senare lagar om arrende- och hyresforhillanden. Bestimmelser av ena-
handa natur pétriiffas i lagen den 11 juni 1915 om avbetalningskdp och, i stor om-
fattning, i lagen den 8 april 1927 om forsikringsavtal.

Vid sidan av dessa bestimmelser, vilka hava avseende 4 ett eller annat sirskilt
moment i det slags avtal som regleras av de nu niimnda lagarna, forekomma emel-
lertid i den nyare lagstiftningen liknande stadganden av mera allmén natur.

Salunda fann man sig féranliten att genom den s. k. ockerlagen av den 14 juni
1901 inskrida mot personer som vid penningeférstrickning begagnade sig av annans
traingmal, oforstand eller littsinne till att betinga sig obehoriga férmdner. Jimte
det ett dylikt missbruk av ekonomisk Gvermakt nu belades med straff, blev, sisom
en féljd hiirav, den till ockraren gjorda utfiistelsen forklarad verkningslds i vad

1 Utan stéd av uttrycklig lag ansig man sig ock kunna underkinna verkan av utféstelser
som funnos strida mot god sed, vartill hinférdes sidana som hirrorde av spel eller vad.
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den oversteg beloppet av den bekomna férstrickningen. Med de av gammalt si-

som viljefel erkiinda omstindigheterna — villfarelse, tving och svek — likstiilldes
alltsi ett av en Overmiktig medkontrahent utnyttjat nodléige.
I vidgad omfattning — med tillimpning ej allenast 4 forstrickning utan & rtts-

handlingar i allméinhet — upptogs denna princip i 31 § av 1915 ars avtalslag.

I denna lag infordes dirjimte flere ytterligare bestimmelser med syfte, bland
annat, att i avtalsférhallanden skydda en uppenbart underligsen kontrahent mot
missbruk av medkontrahentens évermakt.

Hit hér — férutom de i lagens 36—38 §§ upptagna bestimmelserna om ogiltig-
het eller jimkning av vite eller vissa andra péféljder av kontraktsbrott — den i la-
gens 33 § givna foreskriften att riittshandling ej ma goras gillande nir den till-
kommit under sidana, av medkontrahenten kinda omstindigheter, att det skulle
strida mot tro och heder att Aberopa rittshandlingen. Detta stadgande maste, trots
yppad skiljaktighet om dess rickvidd, anses 4t domstolarna inrymma en timligen
vidstrickt mojlighet att underkiinna avtal som sti i strid med den allminna upp-
fattningen om vad som hér till redlighet i handel och vandel.

En in mera vittgiende bestimmelse i liknande syfte upptogs i 1927 ars lag om
forsikringsavtal. Enligt dess 34 § kan, i fall di ett fran lagen avvikande forsik-
ringsvillkor finnes leda till uppenbar obillighet, villkoret jimkas eller limnas utan
avseende, dir sidant kan anses dverensstimma med god forsidkringspraxis. I mo-
tiven till detta stadgande framholls omdjligheten att genom detaljerade lagbud av
tvingande art triffa varje fall dir missbruk av avtalsfriheten kunde tinkas fore-
komma, och avvisades farhfiigorna fér att domstolarna skulle i otringt mal gora
bruk av den rétt man tillade dem, eller for att stadgandet skulle uppmuntra till
anstiillande av obefogade riittegingar. :

De nu omnimnda lagstiftningsitgirderna hintyda pa en utbredd uppfattning om
noédvindigheten att i vissa ytterlighetsfall jimka pa principen om utfistelsers bin-
dande verkan. De betiinkligheter, som fran vissa hall framférts mot stadganden
siddana som de i 33 § avtalslagen och 34 § forsikringsavtalslagen givna, hava ej
vunnit stérre anslutning. Ej heller har den erfarenhet som star till buds rérande
hittillsvarande tillimpning av dessa stadganden bekriftat yppade farhéigor fér god-
tycklighet och for oséikerhet i réttslivet. Snarare torde kunna pastas att uppfatt-
ningen om domstolarnas befogenhet att sidositta otillborliga avtalsvillkor i viss
man gir lingre in den skrivna lagen. Sannolikt skulle i vira dagar en domstol,
utan att raka i strid med allmin uppfattning, anse sig berittigad att, iven utanfor
den skrivna lagens omride, underkinna eller jimka ett villkor, niir dess dberopande
skulle std -i skarp strid med gott affiirsskick eller eljest vara uppenbart otill-
borligt.*

Under sédana férhéillanden synes man svirligen kunna undgi att, vid den succes-
siva omarbetning av handelshalken vari den nu foreslagna lagstiftningen utgér ett
led, lita i den lag varom nu ér friaga inflyta ett stadgande motsvarande det i for-
sikringsavtalslagens 34 § upptagna. Aftt i skuldebrevslagen forbigid denna fraga
kan desto mindre tillstyrkas, som just pa skuldebrevsomradet ej alltfér sillan in-
triffar att den ene kontrahenten befinner sig i en Overmiktig stiillning, som moj-
liggdr ensidigt dikterande av avtalsvillkor. Sadant kan intriffa vare sig lingiva-
ren dr en enskild person — till dventyrs nigon som driver yrkesmiissig utlining - -
eller en bank eller annan penninginriittning.  Sirskilt gentemot bankerna, vilka i
sin utliningsrorelse pliga folja vissa av dem under inbdrdes samrad uppgjorda
skuldebrevsformulir, saknar allménheten och i all synnerhet den enskilde line-
sokanden varje mojlighet att genomdriva uteslutande av klausuler som i tillimp-
ningen skulle kunna leda till missbruk. I sjilva verket saknas ej hos oss exempe]
pa sidana vittgiende klausuler. Hit hor det i formulidren fér bankers och andra

1 Jfr lagradets utlatande over forslaget till lag om forsikringsavtal, N. J. A. II 1927 s. 413.
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inrdttningars lineférbindelser vanliga forbehéllet att limnad pant skall utgéra si-
kerhet icke blott for alla de forbindelser gildeniren ingitt eller kan komma att inga
i forhallande till langivaren, utan ock for fordringar som denne kan komma att
forvirva genom uppgorelse med nagon annan av hans fordringsigare. Om in ett
hiinsynslést tillimpande av detta slags forbehall endast undantagsvis kunnat pi-
visas sa vitt rérer bankerna och med dem jimforliga foretag, torde man vid utar-
betande av en ny lag om skuldebrev svirligen kunna bortse frin mdjligheten av
dylika missbruk frian borgenirs sida. Att till exempel en klausul om »generalhy-
potek» skulle kunna sa tillimpas, att borgenidren ur panten uttoge en fordran som
han efter pantsittningen fatt a sig Overliten och som i &verlatarens hand skulle
varit helt virdelos, maste anses i hogsta grad stotande.

Vad nu framhillits innebiir emellertid icke att ett stadgande i dmnet borde be-
grinsas till fall dir det ér fran borgenirens sida som tillimpning av ett otillborligt
villkor péyrkas, eller det berott av hans évermiiktiga stillning att villkoret influ-
tit i skuldebrevet. Fall kunna utan tvivel téinkas, dér det varit gildeniiren som ge-
nomdrivit upptagande av ett villkor som kan befinnas otillborligt, eller dir det
overhuvud ej berott av den ene eller andre kontrahentens dvermakt utan av for-
biseende, tankloshet eller liknande orsak, att villkoret influtit, liksom det litt nog
kan tinkas att vad som fir anses otillborligt ir, icke villkoret i och for sig, utan dess
dberopande i ett sirskilt, foéreliggande fall.

De skil som lagberedningen silunda anfort till stod for upptagande i
skuldebrevslagen av ett stadgande av forevarande slag #ga sin fulla motsva-
righet dd friga dr om hyresavtal. Av redogorelsen i bil. 1 hiir nedan {framgar
att i brukliga kontraktsblanketter ofta nog inryckas villkor, som iiro dgnade
att i alltfor hog grad tillgodose hyresvirdens intressen. Vil intager i regel ej
en hyresgiist gentemot hyresvirden en lika underligsen stallning som en
linesokande gentemot en bank, men i allminhet ir dock hyresviarden den
starkare parten och dven diir si ej kan anses vara fallet férekommer ej sillan,
att hyreskontrakt innehéllande uppenbart obilliga kontraktsvillkor under-
skrivas av hyresgiisten antingen dirfér att hyresgiisten ej frin bérjan vill
dventyra det goda forhéllandet till hyresviirden genom reservationer mot de
kontraktsvillkor denne foreslar eller dirfér att hyresgisten — déir han ej
underlater att taga del av det kontrakt han underskriver — riiknar med att
tillimpning av sddana kontraktsvillkor icke skall komma i fraga. Och adven
om en hinsynslés tillimpning fran hyresvirdens sida av sidana i en tryckt
kontraktsblankett upptagna villkor, som méste anses otillborliga, val endast
undantagsvis férekommer, forsvagas dock hyresgistens stillning gentemot
hyresviirden pa ett icke tillbérligt sitt redan genom vetskapen om att dylika
villkor kunna komma att fran hyresviirdens sida aberopas.

Vad hittills anférts har tagit sikte pa det fall, att ett villkor, om vars otill-
borliga karaktir frén bérjan tvekan ej kan rada, influtit i ett hyresavtal.
Men bestimmelsen kan givetvis komma till anvindning dven di tillimpning
av det ifrigakommande villkoret endast p& grund av sedermera dindrade for-
hallanden kan vara att anse som otillborlig.

Liksom stadgandet i 8 § av skuldebrevslagen kan det av kommittén fore-
slagna stadgandet komma att dberopas av bada parterna i riattsforhéllandet.
Det maste visserligen héra till undantagen att ett hyresavtal innehiller villkor
vilkas tillimpning méste redan vid avtalets tillkomst anses till den grad till-
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godose hyresgistens intressen, att jimkning till hyresvirdens forméan fram-
star sdsom tillborlig. Men daremot dr det vil tinkbart, att andrade forhal-
landen under hyrestiden kunna anses bora féranleda sddan jamkning. Som
exempel hirpa mé anforas att ett hyresavtal mot en redan fran borjan mycket
lag hyra slutits for lang tid, varunder pa grund av fallande penningvirde den
avtalade hyran maste anses orimligt 1ag, eller att, vid forhyrning pa ling
tid mot en hyra som innefattar gottgorelse dven for centralvirme och varm-
vatten, brinslekostnaderna stegras pa onormalt sitt.

Att den foreslagna bestimmelsen ar att anse som tvingande ligger i sakens
natur och torde ej behova uttalas i lagtexten.

Den danska hyreslagen och det norska forslaget upptaga — sinsemellan
overensstimmande — stadganden (respektive § 30 och § 29) som motsvara
den av kommittén foreslagna bestimmelsen. De angivna stadgandena upp-
taga som forutsattning for jaimkning av en kontraktsbestimmelse att denna
finnes vara uppenbart obillig for en av parterna. For avgorandet av om si
kan anses vara fallet limnas den anvisning att ritten har att taga hinsyn
savél till den oldgenhet som bestimmelsen tillskyndar den ena parten som
till andra partens intresse av att bestaimmelsen linder till efterrittelse. Att
dylika synpunkter bliva att anligga vid provning av en talan om jamkning
har kommittén trott vara klart utan att uttrycklig erinran darom sker.




Forslagets innehall i ovrigt.

Kapitlets tillimplighetsomride.

1 § innehaller i sak intet nytt. Att nyttjanderitten for att hyresavtal skall
foreligga skall vara uppliten mot vederlag (lega) uttalas dven i nuvarande
1 §; andra och tredje styckena i den foreslagna 1 § motsvara nuvarande
respektive 31 och 32 §.

Om hyresavtalets ingiende och tiden for avtalets bestind samt om
uppsigning.

Innehéallet i férsta punkten av forslagets 2 § dger sin motsvarighet i nu-
varande 1 §, i vars regler om hyresavtalets ingdende négon #indring alltsi
icke foreslas. — I friga om den bindande karaktiren av ett vid sidan av upp-
rittat kontrakt muntligen avtalat villkor eller av en 1 samma ordning over-
enskommen jimkning i de ursprungliga kontraktsvillkoren har lagen icke
direkt uttalat sig, men det torde icke vara tvivel underkastat att sporsmélet
hirom bor bedomas efter samma grunder som gilla betriffande sjilva hyres-
avtalet, sa att foljaktligen villkoret eller jimkningen blir bindande, om par-
terna varit Overens att skriftlig avfattning ej skulle tarvas. Muntliga dver-
enskommelser vid sidan av skriftligt kontrakt ingds ocksi, som ként &r, i
mycket stor utstrickning. Att lagen skulle frankdnna sidana 6verenskom-
melser riittslig verkan synes icke kunna ifrigaséittas, men da det for vinnan-
de av klarhet och reda i rittsforhallandet och till undvikande av bevissvarig-
heter dr onskvirt att desamma efterat bliva skriftligen avfattade, har kom-
mittén ansett sig bora till stadgandet foga en andra punkt, innebirande att
vardera parten skall ha ritt att, sedan ett muntligt tilliggsavtal slutits, av den
andre fordra dess anmirkande 4 badas kontraktsexemplar.

Kommittén har icke i forslaget upptagit ndgon bestimmelse motsvarande
§ 5 i danska hyreslagen och § 5 i det norska férslaget. Dessa stadganden in-
nefatta foreskrift om att i hyresavtalet skall tydligt angivas p& vilka punkter
dess innehdll i friga om parternas rittigheter och skyldigheter avviker fran
lagens regler. Enligt den danska bestimmelsen och den norska kommitté-
minoritetens alternativa forslag giller detta dock endast da vid avtalets in-
gidende anviindes tryckt eller pA annat mekaniskt sitt framstélld blankett.
En sadan bestimmelse kan enligt kommitténs mening med hinsyn till det
stora antalet tvingande regler som forslaget innefattar knappast vara av
nagot verkligt behov péakallad, och dess behoriga iakttagande skulle dess-
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utom i betraktande av de vixlande forhdllandena siikerligen mangen ging i
praktiken visa sig forenat med betydande svarigheter.

3 § i forslaget dr, bortsett fran en dndrad paragrafhinvisning, helt lika-
lydande med nuvarande 2 §, och forslagets 4 § upptager med smirre redak-
tionella jimkningar innehillet av nuvarande 3 §. Angdende vissa siarskilda
sporsmél rorande fardagsfragan hénvisas till sirskild framstillning har
nedan (s. 165 ff.).

5 § i forslaget innefattar jamfért med nuvarande 4 § skiljaktigheter endast
dérutinnan, att uttrycket »fjirdedels ar» utbytts mot »kvartal> samt att i
stadgandets forsta stycke tillagis en subsidiiir regel av innehall att dir dagen
for ligenhetens avtridande ej kan faststiillas med ledning av vad forsta styc-
ket i Ovrigt — i Overensstimmelse med géillande ritt — stadgar, ldigenheten
skall avtridas fjorton dagar frin uppsigningen. Detta tilligg synes fore-
tridesvis kunna bliva av betydelse for fall di — vid ett rent hyresforhallan-
de — vederlaget ar satt att utgd i arbete eller annan tjinstbarhet samt di —
vid arbetsavtal — tjidnstebostad ingar i arbetstagarens 1oneférmaner och sir-
skilt hyresavtal slutits angdende denna.

Erinras ma i anslutning till det foreslagna tilligget att i ett av sirskilda
sakkunniga 1935 avgivet betinkande med forslag till lag om arbetsavtal (Sta-
tens offentliga utredningar 1935: 18) i huvudsaklig 6verensstimmelse med
vad som foreslagits i de propositioner med férslag till lag om vissa arbets-
avtal, vilka avlitos till riksdagarna 1910 och 1911, upptagits ett stadgande
(17 § 2 mom.), som till férhindrande av att en ritt till tjinstebostad, upp-
laten genom sirskilt hyresavtal, skulle bliva beroende av arbetsavtalets be-
stind meddelade tvingande regler om att, direst sirskilt hyresavtal vore
slutet och hyrestiden ej vore bestimd, kortaste uppsigningstid skulle vara
fjorton dagar, samt att i hyresavtalet hyrestiden ej skulle f& bestimmas med
hansyn till arbetsavtalets bestand.

6 § i forslaget upptager regler angiende forfarandet vid uppsidgning av
hyresavtal. Enligt nuvarande 26 § géller hirom vad i 2 kap. 38 § ir stadgat
betriffande uppséigning av arrendeavtal, dock att, dir hyrestiden ej #r be-
stimd och hyran beriknas for tid understigande ett fjirdedels &r, uppséig-
ning ir gill, ind4 att den ej skett skriftligen eller med vittnen.

2 kap. 38 § lyder:

Uppsiigning av arrendeavtal skall ske skriftligen eller med vittnen, diir ej skrift-
ligt erkiinnande om uppsigningen limnas.

Vad i 11 kap. 11—19 §§ rittegangsbalken stadgas angiende stimning skall figa
motsvarande tillimpning i friga om uppsiigning. Ar nigon satt att 4 jordigarens
vignar uppbira arrende, vare uppsigning, som hos honom sker, lika gill, som
hade den skett hos jorddgaren sjilv.

Triffas ej den, vilken for uppsigning sikes, i sitt hemvist, varde uppsigningen
i rekommenderat brev under hans vanliga adress avlimnad & posten samt skriftlig
underrittelse om uppsiigningen meddelad hans husfolk, om sidant finnes, men el-

jest fist 4 hans husdorr; skolande uppsigningen anses hava skett, nir vad silunda
foreskrivits blivit fullgjort.

Har jorddgare eller arrendator, hos vilken uppsiigning skall ske, ej kiint hemvist
hér i riket, och finnes ej heller kiint ombud, som iiger fér honom mottaga upp-
sdgning, mA uppsiigningen ske genom kungérande i allminna tidningarna.
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Stimning, déri talan fores om arrendes upphoérande, si ock ansékan om arrenda-
tors vrikande gille, dir delgivning skett i behorig ordning, sisom uppsigning, dnda
att vad hir ovan ir stadgat icke iaktlagits.

Enligt huvudregeln i forsta stycket bindes uppsigningen vid viss form,
som enligt lagberedningens motiv ansetts dgnad att konstatera savil aft som
ndr uppsigning skett. Angdende anledningen till att viss form ansetts bora
stadgas anférdes av lagberedningen att det for bade jordédgaren och arren-
datorn vore av vikt att veta huruvida och nir en uppséigning skulle anses
ha skett. At ett 16st yttrande i sidant syfte borde icke tillmitas verkan av
laglig uppsigning. I hastigt mod kunde stundom dylika yttranden fillas,
vilka vid lugnare besinning icke skulle ha framkommit, men vilka det folle
sig motbjudande att Atertaga och som dirfor kunde giva anledning till osi-
kerhet och tvister.

I praktiken torde, i de fall dar skriftligt erkinnande ej kan eller beriknas
ej kunna erhallas, uppsigning av hyresavtal nistan alltid ske genom tva
stimningsmin. Hirtill har sannolikt medverkat att enligt 11 kap. 38 § ritte-
gangsbalken till 1935 ars utgidng gillt att intyg av tvd ojiviga stimningsméin
varit att anse som fullt bevis om behorig delgivning av stimning. Att den
skriftliga uppsigningsformen ej kommit till mera vidstrickt anvindning har
troligen berott pa svérigheten att i hindelse av bestridande fran motparten
styrka att det skriftliga meddelandet kommit denne till handa i behérig tid.

Ehuru det efter den 1935 verkstillda dndringen i 11 kap. 38 § rittegiangs-
balken, innebiirande ett intyg av en ojiavig stimningsman skall dga vitsord
som fullt bevis om delgivning av stimning, torde vara klart att 6verbringan-
de av skriftlig uppsigning genom en stimningsman utgor en ur bevisnings-
synpunkt fullt betryggande form for uppsigning, har kommittén ansett sig
bhora Overviiga mojligheterna till forenkling av uppsiagningsforfarandet.

Enligt dansk ritt kan uppsigning ske formlost (den danska hyreslagen in-
nehaller intet stadgande om uppsigningsforfarande) och ej heller den finska
hyreslagen har bundit uppsigningen vid viss form, ehuru i § 24 vissa be-
stammelser lamnats om det forfarande som bor iakttagas av den uppsigan-
de. Det norska forslaget diaremot har i § 7 tvingande regler om att uppsig-
ning av hyresgiist skall ske skriftligen och att uppsédgningen utom betréffan-
de vissa slag av ligenheter skall innehdlla meddelande om att hyresgisten
pa dirom skriftligen framstilld begiran kan skriftligen erhalla besked om
grunden for atgirden, varjamte foreskrives att uppsidgningen ej dr giltig om
hyresvirden ej inom tre dagar efterkommer dylik begiran av hyresgisten.
Vad héirutinnan foreslds stir emellertid i nirmaste samband med det prov-
ningsférfarande betriffande en uppsignings giltighet, vartill forslagets § 30
bereder mojlighet (jfr hirom ovan s. 109).

Kommittén har vil funnit med bada parternas intresse bést forenligt att
lagen bibehaller kravet pa iakttagande av viss form fér uppségning i fall da
skriftligt erkiinnande dirom ej limnas, men da enligt kommitténs mening
formkravet betriffande skriftlig uppsigning utan oldgenhet kan anses upp-
fyllt genom att meddelande om uppsidgningen forsindes i rekommenderat
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brev till hyresvérd eller hyresgist under dennes vanliga adress, har kommit-
tén i 6 § av forslaget infort en i enlighet hirmed avfattad foreskrift, som icke
skall kunna séttas ur kraft genom forbehdll i hyresavtalet eller eljest. I ana-
logi med vad hittills (enligt 8 § i 1923 ars lag) gillt och alltjamt (enligt 21 §
niist sista stycket i forslaget) avses skola gélla betraffande betalning av hyra
genom postanvisning eller 6ver postgiro har kommittén ansett tillrickligt for
behorig uppséigning att det rekommenderade brevet avlimnats fér postbe-
fordran till postanstalt inom riket innan uppségningstiden bérjar 16pa. I
f6ljd hirav kan stundom en uppsidgning f4 godtagas av den, till vilken den
riktats, fastin redan en eller annan dag av uppsigningstiden forflutit, men
nagon niamnvird oldgenhet kan knappast anses forenad dirmed. Med hén-
syn till den generella ritt att for uppséigningsindamal anlita utviigen med
rekommenderad forsindelse som salunda foéreslagits har hinvisningen till
2 kap. 38 § tredje stycket kunnat utelimnas, vilket méste anses innebiira en
fordel sa till vida, att tillimpningen av den i detta stycke meddelade fore-
skriften om féstande av uppsigning 4 vederborandes husdorr ej sidllan synes
ha framkallat irritation.

-7 § i forslaget atergiver innehallet i andra stycket av nuvarande 27 § med
de redaktionella jamkningar som féranledas dels av stadgandets fndrade
placering i kapitlet och dels av att kommittén ansett fordelaktigt att icke
sasom nu pA ett enda stélle i slutet av kapitlet (27 § forsta stycket) angivas
samtliga de fall, d4 i anledning av skedd uppsigning hyresavtalet skall ome-
delbart upphora att gilla, utan att i stillet sidana fall finna s#rskilt om-
nidmnande i respektive lagrum (13, 20 och 32 §§ i forslaget).

Forslagets 8 § ar helt likalydande med nuvarande 5 §.

Om upplitelse i andra hand.

9 § forsta stycket i forslaget upptager i oférindrat skick — om man bort-
ser fran en mindre jimkning av formell beskaffenhet — de regler om hyres-
gistens ritt till sublokation, vilka nu meddelas i 7 8.

Uti ett nytt andra stycke av 9 § har kommittén ansett limpligt bringa till
uttryck grundsatsen att partiell sublokation — »inrymmande i léigenheten av
frimmande personer» — &r i princip tilldten, vilket nu icke positivt utsiiges i
lagen utan endast indirekt framgar av att i 23 § 3. sisom forverkandeskiil
upptages att hyresgésten i ligenheten »inrymmer frimmande personer» un-
der sadana omstindigheter, att dirav kan uppkomma men f6ér hyresvirden,
jamte det i 25 § foreskrives att andra férverkandeskil dn de i lagen angivna
ej kunna med laga verkan uppstillas.

Med hinsyn till erfarenheterna under virldskriget ifragasattes i samband
med den provisoriska kristidslagstiftningens upphivande (jfr ovan s. 30
ff.) vissa inskrinkningar i friga om hyresgists ritt att i sin tur uthyra fér-
hyrd ldgenhet eller del dirav, men di yrkanden hirom sedermera icke fran
négot hall framkommit, har kommittén icke funnit skil éverviga lagindring
i sddant syfte.




Om verkan av hyresgiistens dod.

16 kap. 11 § jordabalken i 1734 ars lag medgav hyresgisten ritt att vid
»laga forfall» frigéra sig fran hyresavtalet: »Gitter han for domaren visa
laga forfall; betale d4 hyran till nésta fardag, och vare sedan fri.» Sisom
»laga forfall» betraktades enligt avgoranden i rittspraxis hyresgists dod
(N. J. A. 1895: 104), konkurs (N. J. A. 1886: 224) samt officers av befordran
foranledda flyttning till annan ort (N. J. A. 1906: 294). I 1907 ars lag upp-
togos icke hiremot svarande bestimmelser enér, sasom lagberedningen fram-
[ holl, oavsett svarigheten att pa ett uttommande sitt angiva, vilka omsténdig-
. heter verkan av laga forfall riitteligen borde tillaggas, det knappast kunde
. anses forenligt med rittvisa eller billighet att de ekonomiskt menliga folj-

derna av en intriffad hindelse skulle kunna av den, vilken den triaffat, over-
flyttas 4 annan, som eljest icke hade dirmed att skaffa.
Aven om man i Overensstimmelse med den stidndpunkt lagberedningen sa-
~ lunda intagit anser »laga forfall> i allménhet icke bora medféra rubbning i
~ det genom hyresavtalet grundade rattsforhallandet, &r dock hyresgistens
 franfille en hiindelse av si djupt ingripande art, att det synts beréttigat infora
. bestimmelse i forsta stycket av den mot nuvarande 8 § svarande 10 § i for-
slaget om att dodsbo vid sidan av den substitutionsritt, som 8 § medgiver,
skall ha ritt att uppsiiga avtalet inom viss kortare tid (en ménad) efter dods-
fallet.

Savil den finska hyreslagen (§ 14, jfr diven §§ 17 och 23) som ock den dan-
ska hyreslagen (§ 65) och det norska forslaget (§ 35) tillerkiinna dodsboet
uppsigningsritt, Andi att annat forbehall skett.

Genom ett nytt tredje stycke i 10 § férklaras forbehall i hyresavtal, varige-
nom doédsbodeldigarna enligt 10 § forsta stycket tillkommande riatt upphives
eller inskrinkes, vara utan verkan. Denna bestimmelse innebdr — pa mot-
svarande sitt som den tvingande bestimmelsen i 9 § av forslaget (nuvarande
7 §) — dven att hinder moter att i hyresavtalet med bindande verkan over-
enskomma om forlingning av den legala uppsidgningstiden (bestimd enligt
reglerna i 7 och 5 §§ i forslaget) for det fall att dédsboet gor bruk av uppsig-
ningsritten. Medgaves mojlighet till sidan overenskommelse, skulle uppen-
barligen den avsedda verkan av bestimmelsen kunna omintetgoras.

I 10 § andra stycket av forslaget ha, utan dndring i ovrigt, sammanforts
andra stycket i nuvarande 8 § och tredje stycket i nuvarande 27 §, vilka bada
bestimmelser #ga nidra samhorighet.

Om verkan av fastighetens overlitelse.

28 § i forslaget dr helt likalydande med nuvarande 19 §.

Om verkan av utmiitning, konkurs m. m.

29 § i forslaget foreter ej annan olikhet mot nuvarande 20 § én att satserna
»eller i friga om densamma férordnande meddelat, som i 28 § utsékningsla-
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gen siigs» blivit utelimnade. Med intecknad fordrans faststillande till betal-
ning ur fast egendom enligt 15 § lagsokningslagen skall ej, sisom tidigare
enligt 28 § utsékningslagen, férknippas uttryckligt forordnande att fastighe-
ten ma utan foregdende utmiitning siljas i den ordning, som om fast egen-
dom stadgas, utan i och med sidant faststiillande skall jimlikt den i sam-
band med lagsokningslagens antagande i utsokningslagen inforda 77 a § vara
»s& ansett som hade egendomen blivit utmiitt».

30 och 31 §§ i forslaget Gverensstimma till sin lydelse helt med nuvarande
respektive 21 och 22 §.

Om hyresrittens forverkande.

Olikheterna mellan 32 § i forslaget och nuvarande 23 § inskrinka sig till
att, sisom ovan under 7 § blivit omniimnt, foreskriften om att vid uppsig-
ning enligt férevarande paragraf avtalet omedelbart upphor att gilla blivit
inford i lagtexten fran nuvarande 27 § forsta stycket samt att smiirre, rent
redaktionella jimkningar skett, huvudsakligen betriiffande paragrafhinvis-
ningar.

33 § i forslaget atergiver, med en formell jimkning samt #ndringar i fraga
om paragrafhinvisningarna, nuvarande 24 §.

For det foreslagna innehdllet i 34 §, som med vissa modifikationer uppta-
ger de nuvarande stadgandena i 7 § av 1923 ars lag, har redogjorts ovan s.
76 ff.

35 § i forslaget motsvarar nuvarande 25 § men giver kraft av tvingande
lagbud ej blott 4t de mot nuvarande 23 och 24 §§ svarande 32 och 33 §§ i
forslaget utan dven at den foreslagna 34 §.

Om preskription.

Det nuvarande sirskilda preskriptionsstadgandet i 29 § aterfinnes ofor-
dndrat i forsta stycket av forslagets 38 §.

Uti ett andra stycke av samma paragraf i forslaget har kommittén ansett
bora lagfistas den inskrankning i hyresgistens riitt att géra pa brist i ligenhe-
ten grundat fordringsansprak gillande, vilken i praxis blivit allm#int genom-
ford med stod huvudsakligen av de i N. J. A. 1916: 148, 1917: 331 och
1928: 70 refererade avgorandena av Hogsta domstolen. I det forstndmnda
riattsfallet forklarades hyresgiist, som erlagt forfallet hyresbelopp utan att
dirvid framstilla anspridk pa nedsittning i hyran till f6ljd av ligenhetens be-
skaffenhet eller pa ersiittning for det han avhjilpt brister, icke dga darefter
gora gillande dylikt ansprak betriffande tiden fore forfallodagen. I rittsfal-
let 1917: 331 godkéindes ansprik pa hyresnedsitining till f6ljd av brister,
som under hyrestiden uppkommit, endast for tid efter det reparationer pa-
kallats eller hyresnedséittning péfordrats, och i rittsfallet 1928: 70 slutligen
blev for tid innan hyresgist tillsagt hyresvirden att avhjilpa brist i den for-

1 Jfr dven N. J. A. 1936: 431 och Sv. J. T. 1927 rittsfall s. 53.
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hyrda ligenheten gottgorelse icke lillerkdnd hyresgéisten vare sig genom ned-
siattning i hyran eller genom ersittande av hyresgistens kostnader for at-
giarder till bristens avhjilpande eller for hans skada i f6ljd av densamma.

Sirskilda bestimmelser.

For den nya 39 § har redogjorts ovan s. 135 ff.

40 och 41 §§ i forslaget aro likalydande med nuvarande respektive 28 och
30 §, under det att 42 § i forslaget, bortsett fran en redaktionell detalj, 6ver-
ensstammer med 11 § i 1923 ars lag.

Overgangsbestimmelsen.

Den nya lagen foreslas skola triada i kraft den 1 juli 1939. Utan att dar-
om sirskilt stadgas i detta sammanhang torde vara klart att bestaimmelserna
i promulgationslagen till nyttjanderattslagen till sina grunder komma att er-
~ hélla tillimpning dven med avseende 4 de dndrade bestimmelser, vilka nu
 foreslds. Detta innebér, att nya lagen ej skall tillimpas betriffande hyres-
 avtal som ingatts fére den 1 juli 1939, dock att om hyresavtal, som darfor-
innan slutits, ingatts for obestimd tid eller med forbehall om ratt for savil
hyresvirden som hyresgisten att uppsiga avtalet, nya lagen skall dga till-
limpning & avtalet frin den tidpunkt efter nya lagens ikrafttridande, da pa
grund av uppsiagning avialet tidigast kunnat frantriddas. P& grund av onsk-
virdheten av att nya lagens bestammelser si snart ske kan skola erhalla
tillampning pa sa stort antal hyresavtal som mdjligt har emellertid kommittén
ansett sig bora foreslad den avvikelse fran vad enligt det ovan anforda utan séir-
skilt stadgande skulle gilla, att nya lagen skall omedelbart tillimpas 4 hyresav-
tal ingdngna under april, maj eller juni 1939, savida den avtaladetilltriadestiden
infaller den 1 juli 1939 eller direfter. Sasom lagradet framholl vid gransk-
ningen av det for riksdagen 1927 framlagda forslaget till lag om Andring i
vissa delar av nyttjanderittslagen, huvudsakligen dess andra kapitel, lirer det
icke innebira migot vadligt avsteg fran vedertagna regler angaende nya pri-
vatrittsliga stadgandens tillimplighet, om nya lagen far gélla avtal tillkomna
visserligen fore dess ikrafttridande men efter en viss dag, infallande nagon
kort tid efter forslagets framliggande for riksdagen. (Se prop. nr 182 till
riksdagen 1927 s. 90).

Enligt andra stycket i overgingsbestimmelsen foreslas lagen den 10 mars
1923 med vissa bestimmelser rorande hyra skola i sin helhet upphora att
gilla.

1—5 §§ i 1923 ars lag, utgorande overgangsbestimmelser vid kristidslag-
stiftningens upphorande, ha sedan linge saknat tillaimpning i praktiken, och

 giltighetstiden for 10 § upphorde, sisom vid lagens antagande blivit bestamt,
med den 30 september 1926. Bestimmelser svarande mot 6 och 8 8§ ha
intagits i 21 § av forslaget, en mot 7 § svarande bestimmelse aterfinnes i for-
slagets 34 §, och 11 § slutligen har i forslaget inforts som 42 §.

10—382818
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Aterstiende stadganden i 1923 Ars lag, vilka enligt dvergangsbestimmel-
sens andra stycke skulle upphora att gilla, dro 9 § »om kommunal bostads-
formedling» och 12 § »om atals anstillande m. m.».

9 § ar av foljande lydelse:

1. Inom stad med en mantalsskriven folkmingd vid 1923 drs ingiang av minsi
30 000 skall, diar icke Konungen pa framstillning av stadsfullmiiktige medgiver
undantag, genom kommunens forsorg formedlas uthyrning av omdblerade bostads-
ligenheter.

2. Konungen ager pa framstillning av stadsfullmiktige i stad, diar bostadsfor-
medling jamlikt 1 mom. eller eljest av kommunen ombesorjes, forordna om skyl-
dighet for hyresvird att, betriffande omoblerad bostadsligenhet, enligt didrom i
sammanhang med forordnandet givna foreskrifter gora anmélan om hyresledig-
hets intridande och upphoérande idvensom limna andra for formedlingen erforder-
liga uppgifter.

Har sadant forordnande meddelats, vare den, som forsummar att i foreskriven
tid och ordning gora anmilan eller lamna uppgift, forfallen till ansvar av biter
fran och med fem till och med tvahundra kronor.

3. Stadsfullmiktige fga besluta, huru kommunal bostadsféormedling skall an-
ordnas, samt huruvida och med vilka belopp avgifter for sidan formedling skola
utgd, dock att, dir anmilningsskyldighet jimlikt 2 mom. féreskrivits, fullgérande
dirav icke ma medfora skyldighet for hyresvirden att erligga avgift, med mindre
han vid sin anmilan tillika pakallar férmedling.

I 12 § stadgas i frdga om forseelse, som avses i 9 § 2 mom., att densamma
skall atalas av allmédn aklagare vid polisdomstol, diar sarskild sidan ar in-
riattad, men eljest hos poliskammare eller, dir sadan icke finnes, vid allmin
domstol, att boter, vilka adomas enligt 9 § 2 mom., skola tillfalla vederboran-
de kommun samt att boterna, dérest tillgang till deras fulla gidldande saknas,
skola forvandlas enligt allménna strafflagen.

Vid 1923 ars ingang Oversteg den mantalsskrivna folkméangden 30 000 i
stiderna Stockholm, Goteborg, Malmo, Norrképing, Hilsingborg, Givle, Ore-
bro, Viasteris och Eskilstuna. 1 samtliga dessa stider utom Malmé och
Eskilstuna har den kommunala bostadsféormedlingen i vart fall de facto upp-
hoért. Medgivande till formedlingens upphoérande har av Kungl. Maj:t lim-
nats betriffande Viasteras 1924, Stockholm 1927, Norrkoping 1929 samt Gote-
borg och Halsingborg 1934. Malmo stads bostadsformedling, som inrit-
tats redan innan kristidslagstiftningen dirom meddelade foreskrift, bedriver
alltjimt en synnerligen omfattande verksamhet, under det att den kommuna-
la bostadsformedlingen i Eskilstuna, vilken vice virden for stadens fastighe-
ter har att ombesorja, r av ringa omfattning.

. Anmailningsskyldighet jimlikt 9 § 2 mom. har icke i nagon stad varit fore-
skriven efter den 1 oktober 1926.

Som bestimmelserna i 9 och 12 §§ med héansyn till vad salunda anforts
uppenbarligen icke lingre fylla ndgot praktiskt behov, har kommittén ansett
desamma utan oligenhet kunna upphivas. Framhallas ma, att det givetvis
Aven framdeles star de kommunala myndigheterna fritt att utan sérskilt med-
givande i lag anordna kommunal bostadsférmedling, dérest si finnes onsk-
vart.




Forslag till lag om andrad lydelse av 5 kap. 12 §
giftermalsbalken.

Jamlikt nya giftermalsbalken jiger vardera maken forvaltningsrétt till sin
egendom. Riittshandling, som ena maken ingar, ar i regel bindande endast
fér honom. For dirigenom uppkommen forpliktelse svarar i allmédnhet maken
ensam. LEtt visentligt undantag hirifran stadgas i 5 kap. 12 §. Enligt detta
lagrums forsta stycke dger en var av makarna att for den dagliga hushall-
ningen eller barnens uppfostran med forpliktande verkan jamvéal for den
~ andra maken ingd sadana rattshandlingar, som sedvanligen foretagas for
f dessa dindamdl. Rattshandlingen skall anses vara ingangen i syfte att for-
~ plikta jimvil andra maken, sivida ej annat framgir av omstindigheterna.
~ Make, som Ar omyndig pd grund av sin dlder, dger utan hinder dirav ingd
rittshandling, varom nyss ar sagt.

| I andra stycket av lagrummet stadgas att rattshandling, varom hér ar fraga,
 ¢j ar forpliktande for andra maken, om den, med vilken rittshandlingen slots,
insag eller bort inse, att det som anskaffades genom rittshandlingen ej var
erforderligt. Om i saddant fall make som ingick rittshandlingen var omyn-
dig, ar den ej heller for honom bindande.

Lagrummets tredje stycke slutligen upptager foreskrift om att reglerna i
forsta och andra styckena ej skola dga tillimpning, om makarna pa grund
av sondring leva atskilda.

Erinras ma vidare, att om ena maken gjort gild, for vilken enligt 5 kap.
12 § jamviél andra maken svarar, dro de jamlikt 7 kap. 2 § giftermalsbalken
ansvariga for denna géld en for biagge och béigge for en, sivida ej annat av-
talats; dock att, jamlikt 7 kap. 3 §, for talan gentemot hustrun giller en
preskriptionstid av tva ar.

Med avseende a inneborden av regeln i 5 kap. 12 § forsta punklen anfordes
i lagberedningens forslag till giftermalsbalk bl. a. foljande:

Da det siiges, att rittshandlingen skall avse den dagliga hushéllningen, 4r me-
ningen naturligtvis icke, att regeln skall omfatta blott réittshandlingar, som dagli-
gen forekomma. Men dirunder skola falla allenast sidana rittshandlingar, som
iro av lopande natur, sisom kreditkdp av matvaror, husgerad och klider eller an-
skaffande av arbetsbitriide i hemmet. Utanfor regeln skola diremot komma riitts-

handlingar, som endast mera sillan féorekomma och &ro av stérre betydelse, sisom
forhyrande av bostad, inkép av mobler i stérre omfattning och dylikt.

Enligt kommitténs mening bor det med avseende 4 makarnas konsumtions-
gemenskap i 5 kap. 12 § forsta punkten stadgade undantaget utstriackas till
att gilla dven slutande av hyresavtal angidende bostad for familjen. En
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sadan réttshandling foretages lika mycket i den ena som den andra makens
intresse, och sirskilt nutilldags di ett hems ekonomi ofta nog uppbygges
med stod av bdda makarnas av forviarvsarbete hirflytande inkomster fore-
faller foga rationellt att ansvaret fér hyrans erliggande och 6vriga av hyres-
avtalet foljande forpliktelser skola Avila endast den make som undertecknat
hyreskontraktet. Hirtill kommer att en pd angivet sitt utstrickt ansvarighet
ar dgnad att pa skiligt sitt tillgodose hyresvirdens intresse av att den Gver-
enskomna hyran blir i behorig ordning erlagd.

Motsvarande stadganden i vara nordiska grannlinders iktenskapslagstift-
ning synas uti ifrigavarande avseende overensstimma med den svenska gif -
termélsbalkens stindpunkt (Danmark: Lov om ZEgteskabets Retsvirkninger
den 18 mars 1925 § 11; Norge: Lov om ektefellers formuesforhold den 20 maj
1927 § 7; Finland: Aktenskapslag den 13 juni 1929 § 47).

Anmirkas mé emellertid, att den norska husleielovkomitéen i sitt den 4
december 1937 avlimnade betinkande (Innstilling III) med utkast till hyres-
lag foreslagit att till ovanndimnda norska lagstadgande skall fogas ett tilligg
av innehdll att bida makarna éro solidariskt ansvariga fér hyra for ligenhet,
som tjanar till gemensam bostad.




Forslag till lag om indrad lydelse av 14 § lag-
sOkningslagen.

For fordran, som ér till betalning forfallen och grundar sig a skuldebrev
eller annat skriftligt fordringsbevis, ma gildeniren lagsokas hos lagsoknings-
domaren i den ort, dir gildendren skulle infér domstol svara a kravet (1, 2
och 31 §§ lagsokningslagen).

Nekar gidldenidren »sin hand och forskrivning» eller invinder han att den
handling vara kravet grundas icke dr géillande mot honom ity att han blivit
tvungen eller forledd att utgiva densamma, skall malet under vissa forutsiatt-
ningar av lags6kningsdomaren hinskjutas till ritten (12 och 13 §§). For
att inviandning av det senare slaget skall féoranleda malets hinskjutande till
ritten forutsittes att gildenédren visar sannolika skil for invidndningen samt
att han inom viss tid efter det tvanget upphorde eller forledandet skedde an-
maélt och kungjort tvanget eller forledandet pa sitt i 13 § ndrmare foreskrives.

Gor gildendren mot kravet annat jiv dn nu dr sagt och vill det styrka, da
skall han genast forete sina bevis, och ma ej andra dn skriftliga bevis gilla.
Finner lags6kningsdomaren att gildenidren har skal till jivet, skall maélet
héanskjutas till ratten (14 §).

Aro ej sddana skiil féor handen att mélet bor hinskjutas till rdatten, har
lagsokningsdomaren att dligga gildenidren betalningsskyldighet (15 §).

Vill gildendren kvitta sin skuld mot fordran hos borgeniren, och #r
denna fordran siddan att den kan genom lagsokning utkrivas, kan lagsok-
ningsdomaren forordna om kvittning, varvid emellertid skall iakttagas att
klar och forfallen fordran ej far uppehdllas for det som ér stridigt eller icke
forfallet (16 §).

Har borgenirens talan bifallits, dger gildeniren s6ka #tervinning genom
stimning till rdatten inom tre méanader efter det lagsokningsdomarens utslag
vann laga kraft eller, om besvir over utslaget blivit anforda, inom lika tid
fran det utslag over besviren foll (20 §).

I lags6kningsmadl kan lagsokningsdomaren giva handrickning varom sags
i 192 § utsokningslagen, silunda bl. a. férordna om hyresgists vrikande
(18 §).

For utbekommande av hyresfordran ir lagsokning utan tvivel den mest
anlitade processformen, vilket givetvis har sin grund diri att den mojliggor
for hyresvirden att snabbare och billigare in genom domstolsprocess erhéalla
betalningsaliaggande for hyresgisten.
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Trygger har i sin kommentar till uts6kningslagen' givit uttryck at den
mening, att en av gildeniren i mal angdende lagsokning pa grund av s. k.
6msesidiga avtal (bl. a. hyreskontrakt) framstilld invindning om att han ej
fatt komma i atnjutande av den éverenskomna valutan boér i allméinhet — om
invindningen ej i vederborlig ordning vederligges — foranleda att borge-
nirens ansokning forklaras icke kunna till vidare provning upptagas. I an-
slutning hértill har framhallits att emot riktigheten av den anférda meningen
icke kunde aberopas att stadgandet i 27 § utsokningslagen (nuvarande 14 §
lagsokningslagen) forutsatte styrkande av gjort jiv med skriftliga bevis och
alt saledes lagstiftaren, med undantag av frigan om fordringsbevisets dkthet,
ansett ett blott bestridande fran gildenirens sida ej kunna hindra betalnings-
skyldighetens aldggande, ty i 27 § vore endast friga om jiv, som kunde fér-
anleda, att malet forklarades tvistigt, men diremot icke om jiv, varigenom
en forutsittning for tilltradet till lagsokningsprocessen sattes i fraga.

Enligt praxis, sidan denna pa grund av upplysningar fran olika hall far
antagas for nirvarande i allménhet gestalta sig (jfr dven Sv. J. T. 1933
rittsfall s. 40), forfares emellertid icke i dverensstimmelse med den av Tryg-
ger hivdade meningen uti de synnerligen vanliga fall, di hyresviirdens lag-
sOkningsvis framstéillda krav motes med inviindning av hyresgisten om att
denne pa grund av brist i ligenheten ir beriittigad till nedsiittning i hyran,
utan en sadan inviindning behandlas sisom jiv enligt 14 § lagsokningslagen
(forutvarande 27 § utsékningslagen).

Sistnimnda lagrum lirer (jfr Tryggers ovannimnda kommentar s. 89 ff.)
f4 anses innefatta krav pa att gidldeniiren for att erni maélets hinskjutande
till ritten forebringar skriftlig bevisning av sidan beskaffenhet att den,
bedoémd i och for sig, utgor fullt bevis for den sasom jiav aberopade och till
Jiv dugliga omstindigheten. Detta krav uppfylles icke av de skriftliga in-
tyg angdende brister i ligenheten, som gildeniiren pligar forebringa till full-
gorande av honom avilande bevisningsskyldighet, men enligt praxis pa
manga hall férordnas dock redan pa grundval av sadana intyg, déirest de sy-
nas trovirdiga, om malets hinskjutande till réitten.

Vidkommande ater de fall, di hyresgiisten gentemot hyresvirdens krav
inviinder att han dger pa hyresforhallandet grundad genfordran hos hyres-
virden avseende skadestiand eller ersiittning for avhjialpande av brist i fér-
hyrda lagenheten, gélla reglerna i 16 § lagsokningslagen. Enligt dessa méste
en dylik genfordran for att vinna beaktande vara sidan, att den kan genom
lagsokning utkriavas, alltsi bl. a. vara grundad & skuldebrev eller annat
skriftligt fordringsbevis, vilket naturligen endast undantagsvis kan vara
fallet.

Uti en inom justitiedepartementet utarbetad promemoria (Justitiedepar-
tementets promemorior 1935: 5), vilken lag till grund {6r det sedermera for
riksdagen 1937 framlagda och av denna antagna forslaget till lagsoknings-
lag, anfordes under 1 § i fraga om hithérande férhallanden:

1 2 uppl. s. 47 ff.
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For narvarande rader étskillig osikerhet och vacklan i friga om lagsokning pa
grund av fordringsbevis, vari gildeniiren betingat sig vederlag for den utfista be-
talningen, framfor allt hyreskontrakt. Enligt den mening som hivdats av utsok-
ningslagens kommentator Trygger moter ej hinder att upptaga dylik lagsokning,
men en av gildeniiren framstilld inviindning bor i allméinhet utan vidare foranleda
att ansokningen forklaras ej kunna till vidare provning upptagas. En inviindning
av denna art anses alltsi ej vara att hinféra till dem som enligt UL 27 § behova
f6r att komma i betraktande styrkas med skriftliga bevis. Denna mening har sa-
tillvida vunnit anslutning i praxis, som det numera nippeligen forekommer att lag-
sokning pa grund av kontrakt utan vidare avvisas. Diremot synes man pia manga
hall anse, att inviindning om brist i vederlaget hor till dem som kunna och bora
styrkas i lagsokningsmalet. Hos minga overexekutorer och iiven i hovriittspraxis
moter man den uppfattningen, att skriftliga intyg hérvid kunna godkinnas sasom
bevis, och man synes tilltro sig att dgna dylika bevismedel en av omstindigheterna
beroende virdering. En sidan mening stir ej i god overensstimmelse med UL 27 §.
Obeedigade intyg kunna icke hiinforas till de skriftliga bevis som enligt nimnda
paragraf dro av noden foér att gildeniren skall kunna »styrka» sin invindning och
alltsi hava »skil> for denna (i motsats till vad som enligt den i 25 § samma lag!
givna undantagsbestimmelsen giller om de »sannolika skil> som dro till fyllest for
beaktande av dir avsedd invéndning).

Det kan ifrigasiittas, huruvida icke vid den nu tillimnade omliggningen av lag-
sokningsforfarandet bestimmelserna om lagsoknings upptagande borde undergd en
saklig revision i syfte att i nu nimnda héinseenden astadkomma en mera enhetlig
praxis och undanrdja den fara for ojimnhet i lagskipningen som maiste bliva folj-
den av att obeedigade intyg av personer, vilkas tillforlitlighet esomoftast maste vara
overexekutor eller hovritten obekant, komma i betraktande siasom fullt bevis.

Ur denna synpunkt har under utredningsarbetet varit ifragasatt att at foreva-
rande paragraf giva sidan avfattning, att lagsékning pa grund av kontrakt endast i
vissa angivna undantagsfall skulle kunna ifrigakomma, vilket skulle medfora, att
krav av denna art i stillet finge ldggas till grund for ansékning om handrickning.

Man har emellertid funnit sporsmilet hirom sti i sidant samband med andra
fragor om rittsforhillandena mellan hyresvird och hyresgist, att det icke limp-
ligen kan lésas i nu forevarande sammanhang. Bland annat har kommit i betrak-
tande ait hyreskravens overflyttande frin lagsékningsprocessen till handricknings-
forfarandet skulle medféra, att den mojlighet som foér nirvarande foreligger att
med lagsokning & hyresfordran forknippa ansékning om forsumlig hyresgists vri-
kande enligt UL 192 § skulle forsvinna.

Under sidana forhallanden har sporsmalet om forutsittningarna for lagsokning
pi grund av kontrakt och inviindningar i dylikt lagsdkningsmil ansetts bora ansta i
avvaktan pa den revision av hyreslagstiftningen som torde komma till stind inom
en nidrmare framtid.

Med erinran om vad salunda under forarbetena till lagsokningslagen fore-
kommit har chefen for justitiedepartementet i kommitténs direktiv uttalat,
att av kommittén borde »provas frigan om en inskrinkning av lagsoknings-

forfarandets tillimpning &4 hyresfordringar, detta nirmast for att hyresgist i
storre utstrickning én hittills ma kunna gora motfordringar gillande».

Vid éverviigande av de synpunkter, som i ovannimnda promemoria an-
forts, har kommittén ansett avgorande skl tala mot ett overflyttande av hy-
reskraven fran lagsoknings- till handriickningsforfarandet. Forutom den
redan i promemorian anmirkta omstindigheten att overflyttandet skulle

1 13 § lagsokningslagen.
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medfora, att mojligheten att med lagsékning forknippa ansokning om hyres-
géists vrikande enligt 192 § utsokningslagen skulle férsvinna, har kommit-
tén tagit i betraktande att hyreskravens hinvisande till handrickningsforfa-
randet skulle bereda forsumlig hyresgiist mojlighet att genom ett fullstin-
digt ogrundat bestridande framkalla domstolsbehandling av hyresvirdens
krav med den tidsutdrikt och 6kade kostnad, som dirav méste folja.

Den ovan omférmilda praxis, som utbildat sig med avseende 4 behand-
lingen av inviindning frin hyresgistens sida att han pa grund av brist i 14-
genheten ir berittigad till nedsittning i hyran, maste ur hyresgistsynpunkt
anses tillfredsstillande. Direst blott kraven pi den fran hyresgistens sida
forebragta bevisningen — sésom fallet synes vara — siittas tillrackligt hogt,
kan denna praxis ej heller innebira nimnvird oldgenhet fér hyresviirden,
sarskilt som efter lagsokningslagens ikrafttridande forfarandet infor lagsok-
ningsdomaren omedelbart 6vergar i en domstolsprocess, om lagsékningsdo-
maren finner att gildeniiren har skiil for sin invindning. Nagon lagiindring
asyftande att stadfista ifrégavarande praxis synes icke erforderlig ur de
synpunkter kommittén féretridesvis har att beakta.

Déiremot har anledning ansetts foreligga att soka tillforsikra okat beak-
lande i lagsokningsprocessen at sidana invindningar, som grundas pa att
géaldendren hos borgeniiren-hyresvirden ager genfordran, avseende skade-
stind eller ersittning fér avhjilpande av brist i forhyrda ligenheten. Det
synes foga rationellt att inviindningar av ifragavarande slag, sisom inne-
fattande yrkande om kvittning, i foljd av de stringa reglerna i 16 § lag-
sokningslagen endast undantagsvis — da genfordringen ir lagsokningsgill
— skola kunna vinna beaktande infér lagsokningsdomaren, under det att
enligt forutnimnda, efter kommitténs mening limpliga praxis en invindning,
som gar ut pa ritt till nedsittning i hyran, stidse dérest den ir tillrickligt
styrkt skall kunna féranleda méalets hianskjutande till ritten. De olika in-
vindningarna #4ga dock sin grund i ett och samma rattsforhallande, och det
kan ofta nog bero mera av en tillfillighet, om gildendrens av viss brist i 14-
genheten foéranledda invindning har formen av ett yrkande pa nedsittning i
hyran eller av ett (kvittnings-)yrkande p& ersittning for bristens avhjil-
pande eller pa skadestind i anledning av bristen.

Kommittén har déirfér funnit sig bora foresla tilligg av ett andra stycke
till 14 § lagsokningslagen, enligt vilket mal angaende hyresfordran jimlikt
3 kap. i 1907 ars lag skall hiinskjutas till riitten dar gildenaren gor sannolikt
att han hos borgeniiren fger pa hyresférhallandet grundad, till betalning
forfallen motfordran. Mot en sidan sirbestimmelse, avseende endast hyres-
fordringsmal, torde viserligen betiinkligheter av teoretisk art kunna anforas,
men med hinsyn till hyresfordringsmélens dominerande roll inom lagsok-
ningens omrade lirer bestimmelsen vil forsvara sin plats. Givetvis avses icke
med bestimmelsen att hinskjutande till ritten av hyresfordringsmal skall
ske dar en lagsokningsgill kvittningsinviindning reses, utan i sidant fall skall
naturligen lags6kningsdomaren vara oférhindrad att med tilldAmpning av 16 §
lagsokningslagen omedelbart férordna om kvittning.




Atgirder for befrimjande av fred 3 hyres-
marknaden.

Forslag till lag om medling i hyrestvister.

Uppkomsten av organisationer utav hyresvirdar och hyresgister (jfr hir-
om framstillningen i bil. 2) har haft till f6ljd att tvister mellan enskilda
hyresvardar och hyresgister i allt storre utstrickning blivit féremal fér un-
derhandlingar mellan deras organisationer. En viss praxis i friga om dylika
fragors behandling av organisationerna har utbildats, men denna kan iAnnu

~ej anses ha nitt storre stadga. Inom organisationerna ha emellertid énske-
mal forsports om fastare utformning av forhandlingsvisendet. Sélunda gjor-
des pa sin tid i Goteborg pa initiativ frin fastighetsigarehdll ett forsok att
skapa vissa normer genom antagandet av en forhandlingsordning mellan
organisationerna, vilken dock tillimpades endast nigra ar (jfr bil. 3). Och
Hyresgisternas riksforbunds kongress ér 1935 uttalade sig for att de lokala
-hyresgistforeningarna skulle for framtiden soka fa till stind Overenskommel-
ser om viss forhandlingsordning mellan dem och respektive fastighetsiigare-
foreningar.

Ehuru otvivelaktigt organisationsviisendets utveckling skapat okade for-
utsittningar for biliggande av hyrestvister genom fredliga férhandlingar,
har densamma a andra sidan kommit att i vissa fall leda till skiirpning och
utvidgning av forefintliga motsittningar. Fran hyresgistorganisationernas
sida ha ndmligen borjat komma till anvindning ekonomiska stridsatgiirder i
form av blockad, kollektiv uppsigning av hyresavtal samt — i mindre om-
fattning — s. k. hyresstrejk, vilka atgiirder i sin tur foranlett vissa mot-
atgdrder fran fastighetsigareorganisationerna. I Goéteborg ha till fo6ljd av
organisationernas atgéranden vid upprepade tillfillen svira och mycket om-
fattande konflikter férekommit, for vilka nirmare redogéres i bil. 3. Pa
andra hall i landet har det aldrig varit friga om stridsatgirder annat in mot
enskilda parter, och #dven dir stridsatgidrder forekommit har uppgorelse,
ofta nog under organisationernas medverkan, utan alltfér stora svarigheter
kommit till stdnd. I detta sammanhang bor anmirkas att i intet av vara
nordiska grannldnder forekommit strider pi hyresmarknaden av tillnér-
melsevis samma omfattning som i Géteborg.

I fraga om tillatligheten enligt gillande svensk ritt av ekonomiska strids-
atgirder av ovan angiven art mi nimnas allenast foljande. S. k. hyresstrejk
utgor avtalsbrott fran den enskilde hyresgistens sida samt foranleder for-
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verkande av hyresritten dvensom skadestandsskyldighet. Pa ledande hall
bland hyresgiisternas organisationer erkinnes allmint, att viigran av hyres-
betalning under kvarboende i fastigheten icke ar en lovlig stridsatgird. —
Vidtagande av blockad — den vanligast forekommande stridsatgirden —
eller hot om féretagande av blockadatgarder har i ett flertal avgoranden av
Hogsta domstolen ansetts icke innebdra hot av det slag, varom formiles i
15 kap. 22 § strafflagen, och alltsi icke kunna foranleda straff enligt nimn-
da lagrum. Det blotta vidtagandet av en blockadatgird eller hot didrom
kan heller aldrig anses som arekrinkning, men da ett blockadmeddelande
eller en direkt uppmaning till nigon att ansluta sig till en blockadatgéird
forses med sddan motivering, att hiiri ligger ett utséittande eller fortspridan-
de av rykte om girning eller last, som 4r menlig for nagons dra, goda namn
och medborgerliga anseende, yrke, niring eller fortkomst, kan meddelandet
eller uppmaningen medféra straff enligt 16 kap. 8 § strafflagen, vanligen —
med hinsyn till att girningen ofta utgor tryckfrihetsbrott — jimférd med
§ 3 11:0 tryckfrihetsférordningen. En blockadatgérd giver ej heller i och
for sig upphov till utomobligatorisk skadestandsskyldighet, men har blocka-
den igéngsatts i rittsstridigt syfte eller genomforts pa rittsstridigt sitt, torde
sidan skadestindsskyldighet icke kunna anses utesluten. — Kollektiv upp-
sdgning av hyresavtal slutligen kan uppenbarligen icke foranleda vare sig
straff- eller skadestindspafoljd.

De under aren 1933—1935 framlagda lagforslagen angiaende ekonomiska
stridsatgirder hade avseende jimvil & sidana atgirders vidtagande i sam-
band med tvister &4 hyresmarknaden.

Enligt det utkast till lag med vissa bestimmelser mot ekonomiska strids-
atgiarder, som bifogades professorn Ragnar Bergendals den 30 november
1933 avlimnade utredning angdende tredje mans ritt till neutralitet i arbets-
konflikter och darmed sammanhingande sporsmal (Stalens offentliga ut-
redningar 1933: 36), straffbelades uppmaning till eller hot om stridsitgird
mot tredje man samt verkstillandet av stridsatgéird mot tredje man, om det
skedde genom uppsigning av skriftligt avtal. Till stridsiatgérder hidnfordes
blockad, bojkott, arbetsinstiillelse, uppsigning av avtal eller annat avbry-
tande av ekonomisk forbindelse, och s&asom stridsitgird mot tredje man
skulle enligt forslaget, savitt anginge hyrestvister, vara att anse stridsatgérd,
som i anledning av pagdende tvist vidtoges mot nigon, som ej vore part i
tvisten, #vensom stridsatgird vidtagen efter upphorande av tvisten i syfte
att 6va vedergillning mot nigon, som varit part i tvisten eller som eljest dér-
under vidtagit stridsatgird eller underlétit att efterkomma uppmaning dér-
om. Till stridsatgidrd mot tredje man skulle dock ej vara att hinféra upp-
siigning av avtal, vartill ndgon #dgde ritt pa grund av att avtalet brutits.

Over Bergendals utredning avgavs utlitande av bl. a. Sveriges fastighets-
dgareféorbund.® Utav en i utldtandet lamnad oversikt av »Konflikter med
hyresgdstféreningar» ma héar atergivas foljande:

a. Hyresgistorganisationen péfordrar att 4 sina medlemmars vignar fi under- |

1 Utlatandena tryckta i Statens offentliga utredningar 1934: 10.
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handla med hyresviirden angiende storleken av hyran eller andra hyresvillkor. Om
hyresvirden viigrar underhandla eller om, trots bedrivna underhandlingar, 6verens-
kommelse icke kan uppnés, tillgriper hyresgistorganisationen blockad mot fastighe-
ten i syfte att féorma hyressokande att icke triffa hyresavtal med den angripne hy-
resvirden.

b. Hyresgiistorganisationen pafordrar, att viss eller vissa hyresgister skola upp-
sigas till avflyttning. Det har exempelvis intriffat, att en organisation av hyres-
giister pafordrat, att nigon som upptritt saisom arbetsvillig icke skulle tillitas kvar-
bo i huset.

Det intriffar vidare, att hyresgistorganisationen forklarar en fastighet i blockad
dirfor att en hyresvird vid uthyrningen icke ger fortursritt it medlemmar av hy-
resgistorganisationen.

Avensd intriffar det, att blockad tillgripes i anledning av att fastighetsigaren
viigrar att entlediga en person, som pa ndgot sitt dr sysselsatt med fastigheten,
exempelvis en portvakt eller vice vird, som adragit sig organisationens misshag.

c. Hyresgiistorganisationen pafordrar, att till densamma skall av fastighetsiga-
ren utgivas ersiittning, vartill organisationen icke ar juridiskt beriittigad. Ett typiskl
fall var det, dir hyresgiistorganisationen, sedan en dess funktionir blivit 4démd
boter for anstiftan av skadegorelse 4 en fastighet, fordrade, att fastighetsigaren
skulle betala boterna och ersiitta funktionirens rittegangskostnader. Hyresgist-
organisationen tillgrep blockad for att genomdriva detta krav och gjorde sig silunda
skyldig till ett rent utpressningsforsok.

d. Hyresgistorganisationen férmér sina medlemmar att sisom en patryckning
pa hyresviirden fér uppniende av dnskemil av olika slag underlita att fullgora
dtagna forpliktelser, t. ex. att icke erligga forfallen hyra.

e. Under hyreskonflikten i Goteborg foregiende host intriffade ett fall av ut-
vidgning av vidtagna stridsitgiirder, som torde bora #gnas alldeles sirskild upp-
mirksamhet. I anledning av tvist rérande hyressiittningen i vissa fastigheter ha-
de hyresgiistorganisationen forklarat dessa fastigheter i blockad. For att fram-
tvinga en uppgorelse utvidgade hyresgistorganisationen striden pa det siittet, atl
avsiittningsblockad vidtogs mot vissa handelsaffirer, vilka innehades av andra med-
lemmar av fastighetsiigareorganisationen fin dem, som voro indragna i primirkon-
flikten. Utvidgningen figde silunda rum i tvenne hénseenden dels si att i striden
indrogos andra medlemmar av organisationen #in de ursprungligen angripna och
dels si att stridsdtgiirden kom att rikta sig emot de senare indragna i dessas egen-
skap av handelsidkare och icke i deras egenskap av fastighetséigare.

I anslutning till denna oversikt samt en 6versikt jamvil rorande konflikter
med fackféreningar anfoérde fastighetsigareforbundet, att den foreslagna
lagen hade en relativt ringa betydelse for fastighetsigarna, enér dessa i all-
ménhet vore parter i uppkommande konflikter och mera séllan intoge still-
ning av tredje man i lagens mening samt dirfor icke omfattades av det med
lagen avsedda skyddet.

Sedan chefen for socialdepartementet enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande
tillkallat en kommission for ytterligare préovning av ifridgavarande lagstift-
ningsproblem, framlade denna (den s. k. trettonmannakommissionen) i be-
tinkande den 4 maj 1934 (Statens offentliga utredningar 1934: 16) forslag
till lag angdende vissa ekonomiska stridsitgirder. Enligt detta forslag skulle
till stridsatgird hinforas dels blockad, bojkott och arbetsinstillelse (»mass-
atgirder»), dels uppsigning av arbets- eller hyresavtal dels ock annat avbry-
tande av ekonomisk forbindelse, nir det skedde av tva eller flera i samver-
kan. Att rittslig pafoljd av avtalsbrott gjordes géillande skulle ej anses som
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stridsatgird. Massatgard skulle i regel ej fa igangsiittas av annan #n for-
ening, i vars verksamhet inginge att foretaga sddan atgiird. Dir forening
med siddan verksamhet utgjorde huvudorganisation till andra dylika forenin-
gar, skulle ej dessa utan endast huvudorganisationen f4 féretaga massétgird.
Forening, som ville forbehilla sig att fa igingsiitta massatgird, skulle hos
lansstyrelsen stilla viss sikerhet for skadestand, som féreningen enligt den
foreslagna lagen kunde bliva forpliktad utgiva. Skriftlig underrittelse om
tillimnad masséatgird skulle tillstdllas motparten viss tid i forvig. Uti sir-
skilda avdelningar av forslaget forbjodos stridsitgirder dels, i vissa fall, da
de riktades mot andra parten i en tvist och dels, mera generellt, nir de rik-
tades mot en neutral tredje man. Forslaget inneholl vidare bestimmelser
om pafoljd utav overtridelse av den foreslagna lagen samt vissa bestimmel-
ser om riattegdngen.

Utlatanden Over trettonmannakommissionens forslag avgavos av bl. a.
Sveriges fastighetsiigareforbund och Hyresgisternas riksférbund.!

Ur Sveriges fastighetsigareférbunds utlitande ma Atergivas foljande:

Forbundet finner det synnerligen betinkligt, att hinder i lag alltjimt icke skall
foreligga for igingsittande av massitgirder mot fastighetsiigare, som #ro parter,
i syfte exempelvis att nedpressa hyrorna under den nivi, som det allminna ekono-
miska liget betingar, eller att i ovrigt framtvinga hyresvillkor, som icke dro be-
tingade av sakens natur eller de allmidnna férhallandena pA marknaden. Det torde
vara uppenbart, att organisationsrorelsen bland hyresgisterna, som linar sina
kampmetoder fran striderna pi arbetsmarknaden, stidse innebir en latent fara fov
sidana dvergrepp och sidan irritation, som pi ett synnerligen ogynnsamt siitt in-
verkar icke blott pd byggnadsforetagarnas beniigenhet att deltaga i byggnadspro-
duktionen utan dven pa fastigheternas viirde sisom kreditobjekt. Vil dr det sant,
att fastighetsiigareorganisationerna pa de senaste iren borjat 6vergi till att fven
bli skydds- och forsvarsorganisationer frin att forut ha varit allenast ideellt beto-
nade sammanslutningar och att denna tendens inom den svenska fastighetsigare-
rorelsen visserligen i nigon man motverkar de tendenser till 6vergrepp, som kon-
staterats hos hyresgéstrorelsen, men det synes icke forbundet sisom nigot onsk-
virt, att bostadsférsorjningens lugna utveckling i sista hand skall vara beroende p#
styrkan hos organisationerna pi hyresomridet. Ett si utomordentligt viktigt om-
ride som bostadsproduktionen och forvaltningen av de befintliga stadsfastigheterna,
vilka senare for nirvarande utgdra sikerhet for fordringar till det oerhérda belop-
pet av mellan 6 och 7 milliarder kronor, torde icke i lingden kunna limnas utan
det skydd, som innefattas i en lagstiftning till befrimjande av ordning och lugn pa
hyresomridet.

Med vad sdlunda anforts har forbundet velat giva uttryck at sin forvissning om
nodvindigheten av att lagstifiarens arbete skyndsamt inriktas pa att fiven bereda
skydd &t parter i sidana konfliktférhallanden, som hiir antytts.

Hyresgisternas riksférbund anférde bl. a.:

Forbundet vore principiellt anhiingare av lagstiftning for socialt hyresskydd och
av statens ingripande for arrangerandet av en férlikningsinstitution & hyresomri-
det, varigenom en reglering av foérhdllandet mellan hyresgister och fastighetsiigare
och deras organisationer skulle komma till stind. For forbundet skulle lagférsla-
get, om det antoges i foreslaget skick, betyda ett bade olimpligt och onédigt ingri-
pande i férbundets och dess féreningars verksamhet. Forbundet kunde icke finna,
att vad som dittills férekommit pi hyresmarknaden i friga om tvister mellan

! Utlatandena tryckta i Statens offentliga utredningar 1934: 30.
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fastighetsiigare och hyresgéster eller deras respektive organisationer kunde giva
nigon som helst anledning till ingripande frin lagstiftarnas sida pi detta omrade
i den form, som hir vore foreslagen. De patryckningsmedel, som de till férbundet
anslutna foreningarna 4gde i form av blockader eller bojkotter, hade icke anvints
pa det siittet, att man kunde siga, att tredje man dirav i nigon utstrickning, som
fordrade lagens ingripande, tagit skada. Tviirtom hade det ju vid sidana konflik-
ter, under vilka hyresgiistrorelsen varit beroende av det allminnas sympatier, varit
rorelsen angeliget att i storsta mojliga utstriickning skydda tredje man fran skada.

Genom proposition nr 31 forelades riksdagen 1935 forslag till lag om vissa
ekonomiska stridsatgéirder, vilket forslag utgjorde en inom socialdeparte-
mentet verkstilld 6verarbetning av trettonmannakommissionens forslag, i at-
skilliga betydelsefulla punkter dock avvikande fran detta.

Propositionen blev av riksdagen avslagen.

Sdsom ovan (s. 39 f.) blivit omnimnt, ingav Hyresgisternas riksférbund
den 7 maj 1934 till Kungl. Maj:t en framstillning, diri uttalades onskvard-
heten av att de fragor, som hade sammanhang med hyreslagstiftningen, upp-
toges till snabb behandling genom sakkunniga. I denna skrivelse hemstall-
des bl. a., att atgirder matte vidtagas, vilka kunde leda till att en statlig for-
likningsinstitution inrittades med sadan auktoritet, sammansittning, sakkun-
skap och opartiskhet att den kunde inom hyresomradet fylla i huvudsak
samma uppgifter som forlikningsinstitutionen inom arbetskonflikiernas om-
rade. Till motivering av framstillningen i denna del anférdes bl. a. f6ljande:

Inom vissa sambhillen — exempelvis i Stockholm — hade genom férhandlingar
och Overenskommelser frivilliga uppgorelser om nedsiittning av bostadshyrorna
kunnat dstadkommas pa fredlig vig. Pa andra stillen — bl. a. Goteborg — hade i
mer eller mindre grad ansatser till tillspetsningar av hyresstriderna kommit till
synes. Det funnes mycket som ocksa talade for, att den stora nedpressning av hy-
rorna, som mdste ske under loppet av en limplig tidsperiod genom #rliga nedsitt-
ningar, komme att ske med ganska mycket gnissel och komme att motivera, att
staten stillde till forfogande ett eller flera med limplig sakkunskap for detta spe-
ciella indamil utrustade foérhandlingsorgan, som stode firdiga att erbjuda sina
tjinster, da det pakallades — det vore mdojligt att under de kommande Aren behov
av sidana anordningar ofta yppade sig. Det vore ocksi antagligt, att startande fran
statens sida av en sidan verksamhet skulle kunna i nigon man dimpa stridslusten,

undvika forlust for hela samhillet samt medverka till att onddiga stridsatgéirder
kunde forhindras.

Ovan (s. 40) har jimvil omnimnts att landshovdingen Malte Jacobsson
i november 1935 — efter det medlingsarbetet i nimnda ars hyreskonflikt i
Goteborg avslutats (jfr bil. 3) — till Kungl. Maj:t ingivit en skrivelse med
hemstillan om inrittande av skiljedomstol, som skulle iga att faststilla
hyrespriser dir forhandlingar mellan hyresgéster och fastighetsédgare icke
lett till resultat. Till stod foér den i skrivelsen gjorda hemstillan anfordes
dari bl. a. foljande:

Det hade visat sig under de forhandlingar, som forts mellan hyresgisternas
organisation, 4 ena, samt fastighetsiigarnas organisation, 4 andra sidan, att en for-
likningskommission hade mycket svart att fa parterna till nigon uppgorelse. Det
var forst sedan flera medlingsférslag avslagits av endera parten som det i sista
stund och under lycklig medverkan av pressen lyckades att finna en formel, som
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ingen vagade avsld. Den gick ut pa att hiinskjuta vissa tvister, som icke kunnat
16sas vid forhandlingsbordet, till olika forlikningsnimnder. Hade parterna vigrat
att g& med pa detta forslag, hade striden mellan hyresgister och fastighetsigare
sannclikt kommit att paga i manader med vrikningar av tusental hyresgister
och blockader av alla organiserade huséigares ligenheter. Man kunde rikna med
att striderna pa hyresmarknaden komme att ytterligare skirpas. De fordringar, som
stilldes fran hyresgisthall, vore ofta ratt godtyckliga, och stillde vederbdrande en
hiansynslos organisations makt bakom dessa fordringar, si kunde en strid frin
hyresgisthall bli fullstindigt forodande for bostadsmarknaden. Fastighetsiigarna
i sin sida hade uppsagt den forhandlingsordning, som dar 1933 efter minga modor
och besviirligheter faststéilldes for reglering utav tvister mellan hyresgister och
fastighetsiigare. I denna situation torde icke finnas nigon annan utvig att skapa
samhillsfred pa detta omrade dn genom en lagstiftning, varigenom tvister av ifra-
gavarande art hiinskotes till skiljedomstol, som dgde att faststilla hyrespriser, dir
férhandlingar mellan hyresgiister och fastighetsiigare icke lett till nigot resultat. |
En siddan domstol, som bestode av sakkunnigt folk, kunde givetvis arbeta med helt

annan auktoritet &n en forlikningskommission, som icke igde tillgang till produk- l‘
tionskostnader eller réntabilitetskalkyler, vilka méste ligga till grund foér en »objek- 1

tiv> hyresséttning. Alla forsok att bojkotta eller pd annat siitt kollektivt hindra en
pd sidan domstols utslag grundad ordning skulle givetvis kriminaliseras och san-
nolikt skulle allminna rittsmedvetandet finna detta bide naturligt och nédvindigt.
Svarigheterna att astadkomma en forlikning pd arbetsmarknaden mellan dér stri-
dande organisationer kunde vara slora nog, men i virsta fall kunde en strid fort-
g4 under en lidngre tid utan att rittsordningen dventyrades och utan att striderna
finge allt for férodande verkningar in i det samhiilleliga livet. Strider om bosta-
den maéste bli pa ett alldeles siirskilt siitt samhiillsvidliga och staten méste dirfor
ha mojlighet att reglerande ingripa hir med sirskilda maktmedel.

Uti en uppsats i Svenska stadsforbundets tidskrift 1936 » Anarki eller ord-
ning pa hyresmarknaden. Ett praelerea censeo med anledning av hyres-
konflikten i Géteborg» har landshovding Jacobsson vidare anfort bl. a.:

Sévitt jag kan se dr det orimligt att 1ita prissiittningen pi en sidan livsforno-
denhet som bostad skotas allsmiiktigt av vare sig en fastighetsiigareorganisation
eller en hyresgiistorganisation. Aro parterna resonabla och kunna de enas om en
reglering av hyresférhillandena, si ér det naturligtvis det biista, men visar det sig,
att endera av parterna ir oresonlig och maktlysten, si miste en samhillelig makt-
faktor bestimma om hyresférhillandena efter bista méjliga objektiva grunder.
Man inviinder givetvis hiremot, att det ir allt annat dn lyckligt, att statsmyndighe-
terna skola reglera hyresforhillandena, och det ér ingalunda nigon litt sak att na
fram till objektiva normer, men di den enskilda foretagsamheten visat sig ofor-
mogen att utan mycket svira samhilleliga kriser reda upp férhillandena, ser jag
ingen annan utviig &n att statsmakten ingriper. Om ett obligatoriskt forliknings-
forfarande och i sista hand dven ett obligatoriskt skiljedomsforfarande inféres i |
hyreslagstiftningen, si ir dirmed ingalunda sagt, att sidan forlikning eller skilje- |
dom skulle behova tillgripas alltfér ofta. Det torde foreligga intresse frin savil
hyresgiister som fastighetsiigare att i vanliga fall komma Overens utan ingripande
utifrin. Men niir en 6verenskommelse i undantagsfall icke kan Astadkommas, da
och endast di behdver en statlig formedling tillgripas. Jag tror, att allmiinna ritis- |
medvetandet kriver en sidan. Nuvarande foérhillanden leda till en anarki, som |
allmiinheten icke vill finna sig i. Aven bland de i hyreskonflikten i Goteborg in-
blandade — bide hyresgister och husiigare — finnas minga, som iiro missndjda
med att ha blivit inblandade i dessa strider. God demokrati #r icke godtycke; dir
ordning icke genom fria §verenskommelser kan triiffas, ma statliga organ under
offentlig kritik i sista hand ansvara fér en utjimning av intressekonflikterna.
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Delvis med anledning av landshévding Jacobssons ovannidmnda skrivelse
behandlade Hyresgiisternas riksférbunds kongress den 1 december 1935 for-
bundets stillning till kollektivavtal pA hyresmarknaden och obligatorisk
skiljedom i hyrestvister. Kongressen besloi att avstyrka upprittandet av
skiljedomstol pa grunder som anforts i ett av ombudsmannen Oskar Bengts-
son vid kongressen hallet foredrag i dmnet.

I detta foredrag framhélls bl. a. att forslagets genomfoérande pa hyresmarkna-
dens begriinsade omride skulle innebéra statligt ingripande i organisationsfriheten
uti en utstriickning som icke hade motsvarighet pa nigot annat omride. Den fore-
slagna skiljedomstolens kompetens skulle stricka sig lingre én arbetsdomstolens,
eniir skiljedomstolen skulle bestimma jimvil hyrornas héjd. Forslaget grundade
sig pa den forutsittning att det skulle vara mojligt faststilla nigon slags objektiv
skillig hyra. Skulle domstolen taga hinsyn till en fastighets riintabilitet, syntes
domstolen komma att bliva nodsakad faststilla spekulationsvinsterna och dirigenom
binda hyresnivin. Bland de obestridliga fortjinsterna i nuvarande system vore just
att det funnes maojlighet att bryta spekulationer. Det torde vara odiskutabelt att,
icke blott ur hyresgiisternas utan ur hela samhéllets synpunkt, det kunde vara be-
tydelsefullt att hyrorna genom hyresgisternas aktioner pressades si att uppspeku-
lerade viirden icke forrintades.

A Sveriges fastighetsiigareférbunds kongress i juli 1936 behandlades en
motion fran Goteborgs fastighetsigares garantiférening u. p. a., déiri bl. a.
framholls, att om forhandlingar mellan parterna i ett hyresavtal eller deras
organisationer icke ledde till resultat utan oppen strid hotade, med blocka-
der, hyresstrejk och massvrikningar, det syntes ostridigt att samhillet som
saddant hade synnerligen stort intresse av att pa fredlig vig avveckla en dylik
konflikt, vilket knappast kunde ske pa annat sitt &n genom obligatorisk
skiljedom. For anordnandet av ett sddant skiljedomsforfarande angavos i
motionen vissa riktlinjer.

Kongressen beslot i anledning av motionen uppdraga at styrelsen att un-
dersoka, huruvida det bland fastighetsigarna i riket forefunnes intresse for
och 6nskan om ett lagstadgat skiljedomsforfarande betriffande hyrestvister
samt att med anledning av inkomna upplysningar vidtaga de atgérder, sty-
relsen kunde finna limpliga. — Fragan ar fortfarande foremal for styrel-
sens Overviagande.

Det ir forst i och med att kollektiva stridsatgéirder borjat tillgripas i tvis-
ter mellan hyresgiister och hyresvirdar som fragan om bevarande av freden
4 hyresmarknaden blivit ett problem att rikna med. De forslag till atgiarder
féor hyresmarknadens pacificering som framkommit ha ocksa foretriadesvis
tagit sikte pa fall da ett storre antal hyresgéaster och hyresvirdar dro inblan-
dade i en konflikt. D& det giller att avgora vilka atgiarder som kunna vid-
tagas i fredsbefrimjande syfte kan man emellertid icke inskrinka sig till fall,

dar en tvist utvecklat sig till ett mellanhavande mellan tva organisationer,
utan det synes angelaget att forst och frimst soka utvigar till forhindrande
och fredlig 16sning av tvister mellan de enskilda parterna i hyresférhallan-
det.  En konflikt av storre omfattning utgor dock visentligen summan av
_ett stort antal konflikter i sarskilda hyresférhallanden.
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Manga av de tvister som uppkomma mellan en hyresviird och hans hyres-
gist hianfora sig till parternas skiljaktiga tolkning av hyresavtalets innehall
i vissa detaljer, exempelvis i friga om hyresvirdens skyldighet att halla
ligenheten i visst skick, hyresgistens skyldighet att limna hyresvirden till-
tride for reparationer o. s. v. En viss garanti mot uppkomsten av dylika
tolkningstvister méste anses foreligga, om hyreslagens regler dro utformade
pa ett sitt som ldmnar minsta mojliga rum fér meningsskiljaktighet och —
framfor allt — om dessa regler erhilla tvingande natur i den utstrickning
foérhallandena det medgiva. Vid avfattningen av forslaget till lag om #ndrad
lydelse av 3 kap. i 1907 ars lag har kommittén stiidse haft dessa synpunkter
for o6gonen, och enligt kommitténs mening méiste redan genomforandet av
detta forslag i ej ringa grad verka i fredsfrimjande riktning. En verkan i
samma riktning skulle uppnés, om parterna vid hyresavtals slutande hade
mojlighet anvinda standardblanketter (normalkontrakt), tillkomna under
medverkan av offentlig myndighet. Till sistnimnda sporsmal Aterkommer
kommittén nedan i annat sammanhang (s. 177 ff.).

Vilka matt och steg som dn vidtagas for att skapa klarhet i rattsférhal-
landet mellan hyresvird och hyresgist kan det dock icke undvikas att par-
terna komma till olika uppfattning om avtalets innebord och att tvistigheter
pa sddan grund uppstd dem emellan. Och i friga om rena intressetvister,
exempelvis sddana som hanfora sig till villkoren for ett fortsatt forhyrande
av ligenheten och da framfor allt hyresbeloppets storlek, méste man rikna
med en viss benédgenhet att tillgripa kollektiva stridsatgirder.

Sasom framgar av den ovan limnade redogorelsen for forslagen till lag-
stiftning angdende ekonomiska stridsatgirder omfattade dessa forslag i viss
utstrickning jimvil sadana stridsatgirders anviindande & hyresomradet.
Sedan lagstiftningsfragan fallit vid 1935 ars riksdag samt riksdagen pafol-
jande ar vid behandling av viickta motioner i dmnet funnit densamma bora
l16sas i samband med en allmin normering av féreningsvisendet som sadant
och fordenskull i skrivelse till Kungl. Maj:t (nr 418) anhallit om utredning
dels av fragan om foreningsviisendets normering genom lagstiftning och dels
av frigan angiende lagstiftning om vissa ekonomiska stridsatgirder, har
inom justitiedepartementet innevarande ir sasom ett forsta led i den begiirda
utredningen utarbetats en promemoria om grunderna for en lagstiftning an-
gdende ideella foreningar (Justitiedepartementets promemorior 1938: 1). Det
méiste anses uteslutet att kommittén i det lige, vari detta lagstiftningsspors-
mél silunda befinner sig', skulle framligga forslag till laglig reglering av
ekonomiska stridsatgirder enbart & hyresomradet.

Landshovding Jacobssons ovan refererade forslag om att tvister a4 hyres-
marknaden skulle kunna hénskjutas till en skiljedomstol med befogenhet att
faststiilla hyrespriser har kommittén ej ansett sig kunna upptaga. Detta for-
slag har mott bestimd opposition fran hyresgisthill, och dven pa fastig-
hetsdgarehall liarer man i allminhet stilla sig tveksam mot forslaget. Storre

! Jir hdrom ytterligare chefens for justitiedepartementet svar den 24 maj 1938 & interpella-
tion i andra kammaren av herr Andersson i Rasjon.
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strider ha dock féorekommit endast i Goteborg, diar deras uppkomst synes ha
mojliggjorts utav psykologiska och andra faktorer, som annorstides ej i lika
mén #iro for handen, och man torde déarfor ej bora overskatta betydelsen av
dessa visserligen beklagliga strider. Det lidrer finnas grundad anledning
till forhoppning att i den man fastare former utbildas for forbindelsen mel-
lan parternas organisationer en avspidnning motsvarande den som &gt rum i
forhallandet mellan arbetsgivare- och arbetarorganisationerna skall komma
till stand. Att vid sddant forhallande tillgripa en tvangslagstiftning langt
mera vittgdende dn de lagstiftningsatgiarder som haft avseende a arbetsmark-
naden synes icke vilbetiinkt. En sirskild invindning mot sadan lagstiftning
— vars genomforande dessutom med hédnsyn bl. a. till uppkommande for-
eningsriittsliga sporsmal skulle vara forenat med betydande lagtekniska sva-
righeter — grundas dari, att densamma kan befaras leda till mera allmin
tvangsreglering av hyrorna och dirmed overgivande av den fria hyrespris-
bildning, som under nuvarande forhallanden med hénsyn séarskilt till bostads-
produktionen maste anses Onskvird.

Vid nu angivna omstindigheter har kommittén ansett sig bora stanna vid
att foresld sidana dtgiarder for frimjande av hyresfreden, vilka dro dgnade
att underlitta biliggande av tvister genom fredlig forhandling, vare sig dessa
tvister rora endast parterna i ett sirskilt hyresforhillande eller ha utvecklats
till strid mellan deras organisationer. Vid utformningen av hithérande stad-
ganden, vilka innefattas i kommitténs forslag till lag om medling i hyres-
tvister, ha i visst avseende bestimmelserna i lagen om medling i arbetstvister
tjanat sdsom forebild.

Syftet med den foreslagna lagen ar framst att till forfogande at tvistande
parter i ett hyresforhillande stilla en nimnd med uppgift att utgora ett of-

fentligt férlikningsorgan. Med hinsyn till att hyresstriderna — dven da de
forts av parternas organisationer — stidse hittills varit lokalt begrinsade

{foreslas att detta organs verksamhetsomriade skall utgoras av en kommun.
Obligatoriskt inridttande av ett forlikningsorgan i varje kommun dar uthyr-
ning av ligenheter i nimnviard utstrickning forekommer har icke ansetts
kunna komma i fraga, utan enligt forslaget skall Konungen dga férordna om
inrittande av en sidan nimnd endast pa dirom av en kommun gjord fram-
stallning.

I friga om namndens sammansittning har synts angeldget iakttaga att
vederborlig sakkunskap blir foretradd inom ndmnden men att antalet leda-
moter icke siittes s hogt att svarigheter av rent praktisk art kunna uppsta
vid nimndens verksamhet. Kommittén har ansett sig bora foérorda, att
nimnden skall bestd av ordférande och tva ledamoéter jamte suppleanter.
Med hinsyn till de spérsmal av rent juridisk art som méaste uppkomma har

~ foreslagits att nimndens ordférande och hans suppleant skola vara lagfarna.

| Av ledamoterna skall den ene dga eller forvalta till uthyrning avsedd fastig-

het' samt den andre, vilken ej ma dga eller forvalta sddan fastighet, dga

1 Genom denna formulering avses att fran behorighet sasom ledamot utesluta bl. a. den som
forvaltar en bostadsrittsforenings fastighet.

11—382818
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kidnnedom om ortens hyresforhdllanden. Ordféranden och hans suppleant
skola enligt forslaget forordnas av lédnsstyrelsen; ledamoterna och deras
suppleanter skola utses av kommunens beslutande myndighet. Kommittén
har Overviagt foreskrift om att ledamoterna skulle utses inom ett av veder-
bérande organisationer avgivet forslag men latit denna tanke falla med hin-
syn till att organisationsviisendet pa detta omride dnnu icke naitt den ut-
veckling att en dylik foreskrift skulle kunna erhélla generell tillimplighet.
Det synes dock naturligt att kommunens beslutande organ fore utseende av
ledamoter och suppleanter for dem A orter, diar organisationer finnas, trider
i forbindelse med dessa for erhillande av forslag 4 lampliga personer.

DA tvist i anledning av hyresférhallandet uppstatt mellan enskilda parter
i ett hyresforhallande dger vardera, sd linge icke tvisten anhéngiggjorts hos \
judiciell myndighet eller hos skiljemin, hianskjuta saken till nimnden. Viss |
form héarfor ar icke foreskriven, utan nidmndens ingripande kan pékallas
t. ex. genom en personlig hianvindelse till dess ordférande. Den part som
onskar nimndens ingripande skall vid sin hinvindelse meddela vari tvisten |
bestar samt forete hyreskontrakt och andra for honom tillgingliga handlin- ‘
gar vilka kunna tjina till upplysning i saken. D4 ett irende hinskjutits till
namnden skall dess ordférande kalla parterna att instilla sig infor den-
samma. Nagon skyldighet for part att efterkomma denna kallelse har icke
ansetts kunna stipuleras, endr nimndens anlitande principiellt 4r en rent fri-
villig sak. Att drendet icke bor foranleda vidare atgird di part som pa-
kallat medling icke instéller sig infor nimnden torde vara uppenbart; vansk-
ligare ar att avgora huru limpligen bor forfaras d4 motparten icke instéller
sig. Enligt forslaget skall motpartens uteblivande forsta gingen medfora
att drendets handliggning uppskjutes hogst en vecka, varjimte ny kallelse
avlates till den uteblivhe. Kommer motparten findock icke tillstides, méste
antagas att denne icke ar villig medverka till nigon forlikning och nimn-
den far avskriva arendet.

Dir parterna, personligen eller genom ombud, instiilla sig infér nimnden
har denna att allsidigt undersoka mdojligheterna till forlikning. Hirfor er-
fordras naturligen att utredning av tvistefrigan kommer till stind infor
nimnden. Eit mycket viktigt led i utredningsarbetet blir synnerligen ofta
den besiktning av ligenheten, som nimnden skall foretaga si snart anled-
ning déartill foreligger. Det dr just med avseende & ligenhetens skick som
tvister foretridesvis uppstd mellan hyresgist och hyresvird, och det dr up-
penbart att mycket ofta forst efter besiktning av ligenheten ett forliknings-
forslag med utsikt till framgang kan framstiillas frin nimndens sida.

Om framlagt forlikningsforslag accepteras av bada parterna, skall forlik-
ningen avfattas i skrift och underskrivas av parterna. Kan ater enighet icke
uppnds mellan parterna, maéste dArendet avskrivas.

Vad hittills anforts har haft avseende & det fall att en vid domstol icke
anhingig tvist av endera parten hanskjutits till nAimnden. Kommittén har
emellertid ansett att nimnden med fordel bor kunna i viss utstriickning an-
litas dven i tvister som #ro anhingiga vid domstol. I frimsta rummet kan
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anledning att anlita nimnden foéreligga d4 domstolen finner forlikning bora
komma till stind men ej sjilv lyckas dvigabringa sddan. Under de mindre
formbundna forhandlingarna infér en nidmnd av sdrskilt sakkunniga per-
soner bor ett nytt forlikningsférsok ej sillan kunna kronas med framgéng.
Vidare maste det anses angeliget att domstolen, éindd att forlikning ma-
hiinda fir antagas ej kunna komma till stind, far tillfille att vid maélets
provning tillgodogéra sig nimndens sakkunskap genom att hora nimndens
mening i den foreliggande tvisten eller del dirav. Aven for sidant syfte bor
héinskjutande fran domstolen till nimnden kunna ske. Som forutsittning
for att domstolen skall f4 hinskjuta tvist till nimnden skall gilla att tvisten
ej forut varit féremal fér nimndens behandling samt att hidnskjutande be-
garts av endera parten, men i Ovrigt skall domstolen #dga fri provnings-
ratt.

DA en tvist av domstol hinskjutits till nimnden har nimnden att taga
enahanda befattning med tvisten som om ingripande pidkallats av enskild
part, och nimnden skall alltsi i forsta hand séka Astadkomma forlikning.
Dirutover foreskrives emellertid for dessa fall, diA ndmnden alternativt an-
litas som ett slags sakkunniginstitution, att nimnden skall dels da forlik-
ning ej kunnat astadkommas och dels d4 motparten underlater att efter
tvenne kallelser instilla sig infor nimnden avgiva utlatande till domstolen
angaende befogenheten av de yrkanden, som i de delar varom infér namn-
den varit fraga framstillts av part. Kommittén har icke forbisett att denna
ordning kan anses innebira en dualism i friga om nimndens uppgifter som
kan tinkas forenad med viss oligenhet, i det att ndmligen nimndens ut-
latande i en tvist kan befaras bliva influerat av det forlikningsforslag, som
nimnden under #rendets handliggning mi ha framstillt och vars innehall
ju kan vara beroende mera av en skilighetsavvigning an av ett strikt juri-
diskt bedomande. De farhigor som kunna hysas i dessa eller liknande av-
seenden fi emellertid enligt kommitténs mening icke Overdrivas och synas
i vart fall ej viga tungt gentemot de betydande fordelar som maste anses
forbundna med att nimndens sakkunskap kan utnyttjas av domstolen utan
att detta, sisom bevisning genom sakkunniga, medfoér nidgon kostnad {or par-
terna.

I det foregdende har behandlats nimndens funktion vid tvister mellan en-
skilda parter i visst hyresférhillande. Enligt forslaget har nimnden emel-
lertid betydelsefulla uppgifter jimvil di en hyrestvist av stérre omfattning,
som kan sdgas »dventyra freden pa hyresmarknaden», uppkommit eller
hotar att uppkomma. Nidmndens (eller dess ordférandes) uppgifter for dy-
lika fall 6verensstimma i allt visentligt med vad enligt 3 § i lagen om med-
ling i arbetstvister aligger forlikningsman. D& nimndens ordférande erhal-
ler kinnedom om att inom kommunen uppkommit eller hotar att uppkomma
hyrestvist av angivet slag skall han silunda soka forbindelse med de tvistan-
de, gora sig noga underrittad om vari tvisten bestdr, hemstélla till de tvistan-
de att i avbidan pa tvistens 1osning icke vidtaga, vidhalla eller skirpa koliek-
tiva stridsatgiarder samt kalla de tvistande att, sjidlva eller genom utsedda
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ombud, jimte representanter for de fastighetsiigare- eller hyresgiistorganisa-
tioner som de tvistande m4 tillhéra, sammantrida infér nimnden.

Om tvisten ej kan bildggas genom nimndens formedling skall nimnden
enligt forslaget anmila forhallandet till socialstyrelsen, som iger férordna
antingen sérskild forlikningsman (forlikningsman i arbetstvister eller annan
limplig person) eller ock, dir tvisten iir av stérre omfattning och mera svar-
artad natur, en kommission av tre personer att dvertaga och fullfélja med-
lingsarbetet. Hirigenom har kommittén anknutit till den praxis som upp-
statt vid storre tvister pad hyresomridet, med den skiljaktigheten dock att
sirskild forlikningsman eller forlikningskommission skall férordnas av so-
cialstyrelsen och ej av Kungl. Maj:t.

De synnerliga svérigheter som mott de i Goteborgskonflikterna utsedda
medlarna torde till visentlig del ha sin grund diri, att dessa kunnat ingripa
forst pa ett relativt sent stadium, di fasta positioner intagits av de stridande
samt striden redan framkallat mycken bitterhet. De nu refererade reglerna
i forslagets 12 § avse bl. a. att sikerstilla ett s snabbt medlingsingripande
som mojligt. Betydelsen av att de utav socialstyrelsen i medlingssyfte ut-
sedda personerna genom ordféranden i nimnden kunna erhalla forstahands-
‘kinnedom om tvisten och dess upprinnelse samt kunna direkt anknyta till
dennes eller nimndens tidigare medlingsforsok bor dven framhallas.

Slutligen mé anmérkas att enligt forslaget utgifterna for nimnden skola
bestridas av kommunen. Ordf6éranden skall erhdlla arvode med belopp som
faststilles av lidnsstyrelsen; i vad mén och till vilket belopp arvode skall ut-
ga till ledamoterna avgores av kommunens beslutande organ.




Vissa fragor som icke foranlett forslag.

Fardagsfrigan.

I 16 kap. 10 § jordabalken i 1734 ars lag stadgades i friga om hyra i stad
tva allminna fardagar, nimligen den 31 mars och den 30 september, vilka
emellertid i verkligheten framflyttades till den 1 april och den 1 oktober.

I enlighet med vad lagberedningen foéreslagit upptogos i 3 kap. 3 § av
1907 ars lag sdsom fardagar de allminneligen vedertagna den 1 april och
den 1 oktober.

I lagberedningens motiv berordes bl. a. frigan om icke mojligen inskrank-
ning till en fardag borde ske. Till stod hirfor hade anforts att sirskilt i
Stockholm flyttning i normala fall sa gott som alltid forekomme endast
den 1 oktober, under det att fardagen den 1 april nistan uteslutande komme
till anvindning, nir hyresgisten vid laga forfall eller ock, vid ombyte av
dgare, den nye agaren gjorde bruk av den for dessa fall medgivna ritten
att uppsiaga avtalet till upphérande fore den avtalade hyrestidens utgang.
Fran flera andra orter hade det emellertid blivit upplyst, att flyttning dér
dgde rum den 1 april i féga mindre utstrickning d4n den 1 oktober. Vid sa-
dant forhdllande och da flyttning ej sidllan forekomme fran en stad till
en annan, syntes det lagberedningen icke vara utan vikt att tva fardagar
bibeholles. Den hyresgist, som mihinda omedelbart efter ett hyresirs bor-
jan nodgades flytta frdn orten, hade didrigenom storre utsikt att atminstone
for senare héilften av hyresiret han kunde fi ligenheten Overtagen av an-
nan, likasom ocksi att inom en ej alltfor lang tid han kunde sjilv skaffa
sig 1limplig bostad 4 den ort, dit han flyttade. Aven vid behov att ombyta
bostad inom samma stad erbjode tillgadngen till tva flyttningsdagar bestimda
fordelar i angivna héanseende. Nigon allminnare mening kunde icke
sdgas pakalla en forindring i frdga om fardagarnas forlaggning, exempelvis
till den 1 juni da for flyttningen kunde anvindas en arbetsdag, som dels
vore lingre och dels kunde antagas erbjuda lampligare viderleksférhallanden.

I motion II: 76 vid 1920 Ars riksdag yrkade herrar Andersson i Igelboda
och Hagman att riksdagen méatte hos Kungl. Maj:t anhilla om utredning
i syfte att mojliggora inforandet av ett storre antal laga fardagar samt for
riksdagen framligga det forslag, som en dylik utredning kunde féranleda.
Motiondrerna funno 6nskligt att den forsta i varje manad skulle betraktas
som laga fardag eller att fardagarnas antal atminstone matte 6kas till fyra,
en vid varje kvartalsskifte, vilket skulle avhjilpa en del missforhallanden
pa bostadsfrigans omrade. Bostadsbyggandet inriktades stidse pa att ny-
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byggnaderna skulle kunna tagas i bruk antingen den 1 april eller den 1 ok-
tober, vilket hade till foljd, att bostadsproduktionen koncentrerades till alle-
nast nagra f4 manader av &ret; detta innebure foér arbetarna inom bygg-
nadsindustrien en avsevird oldgenhet. Infoérdes didremot ett storre antal
fardagar, skulle en jimnare bostadsproduktion astadkommas, de regelmis-
sigt forekommande arbetsloshetsperioderna for nimnda arbetare undvikas
och flyttningarna mera likformigt fordelas pa hela aret.

Forsta lagutskottet fann i utlitande (nr 3) 6ver motionen vil vissa olidgen-
heter vara forenade med den nuvarande forliggningen av fardagarna men
ansig icke nigon anledning forefinnas att foretaga en dndring dérvidlag.
Vad sirskilt anginge en 0kning av antalet fardagar skulle en siddan tviartom
i atskilliga hinseenden medfora betydande nackdelar for dem, vilkas in-
tressen den nya hyreslagen avsett att reglera, nidmligen hyresviardar och
hyresgaster. Det vore silunda for hyresmarknadens reglering uppenbarligen
av ett stort intresse att utbud och efterfrigan av lediga ligenheter kunde
koncentreras till si fa tillfidllen som mojligt pad aret; mdjligheten till val
okades dirigenom i hog grad. En Okning av fardagarnas antal skulle dess-
utom for hyresgidsterna medféra en 6kad risk av uppsidgning av hyresav-
talen fran hyresvirdarnas sida. Ocksa i andra hinseenden skulle en 6kning
av antalet fardagar medféra ogynnsamma verkningar. Salunda skulle dér-
med f6lja en forkortning, i genomsnitt taget, av det rddrum, som sirskilda
laghestimmelser beredde en forutvarande édgare eller uppsagd hyresgist,
t. ex. efter exekutiv forsdljning, vid expropriation for vissa dndamadl o. s. v.,
genom den medgivna ritten att kvarsitta till nasta fardag. Utskottet hem-
stillde forty att motionen icke matte till ndgon riksdagens atgird foéranleda,
vilket aven blev riksdagens beslut.

De av chefen for socialdepartementet ar 1934 tillkallade sakkunniga for
utredning angiende forhallandena inom byggnadsindustrien (1934 ars bygg-
nadsindustrisakkunniga), vilka enligt sina direktiv haft att i frimsta rummet
uppmirksamma byggnadsverksamhetens karaktir av sidsongarbete och dar-
vid verkstilla omprovning av bl. a. gillande bestimmelser rorande fardag,
ha i sin innevarande ar fullbordade utredning »Byggnadsindustrien i Sverige»
del I (Statens offentliga utredningar 1938: 10) verkstillt en ingdende under-
sokning av fardagsfragan (Kap. XIII s. 287—327) och dirvid med stod av
ett rikhaltigt material fastslagit att flyttningarna alltmera, sirskilt i Stock-
holm, koncentreras till den 1 oktober. ,‘

Sammanfattande anforde de sakkunniga angdende fardagsfrigan foljande
(s. 686 f.):

Flyttningarnas koncentrering till den forsta oktober och nya bostadsbyggens fir-
digstillande till nimnda dag bilda i stiderna ett hinder mot mera kontinuerlig drift
inom byggnadsindustrien. Kunde detta hinder undanrdjas genom flyttningarnas
spridning Over flera terminer, skulle det viktigaste steget vara taget fram mot en
jimnare fordelning av byggnadsverksamheten Over arets olika delar.

For en effektiv 16sning av frigan om hyresterminernas spridning forutsittes en-
ligt de sakkunnigas mening, att parterna i hyreskontrakt inom vissa grinser med-
givas laglig ritt att bringa kontraktet till upphorande, oavsett vad kontraktet hiirom
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bestimmer. En utjimning av arbetstillgdngen inom byggnadsfacket och angrin-
sande verksamhetsomriden kan enligt de sakkunnigas mening vinnas med en jim-
nare foérdelning av bostadsligenheternas uthyrning pa de nuvarande tvd fardagarna,
den forsta oktober och forsta april och dirigenom idvenledes av bostadsbyggenas
fullbordande under aret. En sidan anordning medgiver en uppdelning av bygg-
. nadsarbetet pa vinter- och sommarsisong och ér dirigenom fgnad att undanrdja
den fornimsta orsaken till den siisongbetoning, som priglar byggnadsindustrien och
dirmed mer eller mindre direkt sammanhingande niringsgrenar. Risken av storre
16slighet i hyrestérhillandet och 6kad flyttningsfrekvens kan, enligt vad de sak-
kunniga anse, icke viiga tungt gentemot de obestridliga férdelarna med i lag med-
given uppsigningsritt till nimnda tva fardagar. De sakkunniga foresli dirfor i
sidant syfte en #indring av gillande lagbestimmelser om hyra.

Undantag foreslis for ligenheter upplitna for andra &n bostadsindamél eller i
samband med deligarskap i bostadsforening, fér av arbetsgivare i samband med
arbetsavtal upplatna eller uthyrda ligenheter samt ligenheter, vid vilkas uthyrning
ett understdodsmoment varit forknippat, exempelvis ligenheter i av vissa stiftelser
dgda fastigheter.

I friga om de skill som kunde anforas for och emot en omliggning av
fardagssystemet anforde de sakkunniga bl. a. féljande (s. 315 ff.):

Fran fastighetsiigarhdll har anforts, att genom koncentrering av flyttningarna
till en enda fardag storre enkelhet och reda skapas i hyresforhdllandet och att
fastighetens ekonomi biittre kan planliggas for sa lang tid framét, som den enhet-
liga hyrestiden varar. Den fasthet, som hirigenom kommer att priigla hyresmark-
naden, har uppgivits spela en viss roll for belining av fastigheter, i det att line-
marknaden i viss min konsolideras. Séarskilt for belaning av nybyggda fastighe-
ter, och indirekt for byggnadsverksamheten, far det antagas vara av betydelse, att
till firdigstillandet den 1 oktober kan riknas med samtidig uthyrning av hela li-
genhetsbestindet i en fastighet. Skulle som fo6ljd av fardagarnas spridning &ver
aret uppstd okad risk for att ligenheter finge sti lediga till en kommande fardag,
hade man givetvis att rikna med 6kade kostnader och risker for produktionen samt
en viss aterhdllsamhet bland forsiktiga foretagare.

Frin fastighetsigarhill framhélles vidare, att administrationen av en fastighet
kriver mindre besvir och kostnader, om uthyrningarna #dro koncentrerade till viss
tid av dret. Genom hyresterminernas koncentrering vinnes ock en mer samlad och
tillforlitlig overblick 6ver hyresmarknaden. Detta betyder att fastighetsiigaren mer
rationellt kan planligga fastighetens ekonomi samt med mindre risk for misstag
anpassa sig efter forindringarna i liget pa hyresmarknaden.

Enligt de sakkunnigas mening figa de nu anférda skélen for flyttningarnas kon-
centrering till en enda fardag givetvis sin betydelse savil for fastighetsigarna som
for hyresgisterna, framfor allt pi grund av den dirmed mojligen forenade bespa-
ringen i line- och administrationskostnader for fastigheten. Négon storre och mer
avgorande betydelse synes dock icke kunna tillmitas dessa skil. I stort sett blir
ju liget pa hyresmarknaden, varmed avses forhallandet mellan den arliga tillgingen
och efterfragan pa ldgenheter, detsamma, om lédgenheterna uthyras till en enda
fardag, som om uthyrningarna spridas oéver aret, och nagon okad risk for hyres-
ledigheter kan pa den grund icke uppstd. For sjilva linerintans hojd bliva givet-
vis helt andra faktorer bestimmande, framfor allt liget pa penningmarknaden och
byggnadsforetagarens ekonomiska vederhiftighet.

En besparing i administrationskostnader, som kan vara férenad med en koncen-
trering av fardagarna, torde i vissa fall kunna beriknas, men kan knappast spela
nagon storre roll, eftersom administrationskostnaderna endast utgora ett ringa pro-
centtal av de l6pande kostnaderna for en fastighet.

Sarskilt fran fastighetsigarhdll har vidare anférts foérdelen for hyresgisterna av
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att, genom en koncentrering av flyttningarna, ett storre urval av ligenheter stir
till buds. Detta ma enligt sakkunnigas mening #4ga sin riktighet a4 de orter, dir ett
mer begrinsat antal ligenheter samtidigt utbjudas i marknaden. I de stérre och
storsia stiiderna torde emellertid utbudet vara si pass rikligt, att, iven med den be-
grinsning dirav, som skulle villas av hyresterminernas spridning pa flera farda-
gar, mojligheten att triaffa limpligt val icke i nigon kiinnbar man beskires.

Sisom ett skiil for bibehillande av gillande fardagssystem har fiven fran fastig-
hetsiigarhdll uttalats farhigor for att med en spridning av fardagarna skulle félja
6kade flyttningar och som f6ljd dirav storre reparationskostnader, vilka méiste
liggas till fastighetens forvaltningskonto och indirekt paverka hyrans storlek.

Gentemot detta resonemang vilja de sakkunniga erinra, att med en jimnare for-
delning av fardagarna icke asyftas att uppluckra hyresforhillandena, utan att be-
reda 6kad mojlighet for de hyresgiister, som si behova eller onska, att fi annan
fardag dn den 1 oktober, nigot som i verkligheten icke behdver medféra kortare
hyrestid annat &in mdjligen i viss utstriickning under sjilva 6vergingsperioden till
den dndrade fardagen. Flyttningar med atféljande kostnader och besviir foretagas
i regel icke i on6dan och behovet dirav torde fa anses existera oberoende av farda-
garnas forliggning.

Om en spridning av fardagarna genomféres pa det siittet, att tvingande bestim-
melse inféres om riitt till uppsigning till et flertal fardagar under Aret, kunde det
befaras, att kontraktsperioden, som i regel torde utgora ett ar i vart land, forkor-
tades. Sivil pa fastighetsiigarhdll som pa vissa hyresgisthall torde det anses vara
en fordel, att en viss stabilitet vinnes i hyresforhillandet, genom att hyresavtalet
uppgores for en tid av ett eller flera ar.

Aven om fastighetsiigarna i regel torde fi anses vara intresserade av hyresfor-
hillandenas stabilisering, kan dock liget pa hyresmarknaden eller i ovrigt vara sa-
dant, att de icke onska binda sig fér lingre tid. Rader bostadsbrist eller vintas
sddan, vilja de givetvis ha friare hinder {in di god tillging finnes pa bostidder. Som
emellertid i Sverige den ettiriga kontraktstiden synes vara det regelmissiga och
denna fir anses limna tillrickligt rum fér anpassning av hyrorna efter férindrin-
garna pa hyresmarknaden, torde fastighetsiigarnas stillning till frigan om kontrakts-
tidens lingd icke i nigon mer avseviird man kunna péverkas av forskjutningarna i
marknadsléget.

Sisom framgir av en genom Sveriges fastighetsiigareférbund verkstilld enquéte
iro hyreskontrakt stillda pa lidngre tid dn ett ar i vart land ganska sparsamt fore-
kommande, vilket minskar faran for att, genom obligatorisk uppsigningsritt till
flera fardagar under dret, kontraktstiderna i nigon stdrre utstriickning skulle for-
kortas och dirigenom hyresmarknaden uppluckras. D& det fran fastighetsiigare-
hill gjorts gillande, att strivandena inom hyresgiistrorelsen for ékat »hemskydd»
skulle motverkas genom medgiven uppsiigningsriitt till ett flertal fardagar under
dret, mi hir erinras, att hyresgiisternas riksforbund i skrivelse till sakkunniga av
den 1 december 1935 férklarat, att inférandet av sadan uppsigningsriitt icke ager
nidgot samband med frigan om avtals- och uppsigningstidens ldngd.

Den tréingsel och bridska, som uppstar vid flyttningarnas koncentrering till en
enda fardag, medfor 4 andra sidan avsevirda oligenheter for savil fastighetsiigarna
som hyresgisterna.

Ur fastighetsigarsynpunkt méste det silunda betecknas sisom en avgjord oli-
genhet, att i trappor och portgingar anhopas mébler och husgerid, varigenom dessa
delar av fastigheten litt utsiittas for skador.

For allménheten gora sig oliigenheterna av en enda fardag sérskilt kiinda i form
av svirigheter att erhdlla hjilp med transport av bohag och att i god tid fi ut-
férda installationer av telefon, mitare for gas, elektricitet m. m. i den nya ligen-
heten. De med transporten forenade extra kostnaderna spela en ganska avsevird
roll, si mycket hellre som expressbyrier o. dyl. betinga sig forh6jd taxa vid flytt-
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ningar i anslutning till oktoberfardagen. Hirtill komma de forluster, som férorsa-
kas av att bohaget i tringseln och bradskan utsittes for skada och ofta nog far
illa av att std ute under bar himmel.

Nodiga reparationer maste ofta utforas i samband med flyttningarna, vanligen
sedan den nya hyresgisten inflyttat, men dven dessforinnan. Da flytiningarna hu-
vudsakligen forliggas till 1 oktober, foérorsakas en anhopning av reparationsar-
betet till sensommaren och hésten. Genom tivlan med de till samma tidpunkt for-
cerade nybyggnadsarbetena uppsta svarigheter med anskaffning av fullgod arbets-
kraft, vilket kan verka forsimrande pa arbetets kvalitet.

I samband hirmed ma ock framhallas, att det vid forestiende ombyggnadsarbe-
ten dr for fastighetsiigaren fordelaktigt att kunna verkstilla uppségning till en av
flera fardagar pa aret och utrymma fastigheten till fardag, infallande efter forhal-
landena vid limpligare tidpunkt &n 1 oktober. Med en enda fardag om aret skulle
fastigheten dessutom i regel icke pa nytt kunna uthyras forrin efter eit fr.

Under rubriken »Fordelar och nackdelar av tva effektiva fardagar» an-
forde de sakkunniga hirefter (s. 323 ff.):

Att doma av de av de sakkunniga anstillda undersékningarna fro hyreskontrakt
stillda pa lingre tid &n ett ar ganska ovanliga for mindre lidgenheter, medan de i
viss utstriickning brukas i friga om storre ligenheter. Den regelmiissiga hyres-
tiden for bostadsligenheter av olika storlek uppgar till ett 4r. En lagstadgad ritt
att uppsiga hyresavtal till saviil den 1 april som den 1 oktober skulle innebira,
att hyresgisten icke med visshet kunde rikna pa att fa kvarbo mer 4n ett halvt ir,
liksom ocksa hyresvirden finge kalkylera med uppséigning till endera av de tva
fardagarna. Verkningarna av en silunda medgiven stdrre rorelsefrihet stilla sig
emellertid i de enskilda fallen helt olika, allt efter som de ses ur hyresvirdens eller
hyresgistens synpunkt. Det far ju alltid antagas, att den part, som tager initiati-
vet till en upplésning av hyresférhallandet anser sig bist betjéint dirmed och hand-
lar i sitt eget vilforstidda intresse. For den andra parten ter sig saken ofta mindre
onskvérd, bl. a. av det skil, att vissa besvir och kostnader dirmed #ro forenada.
Frin vilkendera sidan initiativet utgdr ér i vanliga fall beroende av liget pa hyres-
marknaden. Skrider hyresvirden till uppsiigning, asyftar han oftast att betinga
sig 6kad hyra, utan att ombyte av hyresgiist behover ske. Ar tillgdingen pa ligen-
heter knapp eller liget i ovrigt gynnsamt fér en hyresforhdjning, bliva uppsig-
ningarna av sidan anledning vanligare. Uppsiigningar frin hyresvirdens sida av
annan anledning, exempelvis for att bliva kvitt en icke onskviird hyresgist, torde
vara mindre vanligt forekommande. Utgdr uppsigningen frin hyresgiistens sida,
sker detta ocksd ofta i det syftet att fi till stind indring av hyresbeloppet, men
minst lika vanligt torde vara, att hyresgiisten av annan orsak vill upplosa avtals-
forhallandet. Pa grund hiirav dro ock uppsigningar frin hyresgiistens sida mindre
beroende av konjunkturerna, si att de under normala forhallanden fro vida mer
vanliga &n uppséigningar frin hyresvirdens sida.

De nu beskrivna, s. a. s. normalt forekommande fallen av uppsigningar synas
icke i nigon storre utstriickning behdva paverkas av laglig uppsigningsriitt till tvi
tardagar om éret, annat fin i si métto, att uppsiigning i vissa fall kan verkstillas
till ett halvt ar tidigare eller senare iin eljest skulle ha varit mojligt. I regel torde
uppséigningen vara framgingen ur ett moget beslut att Aviigabringa éndring i hy-
resforhillandet och verkstillas oberoende av om avtalet kan fas att upphoéra ett
halvt dr tidigare eller ej. Att villja fardag stir for den uppsigande parten i varje
fall fritt. Hirvid fir man dock ej sisom en allmin forutsittning utgd fran att
uppsigningen sker ett halvt ir tidigare #n som skulle vara mdojligt med helars-
kontrakt. I manga fall kan det for en hyresgiist eller en hyresviard t. o. m. vara
fordelaktigt att skjuta pa uppsiigningen ett halvt ir lingre in som kan ske vid ett-
drig kontraktstid. I dylika fall, vilkas blivande omfattning under nu ridande for-
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hillanden icke later sig bedoma, skulle salunda den verkliga kontraktstiden bliva
nagot lingre in for nirvarande.

Det ligger niira till hands att antaga, att hyresgister komma att begagna sig av
den nyvunna uppségningsritten for att pa grund av intréffade fordndringar i deras
personliga forhallanden bringa avtalet till upphorande tidigare én som eljest skulle
vara mdjligt. I normala fall torde hérvid ett verkligt skél foreligga for uppsig-
ningen, exempelvis forflyttning i tjinsten till annan ort, forsimrad ekonomisk stéll-
ning, dodsfall m. m. Att i fall, sidana som de hir asyftade, mangen ging existe-
rar ett verkligt behov av att upplosa hyresférhallandet dr uppenbart, liksom ock
att nu gillande lagbestiimmelser endast i mycket otillfredsstillande mén tillgodose
detta behov.

Det kunde tyckas, att de bestimmelser, som i gillande lag meddelas om hyres-
rittens forverkande under vissa forutsittningar (drojsmal med hyrans erliggande,
ligenhetens nyttjande till annat &n forutsatt dndamadl, overlitelse eller inlogering
under omstiindigheter, som kunna fororsaka men for hyresvirden, vanvard av ligen-
heten, viigrat tilltride utan giltig ursikt m. m.), vore tillfyllest for att ticka de fall,
dia hyresvirden av niagon befogad anledning kan vilja skilja en hyresgist fran li-
genheten. Hyresvirden tvekar dock ofta nog ait tillgripa avhysning pi grund av
dirmed forenade kostnader och besviar samt infor den ovissa utsikten att i fére-
kommande fall erhalla tickning for sin hyresfordran. Mangen géng foredrager han
att se tiden an i vintan pa att ritlelse efterhand skall vidtagas. Under sidana for-
hallanden ar en lagstadgad rétt att uppsiga till nigon av de tvda fardagarna iill
fordel for hyresvirden och erbjuder ett lidmpligare medel att éva patryckning in
vartill gillande lag ger anvisning.

Till en annan kategori hora de fall, di uppsiigningen ir férhastad och mojligen
foretagen i overilning, pa grund av oriktig uppfattning om hyresmarknadens verk-
liga lige m. m. Risken av forhastade uppsiigningar skulle méjligen kunna 6kas ge-
nom uppségningsritt till tva fardagar om Aret. Den minimiuppsigningstid, som i
varje fall ér stipulerad, limnar dock tid till eftertanke och &ppnar viss mojlighet
att Atertaga det forhastade beslutet. Den 6kade risken for flyttningar av hiir ifriga-
varande anledning torde foljaktligen vara ringa.

Enligt de sakkunnigas mening kan risken av stdrre 16slighet i hyresférhallandet
och dkad flyttningsfrekvens icke viiga tungt gentemot de obestridliga férdelar, vilka

dro férenade med i lag medgiven uppsiigningsritt till tva fardagar om éret, den 1
oktober och den 1 april.

Kommittén har icke kunnat finna att skil foreligga till vare sig utokning
av antalet lagstadgade fardagar eller dndrad foérliggning av fardagarna.
Négot mer allmént 6nskemAal om 6kning av antalet fardagar utoéver tva har
icke forsports, och virdet av att i lag faststilla fardagar, som icke vunnit
allmén hévd, torde vara ringa. Det bér ock uppmirksammas att nigot hin-
der att 6verenskomma annan tid for ett hyresavtals utlépande in nigondera
av de bada fardagarna icke forefinnes. Sjilvstindig betydelse betriffande
tiden for flyttningarnas féretagande dga fardagarna i huvudsak endast i den
man de enligt lagen skola vara slutpunkter fér hyresférhallandet i fall da
hyrestiden ej dr bestimd och viss uppsigningstid ej avtalats eller hyres-
avtal ingatts for bestimd tid med foérbehdll om uppsigning utan att viss
uppségningstid blivit avtalad (jfr 3 kap. 4 §) dvensom d§ avtalet kan bringas
till upphorande fore den avtalade hyrestidens slut (jfr 3 kap. 2 och 7 §§,
8 § andra stycket samt 19—22 §§), varjimte ma anmirkas att di ligen-
heten &r upplaten for hyresgistens livstid och avtalet pa grund av dennes
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eller hans dnkas dod upphor att giilla, ligenheten enligt 3 kap. 27 § tredje
stycket skall avtridas & den fardag, som infaller nist efter en manad frén
dodsfallet. De angivna lagreglerna ha uppenbarligen icke haft nagon be-
tydelse for flyttningarnas koncentrering till fardagen den 1 oktober; de dro
i stillet 4gnade att i sin min fordela flyttningarna pa bada fardagarna.

1934 ars byggnadsindustrisakkunniga ha ej heller piyrkat nigon dndring
i friga om hyreskapitlets fardagsregler utan deras ovan atergivna forslag
avser inforande av en tvingande bestimmelse som betriffande bostadsligen-
heter medgiver bida parterna i hyresforhillandet réitt utom i vissa undan-
tagsfall att utan avseende i vad hyresavtalet innefattar i fraga om hyres-
tidens lingd uppsiga detsamma till upphérande den 1 april eller den 1
oktober.

Det dr naturligtvis mojligt att genom en bestimmelse av antydd art en
ytterligare fordelning av flyttningarna skulle astadkommas, men det fore-
faller synnerligen tveksamt, om denna kan bliva si betydande att dirigenom
ernds den inverkan i fraga om byggnadsproduktionens villkor, som de sak-
kunniga asyfta. De sakkunniga ha hirutinnan ej heller gjort nigra mera
bestimda uttalanden.

Emellertid vill det synas som om genomférandet av de sakkunnigas for-
slag skulle vara férenat med bestimda oldgenheter ur synpunkter vilka kom-
mittén sirskilt har att beakta. Vid utverkande av Kungl. Maj:ts tillstand till
kommitténs tillkallande uttalade chefen for justitiedepartementet (jfr ovan
s. 43). att en forutsidttning for skapande av en verklig hemkiinsla vore att
hyresgistens besittningsritt till den av honom forhyrda ligenheten trygga-
des samt att fordenskull pA kommittén borde ankomma att till forutsatt-
ningslést 6vervigande upptaga frigan om okade mojligheter for hyresgist
att kvarbo i ligenheten.

DAa kommittén Overvigt hithorande forhéllanden savitt rér bostadsligen-
heter har kommittén vil (jfr ovan s. 111 f.) funnit det ej- kunna med siker-
het faststillas huruvida frdn hyresvirdarnas sida ofta forekommit upp-
sdgning under sddana férhdllanden, att déirigenom ett hyresgistens beritti-
gade intresse att kvarstanna i ligenheten blivit eftersatt. Redan den om-
stindigheten att over huvud sddana uppsidgningar kunna férekomma och
faktiskt férekomma samt — framfoér allt — att medvetandet om uppsag-
ningsrisken ar dgnat att forringa den kénsla av trygghet och trivsel, som
utgor ett rimligt ansprak frin en ofdrvitlig hyresgists sida, har emellertid
synts kommitténs majoritet utgora fullgiltig grund for uppstillande av ett
stadgande (36 § i forslaget till lag om #dndrad lydelse av 3 kap. i 1907 ars
lag), som bl. a. principiellt berittigar hyresgiisten till skadestind, om han
efter att viss tid ha bott i en ligenhet och diarunder fullgjort sina aligganden
sdsom hyresgist forvigras riatt att kvarbo. Och tvd av kommitténs leda-
moter ha pi enahanda grunder, som majoriteten aberopat, ansett skil fore-
ligga till betydligt mera vittgdende bestammelser till skydd for hyresgésterna.

Di kommittén silunda funnit sirskilda lagregler under nuvarande for-
hallanden motiverade redan till eliminerande av en osidkerhetskinsla, som
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kanske overvigande av psykologiska skial ma vidlada innehavet av en bo-
stadsligenhet, dr det tydligt att kommittén ej kan finna hirmed vil férenligt
att i hyreskapitlet inféres den utav de sakkunniga forordade regeln, enligt
vilken genomsnittligt sett — enir bostadsligenheter, sisom ocksi de sak-
kunniga framhalla, fér niarvarande regelmissigt uthyras fér ar — uppsig-
ningsrisken for hyresgisterna skulle fordubblas.

Ett sérskilt skil som trots vad ovan anforts skulle kunna féranleda an-
slutning till de sakkunnigas linje vore att densamma med nagon hogre grad
av sikerhet kunde antagas leda till i sidan grad minskade produktionskost-
nader att en sinkning av hyresnivin vore att parikna. Att doma av vad
de sakkunniga anfort synes s emellertid ej vara fallet. De sakkunniga ut-
tala salunda i fraga om »tekniska, ekonomiska m. fl. férhallanden vid be-
drivandet av olika byggnadsarbeten aret runt» att ekonomiska nackdelar
och fordelar vid en mer kontinuerlig drift av byggnadsforetagen utan hin-
syn till arstiden i stort sett taga ut varandra (s. 283). Och i friga om ar-
betslonerna anféra de sakkunniga (s. 485), att om en jimnare fordelning
av arbetet kunde astadkommas i byggnadsfacket, si att sisong- och i viss
man Aven konjunkturvixlingarnas inverkan pAa arbetstillfillena i storsta
mojliga omfattning eliminerades och foéljaktligen en siikrare stillning och
jimnare arsinkomst bereddes arbetarna, skulle kravet pa jimkningar i tim-
Ioner och ackordspriser icke vara oberattigat; om salunda de av de sak-
kunniga foreslagna atgirderna till nedbringande av sérskilt den s#isong-
miissiga arbetslosheten ledde till asyftat resultat, kunde med hinsyn dir-
till en reglering av l6nerna bliva befogad. — Enligt kommitténs mening sy-
nas i stéllet farhigorna for att den vidgade uppsigningsriatten skulle kunna
foranleda stegring av hyresnivin ej utan vidare kunna avvisas. Kommittén
har hérvidlag ej kunnat undgi att fista avseende vid uttalanden, som fran
fastighetsdgarehall gjorts ddrom, att vid storre rorlighet och léslighet pa bo-
stadsmarknaden kreditmojligheterna skulle forsvaras savil for byggnads-
producenter som for fastighetsigare samt fastighetsiigarna beriknas komma
att savil pa grund hérav som till f6ljd av den 6kade risken for uppsigning
under kontraktsperioderna soka kompensation genom viss hojning av hyres-
beloppen.

Givetvis skall ej fornekas att den starka koncentreringen av flyttningarna
till den ena av fardagarna méiste anses forenad med vissa oldgenheter for
parterna i hyresférhéillandet, i huvudsak kanske for byresgisterna, och, att
det darfor dven ur de synpunkter, kommittén foretriidesvis har att dgna
beaktande, vore att hilsa med tillfredsstillelse om flyttningarna mera jaimnt
fordelades pa de bada fardagarna. De sakkunnigas forslag kan kommittén
emellertid med hénsyn till de dirmed férbundna oldgenheter som ovan
antytts icke bitrida. For sin del haller kommittén fér troligt att fragans
16sning bor sokas icke pa lagstiftningens vig utan genom att i okad ut-
strickning hyreshus firdigstillas fér inflyttning den 1 april. Erfarenheterna
fran orter dér en pa ndmnda fardag inriktad bostadsproduktion férekommer
lira icke giva vid handen att svdrigheter moéta i friga om uthyrning av
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lagenheter till denna tid. Uteslutet ar vél ej heller att genom 6verenskom-
melser mellan vederborande arbetare- och arbetsgivareorganisationer skulle
kunna uppnéas enighet om sadana villkor for en pa den 1 april inriktad
byggnadsproduktion, som skulle kunna leda till en sirskiit for byggnads-
arbetarna onskvird jamnare fordelning av byggnadsverksamheten.

Hyresocker.

I 1 § lagen den 14 juni 1901 angaende ocker straffbeligges s. k. kredit-
ocker, d. v. s. sddant ocker som iger rum vid limnande av forstrickning
eller eljest vid beviljande eller forliangning av kredit. Den som i sidant
sammanhang begagnar sig av nagons trangmal, oforstind eller littsinne till
att taga eller for sig eller annan betinga formogenhetsforméner, vilka mérk-
ligen oOverstiga vad som efter omstindigheterna kunde anses utgora skilig
rinta, straffas, 4nda att 6verenskommelsen har sken av avtal om annat dn
forstriackning eller anstind med betalning, med fangelse eller dagsbéter och
ma, diar omstindigheterna idro synnerligen forsvarande, domas till straff-
arbete i hogst tva ar. Samma straff drabbar den som efter att ha forvarvat
fordran, som han visste vara tillkommen genom ocker, uppbir eller ut-
soker eller till annan Overlater storre del av fordringen an -efter lag skall
utgd (s. k. efterocker).

Ocker, som forévas i samband med hyresavtal, kan daremot for nér-
varande icke foranleda straff, under det att vidl mojlighet forefinnes att
jamlikt 31 § avtalslagen ernd ogiltigforklaring av ett under ockerartade
omstandigheter tillkommet hyresavtal.

Enligt den fr. o. m. 1919 géllande kristidsiagstiftningen belades med straff
att hyresviarden for ligenhet, som icke i ovrigt var underkastad ifriga-
varande lagstiftning, fordrade eller mottog vederlag, vilket enligt vad han
insett eller bort inse var uppenbart oskiligt. En dylik kriminalisering av
hyresocker skedde dven genom 10 § i 1923 ars lag med vissa bestimmelser
rorande hyra, vilket lagrums giltighetstid emellertid i enlighet med beslut
vid lagens tillkomst utlopte med den 30 september 1926.

Av den redogorelse for hyreslagstiftning och reformstrivanden under de
senaste trettio aren, vilken kommittén ovan limnat, framgar att krav om
fortsatt kriminalisering av hyresocker vid upprepade tillfillen framforts
genom savial motioner i riksdagen som framstillningar till Kungl. Maj:t
fran Hyresgésternas riksforbund.

I uttalande till statsradsprotokollet i samband med beslutet om kommit-
téns tillkallande anférde chefen for justitiedepartementet (jfr ovan s. 43)
att det med hénsyn till tidigare erfarenhet kunde sittas i fraga, huruvida
oskiliga hyrespriser i nigon storre utstrdckning kunde férekommas genom
straffbestimmelser mot hyresocker, men att i den mén en siddan utvig for
16sning av foérevarande sporsméal befunnes framkomlig densamma borde av
kommittén upptagas till skirskiadande.

I anledning av vickta motioner (1I: 358 och 359) beslot riksdagen 1937
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att i skrivelse till Kungl. Maj:t hemstilla om utredning angidende Aviga-
bringande av en effektivare lagstiftning mot ocker, i samband varmed ut-
talades, att utredningen syntes bora omfatta dven vissa former av ocker,
vilka for nirvarande icke dro foremal for straffrittslig reaktion (riksdagens
skrivelse nr 278).

Genom beslut den 18 juni 1937 bemyndigade Kungl. Maj:t chefen for
justitiedepartementet att tillkalla sakkunniga for verkstdllande av utredning
_betraffande dndrad lagstiftning om férmogenhetsbrotten. Vid utverkande
av Kungl. Maj:ts bemyndigande erinrade departementschefen bl. a. om for-
berorda riksdagsskrivelse angdende omarbetning av straffbestimmelserna
for ocker. — De sakkunniga, vilka antagit bendmningen straffrittskommit-
tén, ha icke slutfort sitt utredningsuppdrag.

Varken den danska hyreslagen, det norska forslaget till hyreslag eller den ;

finska hyreslagen innehdller nigot stadgande om straff for hyresocker. Att |
mérka ar emellertid, att strafflagens ockerbestimmelse i grannlinderna ar }
mycket mera omfattande an hos oss och kan drabba #dven hyresocker. I i
Danmark straffas silunda enligt § 282 i strafflagen (av ar 1930) foér ocker |
den som utnyttjar nigons ndodstillda lige, enfald, oerfarenhet eller beroende
stiallning i forhallande till honom till att i en rittshandling uppné eller be-
tinga sig en prestation, som stir i uppenbart missférhéllande till motpresta-
tionen, dvensom den som efter att med vetskap om réttshandlingens be-
skaffenhet ha forviarvat en diard grundad fordran gor denna gillande eller
overliter den 4 annan person. Norska strafflagen (av 1902) stadgar i
§ 295 straff for den, som vid en rittshandling utnyttjar nigons nodstillda
lage, lattsinne, forstindssvaghet eller oerfarenhet {ill att uppna eller betinga
sig ett vederlag, som med hinsyn till foreliggande omstindigheter star i
uppenbart och starkt missforhillande till vad som presteras, eller som med-
verkar hartill. S. k. efterocker dr i lika méan straffbart, liksom i Danmark.
— Aven finska strafflagen har ett ockerstadgande, 38 kap. 10 §, av nyare
datum (1931). For ocker straffas enligt detta lagrum den som vid avtal
rorande formogenhet eller i samband dirmed, med begagnande av annans
trdngmadl, oférstdnd, ldttsinne eller beroende stillning i forhéllande till
honom, tagit eller for sig eller annan betingat fordel i egendom, som star
i uppenbart missforhallande till vad av honom givits eller beviljats.

Kommittén, som icke anser troligt att genom specialbestimmelser om
hyresocker nidgon nimnvird inverkan till férekommande av oskéliga hyres-
priser kan ernéas, finner naturligt att ocker i hyresforhdllanden skall —
sdsom i vira nordiska grannlinder — kunna drabbas av straff enligt ett
stadgande av allméin riackvidd. Som emellertid det av straffriattskommittén
bedrivna utredningsarbetet med visshet kan beriknas utmynna i forslag i
sadant syfte, torde anledning saknas att i forevarande sammanhang nér-
mare inga pa sporsmaélet.



Forménsriitt for hyresfordran.

gillande regler om formansritt for hyresfordran vore i behov av dndring.

Enligt 17 kap. 5 § handelsbalken géller i forevarande hiinseende, att hyres-
virden #dger forméansritt i de hyresgésten tillhoriga 16séren, som finnas inom
fastigheten, for hyresfordran, som forfallit till betalning inom ett ar fore
utméitning eller, vid konkurs, fére konkursansékningens ingivande, samt for
kost under de sista tre méanaderna, si ock for ersittning, dir siddan skall
utgd, for skada 4 den forhyrda ligenheten.

Kommittén har jamlikt sina direktiv dven haft att unders6ka, huruvida
I
:

Sveriges képmannaforbund har i underdénig skrivelse den 3 november
1925 hemstillt om sddan dndring av 17 kap. 5 § handelsbalken, att hyres-
viards formansritt i vad det giller hyra for affarslokal ma begrinsas fran nu
gillande ett ar till fyra minader fore konkursens borjan.

Till stéd for denna hemstéillan anforde forbundet bl. a. foljande:

Bland en stor majoritet av landets niringsidkare forefunnes en bestimd asikt
om nodvindigheten av viss inskrinkning i formansréitten. Antalet affirer i vart
land vore alltfor stort och hotade att alltjimt stiga i orovickande grad. En orsak
hiirtill vore att fastighetsigare i stor utstrickning inredde afféirslokaler i sina
fastigheter for att didrigenom ernd hogre hyresavkastning. Formaéansréitten medfor-
de att risken for affirslokals uthyrande vore ringa eller ingen — alltid funnes,
diven om affiren vore helt overflodig, si mycket i inventarier och inneliggande la-
ger att hyresfordran kunde tickas. Detta forhillande medverkade till att en an-
svarslos nyetablering av affirer skedde. Minuthandelns intressen skadades dirav,
men Aven leverantdrernas, ty dessa finge tack vare hyresvirdens formansratt sil-
lan eller aldrig nidgon utdelning for sina fordringar vid eventuellt obestind. En
inskrankning av forméansritten skulle medfora storre forsiktighet vid uthyrandet
och didrmed ett béttre tillgodoseende av Ovriga borgenérers intressen. Att helt slopa
formansritten, som dock utgjorde ett viardefullt underlag for det i vart land tim-
ligen vilordnade kreditvdsendet pa fastighetsmarknadens omride, vore icke radligt,
men en begrinsning till fyra méinader torde vara fullt befogad i frdga om afférs-
lokaler. Betriffande bostadsligenheter vore férhdllandena visentligt annorlunda
och nigon inskriankning dirvidlag ifragasattes ej. Vid bifall till forbundets forslag
torde en viss forskjutning komma att ske i sidan riktning, att stérre intresse ska-
pades for bibehiallande och byggande av bostadsligenheter — en god verkan ur all-
mén social synpunkt. Forbundet hiinvisade till att i Norge hyresvirds férmans-
ritt genom lag den 31 maj 1912 begriinsats.

Forbundet fornyade sin framstidllning i underdinig skrivelse den 21 ok-
tober 1930.

Den 27 januari 1933 avskrevs emellertid framstillningen fran vidare be-
handling sasom for ndrvarande icke foranledande nigon ytterligare Kungl.
Maj:ts atgard.

I en den 21 juni 1937 dagtecknad, till kommittén stidlld skrivelse har fo6r-
bundet under erinran om skrivelsen av den 3 november 1925 upprepat sin
diri gjorda hemstillan.

I underdénig skrivelse den 4 september 1931 har vidare Sko- och ldder-
branschens fabrikant- och grossistforening hemstillt att utredning métte
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verkstillas i syfte att utrona huruvida icke forménsriatten for hyra for affiars-
lokaler kunde helt borttagas eller i allt fall den tid, for vilken formansritten
gillde, lampligen borde begrinsas till forslagsvis hogst tre manader dven-
som att for riksdagen matte framliggas det forslag, vartill utredningen
kunde foéranleda.

I sin skrivelse anforde foreningen ungefirligen samma synpunkter som kopman-
naforbundet. Avtalet mellan hyresvird och innehavare av affirslokal borde be-
traktas sisom ett vanligt affirsavtal och likstillas med ett sadant. Ofta intriffade
att, di hyresvirden limnat affdrsinnehavaren kredit pa hela drshyran men denne
indock maéste likvidera, tillgingarna utom till forvaltningsarvoden praktiskt taget
forsloge endast till hyresfordringen, under det att ovriga fordringségare bleve utan
andel i tillgdngarna. Detta medforde stor osikerhet for hela néringslivet.

Skrivelsen bemottes av Sveriges fastighetsdgareférbund uti en den 20
februari 1932 inkommen underdénig skrivelse, diri anfordes bl. a.:

Formansritten hade en synnerligen viktig social uppgift: att till alla parters
batnad befrimja uppkomsten och fortbestindet av stabila hyresforhallanden. Detta
syntes ldderforeningen forbise. Att fabrikanter och grossister inom skobranschen
pa senare tider gjort forluster pa leveranser till minuthandlare berodde ej pa hyres-
virdens forméansritt utan pa de kritiska ekonomiska férhallandena inom branschen !
(virldsomfattande depression sedan ungefir 1927). Overproduktionen pi skodon
i Sverige hade medfort en synnerligen lattsinnig kreditgivning, som uppammat
ett stort antal icke bédrkraftiga minutforsaljningsforetag. Borttoges forménsritten, ‘
torde f6ljden bli en dnnu lédttsinnigare kreditgivning.

Aven lidderforeningens skrivelse har den 27 januari 1933 avskrivits frin
vidare behandling.

Motsvarande finska stadgande, 5 § i formansrittsféorordningen av 1868,
omredigerat 1925 i sammanhang med den nya hyreslagens tillkomst, lyder:

»Diarnidst dge hyresvird forménsriatt i hyresgists gods, som i huset finnes, for
hyra, som forfallit till betalning under det nidrmaste aret fére konkursens borjan
eller som forfaller under de nirmaste sex manaderna dérefter, sammanlagt dock
icke for lingre tid 4n eit ar, si ock for sista tre minaders kost. Ar hyresgiists
gods annorstides, njute ej hyresvirden dirtill béattre ritt 4n § 18 medgiver» (d. v. s. |
som oprioriterad fordran).

I Norge giller enligt lov om fortrinsrett for visse fordringer den 31 maj
1912 att hyresvirdens fordran pa hyra for bostadsligenheter och enkelrum
har formansritt (»rav 2 klass») for de fyra sista ménaderna fore borjan av
konkurs, eller — for dodsbos vidkommande — fore gildendrens dod, samt
intill tvA ménader direfter. Hyra for affirslokaler var tidigare likstilld
med annan hyra, men genom lag den 24 maj 1935 har dndring skett dir-
hén, att den tid, for vilken formaéansritt atnjutes for hyra av affarslokaler
samt bostadsligenheter och enkelrum forhyrda i sammanhang med affirs-
lokaler, utgor endast en manad fore och efter respektive konkursens borjan
och (vid urarvakonkurs) gildendirens franfille. Lagindringen foreslogs i
skrivelse den 1 december 1931 av Norges Kjebmannsforbund.

I danska konkurslagen § 33 stadgas formansriatt for hyra for hogst ett
ar tillbaka fran den sista fardagen {6re konkursens borjan.
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Till ledning for sitt bedémande av ifrigavarande sporsmal har kommit-
tén latit verkstilla en undersokning angdende hyresbevakningar i konkurser,
handlagda enligt 19 § konkurslagen, vilka blivit anhingiga vid Stockholms
radhusritt under aren 1931—1935, samt fran konkursdomaren vid radhus-
ritten i Goteborg inhdmtat motsvarande uppgifter réorande déirstides hand-
lagda konkurser under ar 1931.

Ehuru exakta upplysningar betriffande den tid, som bevakat hyresbelopp
avsett, ej betriffande samtliga konkurser stitt att f4, har emellertid av er-
hallna uppgifter framgétt, att i friga om affirsligenheter ej synnerligen
ofta och betriffande bostadsligenheter endast i undantagsfall forekommit
att hyra bevakats som forfallit till betalning mer in sex ménader fére kon-
kursens borjan. Med avseende & hida kategorierna av ldgenheter ir det
vanligast att den bevakade hyrans forfallodag ligger inom tre manader fore
konkursens borjan. Dir hyra for affirsligenheter bevakats for lingre tid
in sex manader synes endast sidllan utdelning ha férekommit med hela det
belopp som yrkats; i manga av dessa fall har icke nigon utdelning alls
forekommit.

Den verkstillda utredningen torde fi anses giva vid handen, att den re-
lativt langa formansrittstiden endast sallan utnyttjas till fullo, och vid si-
dant forhallande foreligger knappast grund fér antagande att de i ovan-
nimnda organisationers framstillningar patalade missférhallanden till n&-
gon visentlig del dro beroende pa gillande regler om forméansritt for hyres-
fordran. Det torde med visshet kunna antagas, att en inskrinkning av for-
mansrittstiden icke skulle f4 nigon avgérande betydelse fér undanrdjande
av forefintliga oldgenheter utan endast innebiira ett Overviltrande av an-
svaret fran en grupp foretagare till en annan. A andra sidan kan det icke
fornekas, att redan medvetandet om att férmansritten fér hyra avser tim-
ligen lang tid 4r &dgnat att skapa en viss trygghet a fastighetsmarknaden
och att forty gillande regler utgora en viktig grundval for en ordnad fastig-
hetskredit. Det bor ej heller forbises att en inskrinkning av formansritts-
tiden litt kan framkalla en strivan hos fastighetsigarna att soka kompen-
sation for den minskade sidkerheten genom 6kning av hyrans storlek och
dirigenom medféra en allméin hojning av hyresnivan, en konsekvens som
ingalunda torde vara till batnad fér affirslivet. Med hénsyn till de anférda
synpunkterna har kommittén icke funnit anledning féresla nagon #dndring
i 17 kap. 5 § handelsbalken.

Normalkontrakt.

I sitt utlditande den 2 december 1922 med forslag iill lag angiende hyres-
regleringens avveckling m. m. (jfr ovan s. 30) berérde socialstyrelsen #dven
fragan om faststdllande av formulidr for hyresavtal. Hirutinnan anforde
styrelsen bl. a. foljande:

Hyresavtal upprittas som bekant i allminhet enligt vissa tryckta formulir, som
hittills merendels utarbetats genom hyresviirdarnas eller deras organisationers for-
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sorg. Det lirer ej kunna fornekas, att man i dessa formulir sokt att pa ett vil i
ensidigt sitt tillgodose hyresvirdarnas intressen. De & formuliren tryckta »all-
minna bestimmelserna» angiva silunda praktiskt taget endast skyldigheter for
hyresgisten och riittigheter for hyresvirden. Det har dirfor framstillts krav pa
att opartiskt avfattade kontraktsformulér skulle tillhandahéllas genom det allmin-
nas forsorg eller till och med faststéllas i lag.

Att i lag faststiilla visst formuldr for hyresavtal vore givetvis forenat med be-
tydande svArigheter pa grund av den méngfald forhallanden — ersiittning for
virme och varmvattensberedning o. s. v. — till vilka hiinsyn dirvid maste tagas.
Aven om sidana svérigheter torde kunna évervinnas och man silunda skulle kunna
avfatta ett formulir si, att det kunde tillimpas atminstone vid hyresforhallanden
i allminhet, synes det hogst tvivelaktigt, om man dirmed skulle bereda hyresgisterna
nigon fordel. Man finge nimligen antingen medgiva eller forbjuda infoérandet av
ytterligare bestimmelser i sidana formuldr. I forra fallet stode det vederbdrande
part oppet att vid anvindande av det faststillda formuliret tillika avtrycka alla
de »allminna bestimmelser»>, som nu pliga aterfinnas i formuliren. Om man ater
forbjode inforandet av sirskilda tilligg, skulle hyresgisten betagas mdjligheten att
fi i kontraktet infort anteckning om sadana prestationer, som hyresvirden till
hans formin kunde hava #tagit sig. Om man da i hyresgistens intresse med-
give inforandet av anteckningar om forméaner for hyresgéisten, ma erinras, att tve-
kan i manga fall kan rida, huruvida 6msesidiga ataganden #ro till dvervigande
fordel for hyresgisten eller ej. Hyresvirden kan exempelvis forbinda sig att ut-
féra vissa forbiittringar 4 en ligenhet, mot det att hyresgisten forbinder sig att
till honom erligga visst belopp utéver den avtalade hyran. Det later sig i sadana
fall lika vil tinkas, att virdet av forbittringarna vida overstiger det avtalade er-
sittningsbeloppet och att hyresgisten dirfor finner 6verenskommelsen vara for
honom synnerligen fordelaktig som motsatsen, ndmligen att han i densamma allenast
ser ett nodtvunget atagande att bekosta ligenhetens reparation. Grinserna mellan
dylika varandra motsatta fall méste ofta bliva si flytande och si beroende av
subjektiv uppfattning, att de icke lata sig faststiilla genom allminna regler.

Uteslutet vore daremot icke, att limpliga avtalsformulir utarbetades genom detl
allménnas férsorg och — utan sirskilda tvangsforeskrifter om deras anvindande
stélldes till allminhetens fria disposition. Sitillvida skulle en dylik anordning mi-
hiénda fylla ett verkligt behov, som ofta just den bristande tillgingen till ett limp-
ligt avtalsformuliar torde hava foranlett hyresgisten att acceptera nu brukliga for-
mulidr. Emellertid har styrelsen sig bekant, att denna brist pid vissa hall — at-
minstone édr detta fallet i Stockholm — avhjilpts, i det att genom enskilt initiativ
opartiskt avfattade kontraktformuliar utgivits av trycket och forts i marknaden.
Styrelsen anser sig ej kunna avgdra frigan, huruvida ett formulir, som tillkommit
pa enskilt initiativ och sannolikt kunde parikna en stark opinion hos hyresgisterna,
eller ett genom statens forsorg upprittat formuldr, till forman foér vars anvin-
dande hyresgisten kunde dberopa statens auktoritef, skulle hava de storsta utsik-
terna att sla igenom.

Under erinran om vad socialstyrelsen salunda anfort uttalade andra lag-
utskottet vid 1930 ars riksdag i utlitande nr 29, sisom ovan (s. 38) om-
namnts, att det kunde ifragasittas, huruvida icke limpliga, opartiskt hallna
avtalsformulidr Atminstone forsoksvis kunde utarbetas genom det allménnas
forsorg att stillas till allménhetens fria disposition.

Andra lagutskottet vid 1931 ars riksdag anforde i utldtande nr 8 (jfr ovan
s. 38), att det icke kunde fornekas, att forekomsten i hyreskontrakt av en
méingd bestimmelser, som #ilade hyresgisten forpliktelser i olika hénse-
enden, kunde for denne medfora en kiansla av osidkerhet, samt att det, for
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undanréjande av de oldgenheter, som foreldge pa ifragavarande omride,
mojligen skulle vara till gagn att genom offentlig myndighets férsorg, limp-
ligen genom socialstyrelsen, i vigiedande syfte utarbetades vissa, for ett
antal vanligen forekommande fall avsedda normalkontrakt.

I Hyresgésternas riksférbunds ar 1934 gjorda framstillning till Kungl.
Maj:t i hyreslagstiftningsfragor aterkom yrkandet att genom statsmakternas
férsorg normalkontrakt skulle dstadkommas (jfr ovan s. 39 f.).

Under aren 1935 och 1936 #gde ock, sdsom ovan s. 44 blivit omnamnt,
visst samarbete rum mellan Hyresgiisternas riksférbund och Sveriges fastig-
hetsdgareforbund for upprittande av ett normalkontrakt att anvindas da
parterna i hyresavtalet tillhorde respektive hyresgiist- och fastighetsigare-
organisation.

Enligt § 74 i den danska hyreslagen bemyndigas Indenrigsministeren att
auktorisera tryckta blanketter for hyresavtal, och enligt § 5 tredje stycket
i det norska forslaget till hyreslag skall vederborande regjeringsdepartement
utfirda tryckta blanketter till normalkontrakt och jimvil kunna godkinna
andra formulér.

Inom kommittén har ratt enighet om onskvirdheten av att formuléir till
normalkontrakt bliva utarbetade och — givetvis utan sirskilda tvingsfore-
skrifter om deras anvindande — stéllas till allméinhetens disposition. Kom-
mittén har dock icke ansett sig pid forevarande stadium av reformarbetet
kunna framligga forslag hirutinnan. Vidare atgirder i angivna syfte torde
béra vidtagas sedan det visat sig om och i vilken utstrickning den av kom-
mittén foreslagna lagstiftningen varder genomférd. Det synes lampligt att
da genom det allménnas forsorg under medverkan av fastighetsigare- och
hyresgistorganisationerna utarbetas ett antal olika typer av normalkontrakt,
avsedda for vanligen forekommande fall.
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Herr Ahlmark.

Ur synpunkten av de intressen, som jag inom kommittén nirmast haft

att foretrida, hyser jag i fraga om éatskilliga delar av kommitténs forslag en

~ fran majoriteten avvikande mening. Jag har emellertid icke funnit pakallat
att i en formlig reservation utveckla min sirskilda syn pa samtliga de fra-
gor, som enligt min uppfattning bora l6sas pa annat sdtt &n kommittén
foreslar, och skall diarfor hir uppehélla mig allenast vid nigra dmnen av av-
gorande betydelse, dir kommitténs forslag innebir nyskapelser och dar
meningsskiljaktigheterna framtrida sarskilt starkt, ndmligen fragorna om
skadestandsskyldighet for hyresviard vid uppsidgning av avtal angdende bo-
stadsliagenhet, om rittsfoljder av ohyreférekomst samt om medling i hyres-
tvister. Att jag silunda forbigar eller underliter att uttryckligen tillkinna-
giva avvikande mening i friga om andra delar av kommitténs forslag inne-
béir saledes icke, att jag i sadana delar alltid 4r ense med majoriteten.

Hyresviirds skadestandsskyldighet vid uppsigning av bostadsligenhet.

Majoriteten utgar ifran, att hyresvirden i forhallandet mellan parterna
alltid ar den starkare och att darav foljer en fara for maktmissbruk fran
hans sida. Ur denna uppfattning hirréra kraven pa optionsratt for hyres-
giasterna och skydd for hemmet i andra former.

"Tanken att hyresvirden stidse skulle vara den starkare saknar emeller-
tid stod av erfarenheten och ar enligt min mening till stor del allenast en
frukt av den lika vilseledande som maélmedvetna agitation, som under ling
tid bedrivits fran hyresgiasthall. Vad man déirvid opponerat emot ir i grund
och botten ingenting annat @n det naturliga ekonomiska forhallandet att
knapphet pa ligenheter kan verka i hyressiegrande rikining. I agitationen
har man emellertid underlatit att framhalla, att god tillgdng p& ldgenheter
kommit att verka i motsatt riktning och att hyresgisten di intar den star-
kare stidllningen. Ett gott exempel pa en sidan situation uppvisade forhal-
landena i Stockholm under aren 1932—1933. Ledighetsprocenten var da
hoég, hyrorna sjonko och Hyresgéistforeningen adagalade storre aggressivitet
a4n nagonsin tidigare. Den, som under denna tid var verksam inom praktisk
fastighetsforvaltning och deltog i l6sningen av de organisationsmissiga kon-
flikterna, kunde icke undga att fa klart for sig, att styrkeférhéllandet mellan
parterna dven pa hyresomradet snabbt kan vixla och att den starkare still-
ningen intages an av hyresgisterna, dn av hyresvardarna.

Néar man gor gallande, att hyresgiasten dr den svagare i féorhallandet mellan
parterna, forbiser man ocksa det ytterst betydelsefulla forhallandet att en
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hyresgist, som ar skotsam och fuligor sina forpliktelser, redan dirigenom
intar en utomordentligt stark stillning. Hyresvirden, vilken sasom sidan
ar en niringsidkare, maste ju ligga ekonomiska synpunkter pa sin for-
valtning och betraktar alltsi hyresgiisterna sasom kunder, av vilka han for
sitt foretags framgang dr beroende, och de Onskviarda kunderna ha darfor
har liksom pa andra omriden mojlighet att kunna visentligt paverka avtals-
villkoren till sin formén. Liksom en affirsman vilken som helst icke vill
forlora en god kund, si vill icke heller hyresvirden mista en skotsam hyres-
gist, s mycket mindre som ombyte av hyresgister oftast medfor betydande
utgifter for hyresvirden. De hyresgister, som majoriteten genom lagstift-
ning vill bereda ett sirskilt skydd, nimligen de skotsamma, intaga darfor
i sjalva verket darforutan en myckei stark stdllning i féorhallande till hyres-
virden.

Om silunda redan det ekonomiska livets egen natur miktigt motverkar
maktmissbruk frin hyresvirdens sida, har emellertid senare tiders utveck-
ling dven frambragt ett annat medel med samma effekt, nimligen den verk-
samhet, som utovas av de bida parternas organisationer.

Aven de, som kint sig som mest Svertygade om nodvindigheten att genom
lagstiftning bereda hyresgisterna skydd mot maktmissbruk, ha nodgats med-
giva, att hyresgisternas organisationer icke blott kunna utgora ett synner-
ligen verksamt medel mot maktmissbruk, utan dven forma stricka sitt in-
flytande vida darutover. Mot bakgrunden exempelvis av de kinda hyres-
striderna i Goteborg torde ingen pa allvar kunna pasta, att icke hyresgésterna
forma4a att med sina organisatoriska resurser sitta en betydande makt bakom
sina krav. Hyresgisternas formaga i dylikt hinseende ar ju i sjilva verket
sa stor, att det pa allt flera orter blivit ofrankomligt for fastighetsigarna
att 4 sin sida sammansluta sig till skydd och forsvar mot — maktmissbruk
fran hyresgisternas sida.

Vad betriaffar organisationsrorelsen bland fastighetsdgarna, s utgor denna
sd mycket mindre nigot stod for maktmissbruk frian sina medlemmars sida,
som den tvirtom ser sasom sin sjalvfallna uppgift att positivt medverka
till vickande av insikt om de sociala forpliktelser, som &atfolja stillningen
sasom fastighetsdgare och hyresvird, samt att dirigenom skapa och vid-
makthilla god sed pa hyresomradet. I denna instidllning hos den ansvariga
fastighetsidgarrorelsen ha hyresgisterna, nir allt kommer omkring, ett be-
tydligt battre skydd for sina lojala intressen dn det som bestar av en mot
fastighetsigarna riktad tvangslagstiftning.

I agitationen pa hyresgisthiall har man som bevis for riktigheten av
asikten att hyresgisten 4r den svagare parten och darfor behover skydd
ofta aberopat, att redan 1907 #rs nyttjanderittslag avsig att vara en
»skyddslag» for hyresgisterna mol hyresviardarnas maktmissbruk. Nagot
bevisvirde i berort hinseende torde foérhallandet emellertid icke dga. Det
ar visserligen riktigt, att 1907 ars lagstiftare syftade till att bereda hyres-
gisterna ett skydd mot hyresvirdarna och att vissa tvingande bestimmel-
ser darfor infordes i lagen, men om man studerar forarbetena till lagen,
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finner man nagot, som just ur synpunkten av organisationsvisendets be-
tydelse ir synnerligen intressant. Lagberedningen anférde némligen i fraga
om avtalsfrihet och tvingande bestimmelser foljande:

Star det kontrahenterna fritt att, oavsett vad lagen innehaller, sjilva genom av-
tal bestimma vad i forhidllandet dem emellan skall gélla, &r den faran icke ute-
sluten, att frigan huru detta férhallande kommer att gestaltas i viss man varder
en makifriga; den stridighet i intressen, som hidr moter, innebér dirtill en given
anledning. Foérhdllandets natur for med sig, att det i allminhet fir husigaren som
ir den starkare, och styrkan i hans stillning 6kas genom lédttheten att dstadkomma
en sammanslutning, vilken icke gdrna kan fd ndgon motsvarighet d den andra sidan
(kurs. av mig). Med avseende & hyresforhillandets stora betydelse foér samhéllet
kan det dirfor icke anses tillradligt att pa detta omrade limna avtalsfriheten
alldeles oinskriankt utrymme; det har synts Beredningen nodigt att it nagra av de
bestimmelser, vilka avse att trygga hyresgistens stillning i rittsforhallandet, gives
kraft av tvingande lagbud. §

Niar lagberedningen ansig tvingande bestimmelser till skydd for hyres-
giasterna nodvéandiga utgick den sdlunda ifrdn att en organisation pa hyres-
gastsidan icke skulle kunna komma till stdnd. Lagberedningen grundade
alltsa lagens karaktir av »skyddslag» pa en forutsittning, som numera icke
foreligger. Det maste darfor betecknas som obefogat att med héanvisning
till att sekelskiftets lagstiftare forlinade lagen karakidr av skyddslag nu-
mera gora gillande, att denna lagens karaktir bor till hyresgiasternas for-
man ytterligare utvecklas och befiistas. Aven av denna anledning anser jag
mig kunna hévda, att hela den uppfatining om styrkeforhillandet mellan
hyresviard och hyresgist, 4t vilken majoriteten givit uttryck, saknar stod
i de verkliga forhillandena.

Ehuru fastighetsidgarrorelsen i princip hiavdar att full avtalsfrihet under
nuvarande forhallanden bor kunna tillitas pad hyresomradet, godtar den
dock tanken att repressioner, dven genom lagstiftning, m4a tillgripas mot
hyresviardar, som till dventyrs upptridda héinsynslost eller i Ovrigt illojalt
mot sina hyresgister. Man hade déarfor bort kunna vinna enighet inom
kommittén i fraga om forutsittningarna for de ekonomiska sanktioner, som
regleras i 36 § av forslagei. Detta har emellertid omdjliggjorts genom att
majoriteten ansett sig bora forutsiita, att varje uppsigning till avflyttning
fran en bostadsligenhet, som foretages av hyresvirden, sker av en illojal
anledning.

Denna majoritetens &sikt, som maste betraktas sisom krinkande for en
stor och for samhillsekonomien betydelsefull medborgargrupp, kommer till
uttryck pa det sittet, att i 36 § stadgas skadestandsskyldighet for hyres-
virden, d4 han uppsagt hyresgisten till avflyttning och ej forméar visa, att
det for honom var av visentlig betydelse att hyresforhallandet upphorde.
Detta innebér, att hyresviarden drabbas av skadestindspafoljd dven om han
har en lojal anledning till uppsigningen men icke formar bevisa sitt pa-
stdende att det ar av visentlig betydelse att hyresforhallandet upphor. Det
borde vara uppenbart, att ett dylikt sitt ati konstruera forutsiattningen for
ett ingripande, som enligt sin natur val dr avsett allenast for hyresviardar vilka
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man verkligen kan ldgga till last ett klanderviart upptridande, pa intet sitt
svarar mot det levande livets behov och allenast adr dgnat att utpeka hyres-
virdarna som personer, vilka a priori dro misstinkta och for vilka man
darfor ansett nodvindigt att infora den sarskilda réattsregeln, att de, om de
icke vilja bli behandlade sasom illojala, i varje sarskilt fall maste bevisa,
att pastdendena diarom &aro grundldsa.

Det kunde mojligen haft fog for sig att ingripa i den drakoniska form,
som majoriteten avser, diarest det verkligen varit adagalagt, att hyresvér-
darna i stor utstrickning begagnat sin uppsidgningsritt pa ett hiansynslost
satt. Att sa skulle vara fallet, torde emellertid si& mycket mindre kunna pa-
stas, som alla erfarenhetsmissigt kinda forhéallanden tala i motsatt riktning.
Sdsom ovan antytts, dr det for varje hyresvird nodvéndigt att ha hyresgéster
i sin fastighet och det dr ju redan av denna anledning klart, att han icke
utan birande skil uppsédger en hyresgist till avflyttning. I verkligheten &r
det ocksa i ytterst fa fall, som uppsidgning sker fran hyresvirdens sida. Den
verkligt betydande uppsidgningsfrekvensen foreligger pa hyresgastsidan.
Detta forhallande bestyrkes av en av Sveriges Fastighetsigareforbund pa sin
tid verkstilld enquéte angdende uppsidgningen av hyresavtal under &ren
1935 och 1936. Undersokningen i friaga omfattade sammanlagt 68 968 hyres-
avtal i 40 stidder i landet och gav till resultat, att uppsidgning fran hyres-
gastsidan verkstillts i 22 471 fall, under det att uppsidgning fran hyresvar-
dens sida hade dgt rum allenast i 1 657 fall. Harvid bor anméirkas, att en
visentlig del av uppsidgningarna fran hyresvirdssidan hade sin grund i
kontraktsbrott av hyresgiasterna. De salunda atergivna siffrorna och erfa-
renheterna i ovrigt utvisa, att det i sjilva verket icke foreligger nagon fara
for att hyresviardarna missbruka sin uppsidgningsritt och dnnu mindre att
faran for sadant missbruk skulle vara sa stor, att frigan om uppsidgnings-
ratten maste regleras pa det sitt, som majoriteten foreslagit.

Inom ett nagorlunda fritt samhaélilsliv, dir man dnnu i stort sett viarjer sig
mot diktaturstaternas ekonomiska och administirativa metoder, betraktas
annu avtalsfriheten sasom ndgot naturligt, som man icke bor forhindra,
och avtalsfrihet innebédr ocksi ratt att utan angivande av skil bringa avtal
till upphorande. Icke minst ur hyresgisternas synpunkt foreligga i friga om
hyresavtal utomordentligt starka skil for bibehdllande av en fri uppsig-
ningsratt. Mojligheten att med iakttagande av gillande uppsidgningstid
bringa hyresavtal till upphorande iar namligen ett betydelsefullt medel att
upprétthalla ordning, skick och trevnad inom en fastighet. Varje erfaren
fastighetsforvaltare har haft att gora med den kategori av hyresgister, vilkas
skotsamhet 4r av mera formell natur och som upptrida stérande exempel-
vis genom att visa oférdragsamhet mot andra hyresgister eller att 6ver
huvud icke ga vil in i miljon i den fastighet, dir de kommit att erhalla
bostad. Det ar i sadana fall synnerligen viktigt, att uppsigning av en inom
fastigheten icke onskvird hyresgist kan dga rum utan att hyresvirden skall
behova infér domstol bevisa, att det for honom éir av visentlig betydelse,
att hyresférhallandet upphor, och riskera att misslyckas vid forebringandet
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av erforderlig bevisning. Om mojligt oriktigare ar det att kridva sadan be-
visning i de icke sillan forekommande fall, d4 hyresgisten inom ligenheten
gor sig skyldig till lagstridiga och kanske straffbara eller i ovrigt icke tole-
rabla handlingar men tillricklig bevisning dirom icke kan forebringas. Om
hyresvirden i dylika fall tvingas att uppge den verkliga anledningen till
uppséigningen, kan ju detta ocksd Adraga honom irekrdnkningsatal, nigot
som i sin méan visar vilken betinklig vig majoriteten i hir ifrdgavarande av-
seende betritt. De, som i sista hand komma att bli lidande pa att silunda
varje hyresviirdens uppsdgning, hur tillborlig och lojal den.é&n mé vara,
ir forknippad med risk for skadestindspéafoljd, 4ro de ordentliga hyres-
gisterna, vilkas beriittigade anspriak pd att hyresvirden skall ansvara for
ordning och trevnad i fastigheten, icke kunna i énskvérd utstriackning till-
godoses — under det att de icke Onskvidrda hyresgisterna till men for
de ordentliga komma att profitera av lagens bestimmelser genom att
under hot om skadestindsprocess formad hyresvirden att antingen ater-
taga sin uppsigning eller, fér att bli hyresgisten kvitt, utbetala ersétt-
ning.

D4a icke ens majoriteten med sitt forslag torde ha avsett att stricka sig
lingre in att bereda hyresgisterna skydd mot de hyresvirdar, som verk-
ligen upptrida illojalt, borde dven majoritelen ha kunnat betrdda den vig,
som jag inom kommittén tillatit mig beteckna som den enda riktiga, nim-
ligen att, & ena sidan, betrakta uppséigningar till avflyttning sasom de sak-
ligt grundade férfaranden, som de kunna férutsittas vara, och saledes under
inga forhallanden forknippa den blotta uppsigningen med skadestindspa-
foljd, samt att, 4 andra sidan, infora skadestindspafoljd for det fall att
hyresvirden, oaktat skedd uppséigning, i sjilva verket icke onskar, att hyres-
giisten skall avflytta, men foér kvarboende uppstiller otillborliga villkor.
En lagstiftning efter dylika linjer — som salunda utgar ifran, att en upp-
sagning till avflyttning alltid dr att betrakta sasom sakligt grundad men att
ett uppstillande av otillborliga villkor for kvarboende alltid ar att brann-
méarka sdsom illojalt — skulle komnma att drabba allenast sidana hyres-
viardar, som verkligen gora sig skyldiga till maktmissbruk. Av majoritetens
forslag drabbas diremot samtliga hyresvirdar, som utan egen skuld foras
ut i dventyrliga rittegangar, for vilka hyresvirden, si snart hyresgisten
saknar utmitningsbara tillgidngar, nagot som i stor utstrickning &ar fallet
bl. a. ifrdga om innehavare av smérre ligenheter, maste svara for kostna-
derna vare sig han vinner eller forlorar réattegdngen. Forslaget inbjuder
dirigenom hyresgisterna att taga risken av riattegidng och kommer pa sa
siitt att motverka fredliga forhallanden pa hyresomradet. Forbises bor slut-
ligen icke att de hir ifrigavarande reglerna pi grund av sin natur maste fa
en mycket vag avfattning och silunda komma att sta i motsats till ett av
de syften, som reformeringen av lagen skulle tillgodose, nimligen att skapa
klara och otvetydiga regler for férhallandet mellan parterna.

P4 grund av vad silunda anforts anser jag, att 36 § i forslaget borde ha
erhallit foljande lydelse:




36 §.

Har hyresgéist tva ar i f6ljd innehaft viss ligenhet, som av honom an-
vints huvudsakligen till bostad, samt under nimnda {id fullgjort sina alig-
ganden sisom hyresgist; upphor hyresforhallandet i anledning av uppsig-
ning fran hyresvidrdens sida, utan att hyresritten forverkats, eller pa grund
av att bestimd hyrestid géar till 4nda, och uppstiller hyresviirden for kvar-
boende villkor, som med hénsyn till omstindigheterna maéste anses otillbor-
ligt, vare hyresviarden pliktig att till hyresgisten utgiva ersidtining for denne
genom avflyttningen tillfogad skada.

Vid bedémandet om och i vad man — — — vare utan verkan.

Riittsfoljder av ohyreforekomst.

Kommittén har i 16, 17, 25 och 26 §§ upptagit bestimmelser, som reglera
forhallandet mellan hyresvard och hyresgist vid fall av ohyreférekomst i
lagenhet.

I 25 § bestammes, att gods, som ér eller skiligen kan antagas vara behéif-
tat med ohyra, icke mé inforas i ligenheten. Denna bestimmelse stir i 6ver-
ensstimmelse med vad Bostadssociala utredningen foérordade i sitt ar 1935
avgivna betinkande, och torde vil redan av denna anledning icke mota gen-
saga fran hyresgisthdll; den forhaliningsregel, varit bestimmelsen ger ut-
tryck, dr ju ocksd utan tvivel ndédviandig fér en framgangsrik kamp mot
ohyran. Beklagligt dr emellertid, att erfarenheten givit vid handen, att det
ir nodvindigt att i sjialva lagen inféra en sa sjilvklar regel som denna.
Detta forhallande visar i sin mén, att alltféor manga hyresgister Adagaligga
en hoggradig ansvarsloshet, da det giller att forhindra spridning av ohyran.
Man har ocksi faktiskt fran hyresgiasthall fatt hora exempelvis den menin-
gen pa allvar uttalas, att en hyresgist borde vara berittigad att infora sitt |
bohag i ligenheten blott han visade intyg om att det vore ohyrefritt, och
detta saledes oavsett om godset vid inférningstillfillet ocksd i verkligheten i
vore fritt fran ohyra. Det ér tillfredsstillande, att kommittén genom den 1
foreslagna regeln raserat grunden for en dylik asocial asikt.

|
|

I 26 § har kommittén likaledes knisatt en i kampen mot ohyran nodvéin-
dig princip, nimligen att hyresgisten skall vara pliktig tila de inskrinkning-
ar i nyttjanderitten till l1igenheten, som foranledas av nodiga atgarder for ut-
rotande av ohyra i fastigheten. Det synes underligt, men #ar ju likvil sant,
att en hyresviard for narvarande i allméinhet icke dger, med dberopande av
nyttjanderittslagen, pafordra, att hyresgisten skall for desinfektion ut-
rymma sin ligenhet ens om det dr nodvandigt att just i hans egen ligenhet
foretaga dylik atgird, 4n mindre pafordra, att hyresgisten skall utrymma
lagenheten for att mojliggéra desinfektion i andra delar av fastigheten. |
Fastighetsigarnas atgiard att emellertid i forekommande tryckta blanketter |
till hyreskontrakt inrycka en dylik skyldighet for hyresgisten har utgjort ett l
viktigt led i det utnyttjande av den hittillsvarande avtalsfriheten, som ofta
blivit betecknat med den agitatoriska frasen »att fastighetsdgarna satt lagen
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ur kraft>. Det ér tillfredsstillande, att kommittén genom ifragavarande re-
gel erkiint det berittigade i att hyresvirdarna i hir berort hinseende till-
varatagit mojligheten att triffa for hyresgésten bindande avtal angiende en
vidstricktare skyldighet féor honom én lagen stadgar.

Om de hir berorda reglerna silunda icke i och for sig ge anledning till
erinran fran min sida, si ar forhdllandet det motsatta i friga om de fore-
slagna bestimmelserna i 16 och 17 §§. Innan jag nirmare granskar dessa
bestimmelser, skall jag med nagra ord berora skiljaktigheten i majoritetens
och min grundsyn pa hir ifrdgavarande forhallanden.

Majoriteten anser i enlighet med géillande lag, att férekomst av ohyra ar
att ur rittslig synpunkt betrakta sidsom en brist vilken som helst, som vid-
1ader ligenheten, jimforbar t. ex. med att ett vattenledningsror sprungit son-
der eller att en spisel icke fungerar lillfredsstillande. Detta innebir, att, om
hyresgisten dr vallande till bristen, han sjalv blir skyldig att svara for av-
hjalpande av densamma. Ar Aterigen hyresvirden vallande, sa blir hyres-
gisten, forutom att han fger fa bristen avhjilpt, berittigad till ersitining
for skada under den tid ligenheten ér i bristfilligt skick; och dven utan hy-
resvirdens vallande blir hyresgisten berittigad till skélig nedsédttning i hyran
for den tid bristen varat.

Aven i friga om ohyreférekomst anser siledes majoriteten, att rittsfolj-
derna dirav dro att reglera ut ifrAn att vallande anses ligga den ena eller
den andra parten till last. Visserligen intrdffar det stundom, att vallande
foreligger, och man mé for sidana fall ligga ansvaret for missférhallandet
helt pA den vallande parten, men det torde likvdl vara foga rationellt att
bygga en lagstiftning pa4 nagot som processtekniskt visat sig si synnerligen
svarbevisligt som att hyresviirden eller hyresgésten #ar skyldig till ohyrefore-
komsten. Det enda rationella tillvigagangssittet, och detta skiljer mig fran
majoriteten, ir dirfér enligt min mening att avskriva det gamla betraktelse-
sittet att ohyreforekomsten dr en ligenheten vidladande brist och 6verga till
vad som ir mera verklighetsbetonat, niimligen att anse ohyreforekomsten sa-
som en farsot, till vars bekimpande alla goda krafter skola férenas och dar
saledes ingen kan undga att bringa offer. Att majoriteten icke ansett sig
kunna acceptera detta naturliga och i bista mening sociala betraktelsesitt
far sin forklaring darav att majoriteten ansett sig bora i ohyrekampen —
savitt denna kan omfattas av hyreslagstiftningen — befria hyresgésterna
fran uppoffringar i sd hog grad som varit fallet. Att boérdan blir i motsva-
rande man tyngre for hyresvirdarna, har kommittén konstaterat, men hin-
visat hyresvirdarna till att genom forsidkring litta bordan for sig. Sa ldnge
det emellertid faktiskt saknas mojligheter till férsikring i den omfattning
majoritetens forslag erfordrar, viiger en dylik hinvisning icke tungt. Sa
mycket tyngre viiger hyresviardarnas borda.

Sjilvklart miste dven hyresvirden bédra en skilig andel av de kostnader
och det obehag, som atfélja kampen mot ohyran. Inom kommittén har jag
antytt sisom en formedlande stindpunkt och sdsom en viig att nagot sa nir
riittvist fordela bordorna mellan parterna, att hyresviirden stidse patoge sig
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kostnaderna for nodig desinfektion — givetvis med ritt att Atertaga dessa
av den hyresgist, som till dventyrs kunde visas vara villande till ohyrefore-
komsten — samt att hyresgisten stidse skulle vara skyldig att for desinfek-
tionsiindamal utrymma ldgenheten och detta utan ritt till hyresnedséittning
eller skadeersittning, savida ej hyresvirden visades vara vallande till ohyre-
forekomsten. En dylik fordelning skulle bitire svara mot det betraktelse-
satt, enligt vilket ohyran sasom farsot dr nigot, som kan angripa bide den
skyldige och den oskyldige, och att den ene som den andre har att bira
konsekvenserna darav.

Inneboérden av de av majoriteten foéreslagna bestimmelserna i 16 och 17 §§
kan, savitt nu ar i fraga, i korthet siigas vara foljande:

Aven om hyresgiisten forbundit sig att sjilv svara foér utrotning av ohyra
i ligenheten och dven om hyresgiisten sjilv dr vallande till ohyrans fore-
komst, dr hyresvirden likval pliktig att vidtaga tjinliga Atgirder for dess
utrotande. I fradga om andra slags brister giller emellertid, att hyresgisten
icke dger pafordra avhjilpande av sddana som han sjilv vallat. Vidare
innebdr majoritetens forslag att iven om hyresvirden icke ar vallande till
ohyreforekomsten, sa ar hyresgiisten, sivida han icke sjilv dr vallande, be-
rittigad till nedsittning i hyran och ersittning fér skada, som tillskyndas
honom genom utrotningsitgirden. Detta leder till att iven den hyresgist,
som har ohyra i sin egen ligenhet, blir berittigad till ersittning for kost-
naderna i anledning av ligenhetens utrymmande, 4tminstone om han visar,
att han sjialv icke dr vallande till ohyrans férekomst. Den princip, som
majoriteten anser bora gilla i friga om andra brister i ligenheten, nim-
ligen att hyresgiisten icke dr berittigad till skadestind, om ej nigot slag av
vallande ligger hyresvirden till last, skall siledes icke giilla hir; tvirtom
skédrpes hir hyresvirdens skyldighet.

Det torde vara uppenbart, att dylika regler icke garantera nigon riittvis
16sning av ersiattningsfrigorna.

Erfarenheten visar otvetydigt, att det beror pa rena tillfillicheter, om man
skall kunna bevisa, vem som dragit in ohyra i en fastighet. Nir majoriteten
nu ansett sig bora forutsitta, att ndgon av parterna gjort det, si hade denna
forutsiattning icke bort drabba hyresvirden utan hyresgisten. Atminstone
i alla de fall, dar hyresvirden icke sjilv nyttjar nigon del av fastigheten,
torde det vara minst sagt verklighetsfrimmande att forutsitta, att hyresvir-
den likvil ér den, som dragit in ohyran. Vad som diremot i enstaka fall
kan ténkas ligga honom till last dr att han icke vidtagit tjinliga atgirder for
utrotande av ohyran, sedan den inkommit i fastigheten. Till forminskande
av denna fastighetsiigarens skuld kan emellertid ofta i dylika fall aberopas,
att vetenskapen dnnu icke kunnat anvisa nagot verkligt effektivt och samtidigt
ofarligt och ldtthanterligt utrotningsmedel, samt att hyresvirden ofta har
att kimpa mot ofdrstand och likgiltighet, ja, rent av ovilja frAn hyresgister-
nas sida. I sjilva verket foreligger det betydligt starkare skil att forutsitta
ett hyresgistens vallande till ohyreforekomsten én ett hyresvirdens. Det &r
dock hyresgisten, som sitter i ldgenheten och har att pa sitt ansvar skota
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densamma; det dr hyresgisten, som dr i stdnd att snabbast och med de
enklaste medlen angripa ohyran, si snart den visar sig; det dr hyresgisten,
som det narmast aligger att overvaka, att bohaget eller annat gods i ligen-
heten icke ir eller blir behiftat med ohyra. Hur méanga ganger har icke er-
farenheten visat, att i en fastighet, dir ohyran vunnit stor spridning, viss
eller vissa ligenheter likvill varit immuna fér ohyrans angrepp och att just
i dessa ldgenheter husmodern varit pafallande skotsam och man om att
uppritthélla god hygien! Dylika foérhdllanden visa, att ohyran praktiskt
sett aldrig formar forcera ordningsamhetens och renlighetens barrikad, och
det torde dirfér, sisom #dven kommittén antyder, icke kunna bestridas, att
det till slut ar den personliga hygienen, som ér det effektivaste medlet i kam-
pen mot ohyran. Att skapa och uppritthilla en god personlig hygien hos
hyresgésterna iir ju emellertid i frimsta rummet dessas egen sak och i vart
fall icke hyresvirdarnas.

Trots vad salunda framhaéllits dr jag icke fraimmande for att dven om
man i ett visst fall icke kan ligga ohyreférekomsten hyresvirden till last,
dirav icke utan vidare foljer, att man har ritt att betrakta hyresgisten sa-
som den skyldige. Tvirtom kan det bero pa olyckliga tillfdlligheter, over
vilka hyresgisten icke kunnat rida, att ohyra upptrider i hans ligenhet.
Aven detta visar ju emellertid i sin man, hur féga rationellt det ar att pa
forevarande omrade bygga vittgdende rittsfoljder paA en presumtion av inne-
bord, att den ena eller den andra parten ar vallande till ohyreforekomsten.

Oavsett detta ar, sdsom redan antytts, majoritetens metod att avviga par-
ternas skyldigheter i hog grad otillfredsstéllande.

Vad till en bérjan betriffar de skyldigheter, som majoriteten aliagger hyres-
gisten, sa #dro dessa icke att betrakta sisom nagra uppoffringar. Ingen vill
vial ndmligen anse sisom en uppoffring det foérhéllandet, att hyresgisten
maste avstd fran att i ligenheten inféra ohyresmittat gods, och den upp-
offring, som bestar i att utrymma ligenheten for att denna eller fastigheten
skall bli ohyrefri, kan med hénsyn till indamélet i allménhet icke betraktas
sisom sirdeles betungande. Mot dessa mer eller mindre skenbara uppoff-
ringar fran hyresgistens sida anser majoriteten det vara skiligt att viga
hyresvirdens betungande skyldighet att, iven om ohyreférekomsten icke kan
liggas honom till last, std kostnaderna for desinfektionsatgirderna samt
dessutom betala en i sin helhet oftast mycket dryg ersédttning till hyres-
gisterna, av vilka i allménhet de flesta dirférutom fi en betydande formaén,
niamligen att bli kvitt ohyran. Ett system, som sidlunda praktiskt taget lig-
ger alla kostnader for ohyrekampen pa hyresviirden, ir icke dgnat att frimja
en mélmedveten kamp mot ohyran. Det medfér tvirtom, att hyresvirden
kommer att rygga tillbaka for kostnaderna, och att hyresgéstens intresse att
sjalv deltaga i kampen minskas, dd han ju oftast har utsikt att utfa ersiattning
for sitt obehag av ohyran.

Enligt min mening dr kampen mot ohyran over huvud icke att betrakta
sdsom ett hyresrittsligt sporsmél. Bestimmelser som std i samband med
ohyrebekimpandet béra givas plats i en sirskild lag, byggd pa samma grund-



tankar som den géllande lagstiftningen om bekdmpandet av epidemiska
sjukdomar. Innan si blir fallet och kampen mot ohyran i full utstrickning
overtagits av samhallet sjilvt, 1at vara att hir liksom pa andra liknande om-
raden vissa enskilda individer, savil fastighetsigare som hyresgister, fa
finna sig i obehag och uppoffringar, vinner man icke det efterstrivade ma-
let, som ér att utrota ohyran men diremot icke att it hyresgisterna skapa
ekonomiska kompensationer for obehagen av dess forekomst.

I enlighet hirmed anser jag, att bestimmelser angdende rittsfoljder av
ohyreforekomst allenast tills vidare ha en plats att fylla i nyttjanderittslagen.
Med utgangspunkt hérifrin och med dberopande av vad jag ovan i sak an-
fort anser jag, att 17 § i forslaget borde ha erhillit foljande eller diarmed
likvardigt innehall:

17 8.

Timar under hyrestiden a ligenheten skada, for vilken hyresgisten ej ir
ansvarig, eller uppstar av annan anledning, utan hyresgiistens vallande, for
honom hinder eller men i nyttjanderitten, skall vad i 12 och 13 §§ stadgas
dga motsvarande tillimpning; dock att hyresgisten icke skall vara berittigad
till nedsattning i hyran eller skadeersittning i anledning av hinder eller men
i nyttjanderitten, som uppstitt genom férekomst av ohyra i fastigheten eller
atgiirder for dess utrotande, dir ej sidana omstindigheter foreligga som
enligt 13 § andra stycket medfora ritt till skadeersittning.

Medling i hyrestvister.

Kommittén har i princip intagit stindpunkten, att det skall ankomma
pa de allménna domstolarna att slita de riittsliga tvister som pa hyresomradet
kunna uppkomma. Tanken pa inrittande av speciella hyresdomstolar har
salunda avvisats. Trots de 6évertygande skil, som hirfor kunnat aberopas,
har majoriteten likvil genom vissa bestimmelser i den féreslagna lagen om
medling i hyrestvister dstadkommit en férskjutning i riktning mot en speciell
hyresjurisdiktion genom en sirskild nidmnd vid sidan av de allminna dom-
stolarna.

Majoritetens forslag innebir att hyrestvist ma, saframt den ej redan dragits
infér domstol, lags6kningsdomare, overexekutor eller skiljemin, av part
hénskjutas till nimnden.

Stadgandet foranleder, att en kapplépning uppkommer mellan den part
som anser tvisten bora bedémas av den ordinarie domstolen och den som
anser, att nimnden dr mera skickad att dstadkomma en lésning av tvisten.
Om den forre hinner forst fram, iger den andre icke pafordra, att nimnden
skall upptaga tvisten.

Det har uppenbarligen synts majoriteten betinkligt, att fragan om ritt
forum sidlunda kan komma att bedémas med hénsyn till vilken av parterna,
som varit snabbast i att dverlata till utomstiende att biligga tvisten. For
den part som hellre sett att tvisten blivit behandlad av nimnden #n av dom-
stolen, men som forlorat i kapplopningen, har dérfor den utviigen éppnats,
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att domstolen pa begéiran av part dger forordna, att tvisten fore maélets slut-
liga avgérande skall, i sin helhet eller i viss del, handliggas av nimnden.
Avsikten diarmed ér i forsta hand, att nimnden skall soka avagabringa for-
likning mellan parterna. Domstolen frinsiiger sig dirmed den uppgift som
dock dnnu alltjimt enligt rittegdngsbalkens bestimmelser aligger den
svenske domaren, ndmligen att soka férena parterna. Bortsett darifran
innebir tillvigagingssiittet psykologiskt en eftergift at asikten, att domsto-
len pa grund av bristande sakkunskap dr mindre skickad att bedéma en
hyrestvist &n personer, som éro sirskilt tillsatta att handligga dylika tvister.
Faran av att bereda mark fér en sidan &sikt vore likvil kanske icke si stor,
om nimndens uppgift stringt begrinsades till att soka dstadkomma en for-
likning. Kommitténs majoritet tilldelar emellertid nimnden en uppgift som
stricker sig vida dirutéver. Har tvisten av domstol hinskjutits till nimn-
den, skall denna nédmligen, dérest férlikning ej kan astadkommas, till dom-
stolen avgiva »utlitande angdende befogenheten av de yrkanden, som i de
delar, varom infér nimnden varit fraga, framstillts av part».

Med sistberérda stadgande mister nimnden sin karaktir av forliknings-
institution och overgar till att bli ett organ med domstolsliknande funktioner.
Det ma val séigas, att domstolen icke #r bunden av nimndens utlatande; lika-
fullt faller det sig naturligt, om domstolen fiister ett ménga ganger kanske
avgorande avseende vid vad nimnden yttrat. I den min domstolen finner
sig sd icke kunna gora, dventyras ldtt den auktoritet varmed man giarna vill
se nimnden utrustad, for sivitt den Over huvud skall kunna tillvinna sig
nigon respekt hos hyresmarknadens parter.

Att pa har antytt sitt ligga bedomandet av ett yrkandes befogenhet i hin-
derna pa tva olika parallellt verkande organ, ir si mycket betéinkligare, som
nimnden skulle kunna komma att f4 yttra sig exempelvis éver huruvida det
varit otillborligt av hyresvirden att uppstilla visst villkor for kvarboende
eller huruvida det &r av visentlig betydelse for hyresviirden att hyresfor-
héllandet upphér. Det kan icke forviintas, att nimnderna i allminhet skola
vara kvalificerade att bedoma dylika synnerligen émtaliga rattsliga sporsmal
och det miste komma att verka neddragande pa respekten for rattsvisendet,
om det sidsom speciellt sakkunnigt ansedda organet tillkdnnager en &asikt
som strider mot vad det ordinarie rittsskipningsorganet i sin dom uttalar.

Betéinkligheterna mot att utrusta nimnden med andra befogenheter in
de rent forlikningsmissiga bli s& mycket stérre som nimndens ledaméter
skola utses av kommunens beslutande myndighet eller silunda av en for-
samling som regelmaissigt dr vald pa partipolitisk grund. Samma forsamling
ager dven att avgora om arvoden till nimndens ledamoter. Lampligare vore
sjalvfallet att, liksom ordféranden foreslas skola forordnas av linsstyrelsen
och dven arvode till honom féreslas skola faststillas av lansstyrelsen, mot-
svarande befogenheter tillades linsstyrelsen jamvil i fraiga om nidmndens
ovriga ledamoter.

I fraga om kvalifikationerna for annat ledamotskap i nidmnden 4n ord-
térandeskap har det, i friga om den ledamot som avses skola féretriida hyres-
13—382818
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virdsintresset, stadgats sasom i dylikt hiinseende tillrdckligt att han férvaltar
till uthyrning avsedd fastighet. Man torde i allminhet vinna béttre garanti
foér att hyresvirdspartens speciella synpunkter bli tillborligen framférda och
belysta, om man uppritthdller kravet pa att ledamoten i friga icke blott
skall forvalta till uthyrning avsedd fastighet utan jamvil dga sadan.

Betriffande faran att politiska synpunkter kunna komma att gora sig gil-
lande i friga om nimndens sammansittning, s4 kan denna under normala
och lugna forhéllanden méhinda vara ringa. Aven om sé dr fallet har man
emellertid dels att rikna med att atskilliga valférsamlingar redan under nor-
mala forhallanden dro starkt beroende av ytterligtgdende politiska menings-
riktningar, dels ock att beakta att nimnden enligt majoritetens forslag har
vissa speciella forlikningsfunktioner att fylla, di »inom kommunen uppkom-
mit eller hotar att uppkomma hyrestvist, som dventyrar freden pa hyres-
marknaden». I sist Asyftade situationer av oro och spanning &r det sjilv-
fallet av den allra yttersta vikt, att nimnden ir sammansatt pa ett sitt som
lamnar basta mojliga garanti foér saklighet och ovilld vid forlikningsfragor-
nas behandling, liksom #ven att nimnden, i motsats till vad kommittémajo-
riteten foreslar, ar befriad fran skyldigheten att avgiva utlitanden angiende
befogenheten av parternas yrkanden, med vilken skyldighet litt foljer en
bundenhet, som ir principiellt oférenlig med ett forlikningsorgans uppgift.

Pa grund av vad silunda anforts anser jag, att forslaget till lag om med-
ling i hyrestvister bort i friga om nedan angivna paragrafer ha foéljande
lydelse:

A
Niamnden — — — suppleanter.
Ordféranden — — — sander.

De bada ledamoterna och deras suppleanter utses likaledes av lénsstyrel-
sen for tva ar i sinder. En ledamot och hans suppleant skola dga och for-

valta till uthyrning avsedd fastighet; den andre ledamoten — — — hiilso-
vardsnamnd.
3:8.
Tvist, — — — saken. (Tredje punkten utgdr.)
4 8.
D4 tvist — — — underskrivas av parterna. (Fjdrde punkten utgdr.)
11 8;
Namndens ordférande — — — linsstyrelsen. Friga huruvida nidmndens

ledamoter skola atnjuta arvode avgores av kommunens beslutande myndig-
het, och skall, sedan beslut fattats att arvode skall utga, beloppet dirav fast-
stillas av ldnsstyrelsen. Friagor om anvisande i ovrigt — — — myndighet.

|
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Herr Sandstrom.

Undertecknad bitridder vad herr Ahlmark anfért under rubriken »Medling
i hyrestvister», dock att jag ej anser kvalifikationerna fér »annan ledamot»
i nimnden bora bestimmas sd, att linsstyrelsen till beklidande av siddan
funktion endast dger utse, vad betriffar representanten fér hyresvirdsintres-
set och dennes suppleant, person som dger och férvaltar till uthyrning avsedd
fastighet. Enligt mitt féormenande bliva foérutsittningarna for att erhélla
en si lamplig representant som mojligt for fastighetsigareintresset i nimn-
den storre, om ldnsstyrelsen dirtill kan, sdsom kommitténs flertal foreslar,
villja bland dem som éga eller forvalta dylik fastighet. Det dr ju nimligen
s&, att manga fastighetsigare, som av nigon anledning icke sjilva forvalta
sina fastigheter, det oaktat kunna vara synnerligen limpliga och vil kvali-
ficerade for medlingsnimndsarbete. Och & andra sidan torde det vil dven
forefinnas atskilliga fastighetsforvaltare, vilka ej sjilva dga andel uti de av
dem forvaltade fastigheterna, som likvil torde vara lika vil och kanske stun-
dom bittre skickade att foretrida fastighetsigareintresset #n de som sitta
inne med sjilva dganderitten.

Jag vill alltsi pa denna punkt ansluta mig till kommittémajoritetens me-
ning och payrkar foérdenskull féljande lydelse av 2 § tredje stycket:

De béda ledaméterna och deras suppleanter utses likaledes av linsstyrelsen
for tva ar i sinder. En ledamot och hans suppleant skola #ga eller forvalta
till uthyrning avsedd fastighet; den andre ledamoten — — — hiilsovards-
namnd. :

Herrar Hermansson och Larsson.

Betriiffande 9 §.

Vi ha intet att erinra mot de férutsdttningar fér upplitelse i andra hand
som uppstéllas i denna paragraf, men hysa frin majoriteten avvikande me-
ning, savitt angar rdttsverkningarna for hyresgisten av en med vederborligt
samtycke gjord overlatelse. P& denna punkt dverensstimmer majoritetsfor-
slaget med gillande lag, i det att hyresgiisten icke befrias fran vidare fér-
pliktelser enligt avtalet dirigenom att hyresviirden limnar sitt samtycke till
sjélva dverlitelsen, utan fordras det tillika ett uttryckligt medgivande fran
hyresvirden, att han tager tilltridaren for god i den andres stille. For att
fullstindig befrielse frin hyresavtalets skyldigheter skall komma till stand
for hyresgésten erfordras alltsi tvenne, fran varandra fristiende rittshand-
lingar frén hyresvirdens sida. N&got skiil att fortfarande uppritthilla denna
siregna konstruktion synes oss icke foreligga. Det torde ligga mera i niva
med det praktiska livets krav om hyresgésten principiellt befriades fran alla
forpliktelser enligt avtalet i och med det att hyresvirden limnar sitt sam-
tycke till Gverlatelsen, med riit dock fér hyresviirden att uppstilla sisom
villkor for detta samtycke, att hyresgisten dven i fortsittningen svarar for
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avtalet. Att ett sidant stadgande icke innebidr nigon kréinkning av hyres-
viardens berittigade intressen torde vara uppenbart. Det innebér allenast att
han vid provningen av fragan, huruvida samtycke till 6verlatelsen skall 1Am-
nas, har att avgéra huruvida han sisom villkor harfor skall uppstilla kravet
att den ursprungliga hyresgiisten fortfarande skall vara bunden. Om han
uppstiller ett sidant villkor blir ju detta uttryckligen tillkéinnagivet for hy-
resgiisten och silunda underkunnigt fér honom pa ett helt annat sétt &n en-
ligt nu gillande lag.

Vi hemstilla forty att 9 § far foljande lydelse:

9 8.
Vill — — — uppsédga avtalet. Samtycker hyresviirden till 6verlatelsen,
vare, sdvida ej annat forbehdll skett, hyresgdsten ddrefter fri frdn de skyl-
digheter avtalet dldgger honom.
Hyresgiisten fige — — — for hyresvirden.

Betriiffande 25 §.

Enligt majoritetens forslag skall det aligga hyresgisten att stilla sig till
efterrittelse de siarskilda foreskrifter, hyresvirden i overensstimmelse med
ortens sed meddelar. I denna del ansluter sig forslaget till lagberedningens
forslag. Sasom i motiven {ill stadgandena om hyresgéstens skyldigheter an-
mirkts uteslots emellertid ifrigavarande bestimmelse i Kungl. Maj:ts propo-
sition efter de erinringar som framstillts diremot inom Hogsta domstolen. |
Dessa erinringar dro atergivna A sid. 88 f. Vi kunna icke finna annat én att |
de argument som di anférdes fortfarande fdga full beviskraft och att det allt- |
s& icke #r tillradligt eller av behovet pikallat att infora ett dylikt stadgande, i
varfér vi hemstilla om dess uteslutande. i

|
|

Betriiffande 26 §.

Enligt majoritetens forslag mA& hyresvirden, efter tillsiigelse minst en ma-
nad i forvig, genom ligenheten draga stamledningar for avlopp samt for
fastighetens forseende med virme, gas, elektricitet och vatten. Dessa arbeten
dro i friga om hyresvirdens ritt att lita utféra desamma helt jamstéallda
med mindre bradskande forbéttringsarbeten, vilka icke vélla vésentligt hin-
der eller men i nyttjanderiitten. Det synes icke foreligga skl att meddela }
identiskt samma regler for sa olika arter av arbeten. Kommitténs majoritet !
synes ha underskattat de hinder och men som i realiteten uppstd for en
hyresgist, da stamledningar dragas genom hans légenhet. Dylika arbeten 1
torde i sjilva verket tillhora dem som orsaka hyresgisten mest obehag och
besvir. A andra sidan tillhéra de otvivelaktigt i allminhet kategorien
smindre bradskande forbittringsarbeten», och deras utférande erfordrar i
regelméssigt en lingre tids forberedelse for uppgorande av ritningar, ordnan-
de av finansiering o. s. v. Det kan alltsd icke ségas foreligga nigon sva- |
righet for hyresviirden att meddela varsel om arbetets paborjande i sa god




19¢

tid, att hyresgisten hinner uppsiga avtalet att upphora fore arbetets pabor-
jande, dérest han finner sig icke kunna tila de inskriinkningar i nyttjande-
ritten eller de obehag, som arbetet férorsakar. Ett uttryckligt stadgande,
varigenom skyldighet att meddela sidan varsel &ldgges hyresviarden, ar si
mycket mera motiverat som hyresvirden oftast av andra anledningar maste
verkstélla uppséigning i samband med dylika omfattande forbéttringsarbeten,
exempelvis for hyresreglering.

Vi hemstilla forty att 26 § far foljande lydelse:

26 §.

Hyresvirden — — — uppskjutas.

Efter — — — i nyttjanderitten, dock ma sadant arbete ej utforas under
sista ménaden av hyrestiden.

Efter tillsiigelse i si god tid, att hyresgiisten kunnat uppsiga avtalet att
upphoéra fore arbetets paborjande, dger hyresvirden genom ligenheten draga
stamledningar for avlopp samt for fastighetens forseende med virme, gas,
elektricitet och vatten si ock féretaga annat arbete #n ovan i denna para-
graf avses.

Hyresgasten — — — verkan.

Betriiffande 36 och 37 §8§.
A. Bostadsligenheter.

Genom bestéimmelserna i 36 § har kommitténs majoritet avsett att realisera
onskemalet om optionsriitt for hyresgiisten. Detta har emellertid skett pa ett
sitt som néppeligen kan anses fullt tillfredsstillande. Ehuru motiveringen
till majoritetsférslaget pavisar vilka nackdelar som dro forenade ddrmed,
att en osikerhetskéinsla pd grund av uppsigningsrisken foér nirvarande vid-
lader innehavet av en bostad, innebir detta forslag ingalunda att uppsig-
ningsrisken eliminerats. I stillet for en rtétt att kvarbo i lagenheten —
vilket ju far anses vara optionsrittens innehall — foreslas en ritt for hyres-
gisten att i vissa fall erhilla skadestind av hyresviirden, sedan han pa grund
av uppsigning fran dennes sida mést avtriida ligenheten. Att majoritets-
forslagets »optionsriitt» uteslutande 4r en skadestindsritt och icke en kvar-
boenderiitt fordindras ingalunda av det faktum, att forslaget i 36 § forsta
stycket innehaller en deklaration, enligt vilken hyresgist under vissa forhal-
landen édger ritt framfér annan till forhyrande av ldgenheten. Denna hans
»ritt» dr nidmligen icke realiserbar i enlighet med deklarationens lydelse,
utan den forvandlas i det 6gonblick den bestrides av hyresvirden till en riitt
att i begrinsade fall féra talan mot denne for erhallande av ekonomisk
kompensation for flyttningen. Att denna form av »hemskydd» &r agnad att
tillgodose de ideella virden som #dro forknippade med bostadsinnehavet Sy-
nes vara minst sagt tvivelaktigt. Det fr sannerligen en klen trost for den
hyresgéist, som mot sin vilja tvingas limna ett hem, som foér honom inne-
burit en fast punkt i tillvaron, att han under vissa férhallanden skall kunna
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inlata sig pA en rittslig procedur mot hyresvirden och dirigenom eventuellt
erhalla ersittning for »genom flyttningen tillskyndad skada». Vi ha svart att
tinka oss att hyresgiistens trygghetskinsla, vid vilken ju dven kommitténs
majoritet fiister stort avseende, skall bliva i nigon avgorande méan befist
genom hans medvetande om denna mojlighet. Mot detta kan invéndas att
de foreslagna bestimmelsernas férnamsta betydelse ligger déri, att de kom-
ma att utdva en generalpreventiv effekt, si att hyresvirdarna pa grund av
risken for skadestandsskyldighet skola komma att avhélla sig frn uppsig-
ningar i de fall, diir dessa icke obetingat éro sakligt motiverade. Detta inne-
bir med andra ord, att hyresgistens trygghetskénsla skall vinnas pd bekost-
nad av en osikerhetskiinsla hos hyresvirden, vilken ju vid varje uppségning
stiilles infoér det svarbedéomda spoérsmaélet, huruvida en skadestandstalan fran
hyresgistens sida skulle hava utsikt att lyckas. Ett sadant system befordrar
ingalunda den klarhet i réttsreglerna kring hyresférhillandet som bor vara
ett av hyreslagstiftningens frimsta mél. — Utan att i detalj ingd pa majori-
tetsforslagets innehall kunna vi icke underlita att papeka, huru begrinsad
hyresgistens skadestandsritt i sjdlva verket dr. Foérutom i de fall, dar
hyresviirden underliter att besvara hyresgéstens anhallan om forlingd hyres-
tid eller dir hyresvirden forklarar sig icke vilja tillita hyresgasten att kvar-
bo — fall som icke torde uppkomma alltfor ofta om de foreslagna bestim-
melserna lagfistas — #ger hyresgisten ritt till skadestind, da hyresvirden
for kvarboendet uppstillt villkor sem med hidnsyn till omstéindigheterna
maste anses otillborliga. Med kinnedom om domstolarnas tolkning av be-
greppet otillborlighet viga vi péstd, att det endast i extrema fall kan bliva
frégan om skadestandsskyldighet for hyresviirden och att stadgandenas pre-
ventiva effekt forty kommer att bliva ringa. Betrdffande skadestandsrattens
innehall m& anmirkas att det som regel — Atminstone di hyrestiden icke
uppgar till fem ar — endast kan bliva tal om skyldighet for hyresviarden att
ersitta hyresgistens flyttningskostnad; hyresgésten torde namligen komma
att f& svart att fora bevisning om ekonomisk skada i évrigt. Det ér enligt
var mening icke ens alldeles ostridigt att forslagets utformning giver hyres-
gisten ritt till ersiittning for sjilva flyttningskostnaderna.

Vi kunna for var del icke finna annat én att det enda sétt, varpd man kan
vinna den sociala tillgdng, som kinslan av trygghet och trivsel hos hyres-
gisterna otvivelaktigt méste anses innebira, ér att i nagon form inskrinka
hyresviirdens uppsigningsritt. For att icke bliva missforstadda vilja vi re-
dan fran borjan starkt betona, att det hirvidlag icke kan vara tal om att
skydda oordentliga eller eljest icke énskvérda hyresgister; i likhet med majo-
riteten forutsitta vi salunda sisom ett oeftergivligt villkor for optionsrittens
intride, att hyresgisten fullgjort sina skyldigheter. Man behover icke ga
langt for att finna forebilder till en lagstiftning, dér tyngdpunkten av hem-
skyddet ligger i en begrinsning av hyresvirdens uppsigningsritt eller med
andra ord i en verklig kvarboenderiitt for hyresgisten. Vi syfta d4 icke sa
mycket pa det norska lagférslaget, mot vars lamplighet vi hysa samma tvi-
velsmél som kommitténs majoritet, utan pa den nya danska hyreslagen. For
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dess innehdll ldmnas i betidnkandet en utférlig redogorelse, varfor vi hér
kunna inskridnka oss till att papeka, hurusom den bygger pi principen att
en hyresgist, vars hyresavtal icke upphort efter utgdngen av ett provoar, skall
aga ratt kvarbo i lagenheten under viss tidsperiod, under vilken de avtalade
hyresvillkoren skola gélla, med riatt dock for hyresvirden att under denna
period bringa avtalet till upphdérande under bestimda férutsittningar. Den
danska optionsriitten innebédr siledes i princip en verklig kvarboenderitt.
Emellertid torde hithérande bestimmelser i vissa avseenden gi alltfér lingt,
i andra ater torde de icke erbjuda hyresgisten erforderligt skydd. I forst-
nidmnda hinseende kan anmirkas att det synes tvivelaktigt om det ar erfor-
derligt eller ldmpligt att utforma optionsritten som en automatiskt intridan-
de, alla hyresgister, oavsett deras egna o6nskemadl, tillkommande ritt. Det
synes fastmer limpligare att géra optionsrittens intriade beroende av anmdlan
fran hyresgisten. Enligt den danska lagen intrider optionsritt efter prévo-
aret, om hyresavtalet icke genom uppsigning bragts till upphérande; diremot
saknas bestimmelser for de fall att hyresvirden — for att forhindra upp-
komsten av optionsritt — verkstiller en formell uppsigning men nytt hyres-
avtal omedelbart triffas. Den mojlighet att kringgé optionsreglerna som den
danska lagstiftningen salunda otvivelaktigt limnar, kan elimineras, om man
sasom utgangspunkt for optionsrittens intriade viljer — icke den omstandig-
heten att ett hyresavtal #gt bestind under viss tid — utan att hyresgisten
faktiskt innehaft ligenheten viss tidrymd. Att det for intride av optionsritt
bor kriavas att hyresgidsten bebott ligenheten under en icke alltfér kort tid
ligger i sakens natur; for var del hysa vi inga betiankligheter mot att upp-
stialla kravet pa ett tva-irigt innehav. Betriffande optionsperioderna finma
vi den danska lagens princip med tre-arsperioder vara att féororda. Att hyres-
virden maste tillerkénnas ritt att bringa avtalet till upphorande dven under
en optionsperiod, ndmligen da sérskilt betydelsefulla omstindigheter nédvan-
diggora detta, anse vi uppenbart. I rittssikerhetens intresse bora dylika fra-
gor avgoras av domstol. I den man det skulle visa sig erforderligt — vilket
atminstone efter processreformens genomforande synes tvivelaktigt — torde
bestimmelser kunna utfirdas, avseende att bereda dylika mal snabb hand-
laggning. Att for dylika avgoranden uppritta nigon slags specialdomstol
anse vi vara lika litet n6dvéandigt som att uppréitta en dylik domstol for t. ex.
mal om avhysning vid férverkande av hyresritt. — Ehuru, sdsom ovan
nimnts och som framgir av nedan intagna forslag till lagtext, den danska
hyreslagens bestimmelser i huvudsak torde kunma liggas till grund for en
reglering av optionsritten jamvél i vart land, torde en viss utbyggnad av
reglerna vara nodvéndig i syfte att hindra otillborliga uppsidgningar fran hy-
resvirds sida, di optionsriatt dnnu icke intratt eller for tid mellan tvenne
optionsperioder. Som ett komplement till évriga regler torde stadganden, en-
ligt vilka hyresvirden i vissa fall bliver skadestandsskyldig, ha en viss funk-
tion att fylla, 1at vara att de dro behiaftade med samma brister som kinne-
teckna majoritetens forslag.

I Ovrigt tillita vi oss hidnvisa till forslaget till lagtext.
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B. Affiirslokaler.

Enligt viar uppfattning kan en optionsritt betriaffande affarslokaler anord-
nas i enlighet med samma principer som i friga om bostadsligenheter. Mot
majoritetsforslagets innehdll i denna del kan sdlunda riktas samma anmérk-
ningar som ovan under A. Med hinsyn till de storre ekonomiska virden som
std pa spel, da det galler affarslagenheter, torde optionsperioderna for deras
vidkommande béra vara nagot lingre, exempelvis fem ar. Detta bor i sin tur
foranleda att sdsom villkor f6r optionsriitts intride krives lingre tids innehav
av lagenheten an savitt angir bostadsligenheter. For var del kunna vi an-
sluta oss till den av majoriteten forordade fem-arsperioden.

I Ovrigt hanvisas till forslaget till lagtext.

Vi fa sdlunda hemstilla, att 36 och 37 §§ i forslaget matte utga samt att i
stallet infogas foljande bestimmelser:

36 §.

Hyresgist, som tva ar i foljd innehaft ligenhet, som av honom anvints
huvudsakligen till bostad, och som under namnda tid fullgjort sina alig-
ganden som hyresgist, dge, dir han skriftligen hos hyresviirden sa pafordrar,
ratt att kvarbo i densamma utover eljest gillande hyrestid i den ordning ne-
dan stadgas. Meddelande som nu sagts skall hava avsints till hyresvirden
minst fyra méanader fore ingdngen av den for hyresvirden gillande upp- |
signingstid. Har hyresgisten fullgjort vad silunda éligger honom, ma hyres-
viarden icke uppsidga avtalet till upphoérande annorledes én till fardag som ‘!
intraffar nist efter tre ar frin det meddelande som ovan ndmnts avsin- |
des till hyresvarden. |

Under tid som hyresavtalet silunda bestar, vare hyresgisten icke skyldig
underkasta sig andra avtalsvillkor in dem som gillde d4 meddelandet 1im-
nades.

Vid bestimmandet av den tid av mera #n tvd ar som ovan namnts skall
hiénsyn icke tagas till tid som hyresgiisten ma hava innehaft ligenheten efter
det att pA grund av uppsigning eller av annan laga grund fér honom intritt
skyldighet att avflytta.

Vad ovan stadgats om hyresgist skall ock gilla hans doédsbo.

Vad i denna pragraf stadgas skall ej dga tillimpning betraffande ligenhet
som utgdr del av storre ligenhet och upplites i andra hand eller ligenhet i
hus inrymmande endast tvA ligenheter, varav den ena bebos av hyresvir-
den samt ej heller i fall d4& hyresavtalet &r inganget for bestdmd tid, under-
stigande sex méanader, utan férbehall om uppsigning.

Oavsett att riatt som i 36 § sigs intriitt for hyresgisten, ma domstol pa ta-
lan av hyresvirden foérplikta hyresgisten att avirida ligenheten:

1) nir rivning eller ombyggnad av fastigheten kréver utrymmande av la-
genheten helt eller delvis;
2) dA ligenheten skall anvindas av person som skall eftertrida hyresgist

1
|
36 a §. j
|
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i hans anstillning fér fastighetens forvaltning eller skotsel eller sdsom arbe-
tare vid visst foretag; eller

3) da det eljest dr av synnerlig vikt for hyresvirden att hyresgéstens kvar-
boenderitt varder undanréjd.

I fall som i 3) siigs m& domstolen, i stéllet for att undanrdja kvarboende-
ritten, féorordna om foérindrade villkor for rittens utévande.

36 b §.

Har hyresgiist Atnjutit réitt som i 36 § sigs och har ej hyresavtalet uppsagts
eller eljest bragts till upphérande, njute hyresgisten enhanda ritt, varje
géng omfattande en tidrymd av tre ar.

Har avtalet uppsagts men nytt avtal traffats, gille angaende ritten att
kvarbo vad ovan stadgas, dock att dirvid skola gilla de villkor, det nya avta-
let innehaéller.

378

Har hyresgist fem ar i fo6ljd uti viss ligenhet drivit detaljhandel, hotell-
eller pensionatrorelse, kafé- eller viardshusrorelse, teater- eller biografrorelse,
hantverksrorelse eller industriell rorelse, fige han kvarstanna i ligenheten i
enlighet med de i 36—36 b § meddelade bestimmelser, dock att i stéllet for
tid av tre ar som dir sigs skall gélla tid av fem ar.

37 a §.

Ar hyresgists avflyttning fran ligenhet foranledd av att hyresviarden upp-
stillt sadana villkor foér fortsatt forhyrande, vilka med hansyn till omstin-
digheterna maste anses otillborliga, vare hyresgisten berittigad till ersittning
for genom flyttningen tillskyndad skada.

Vid bedémandet av — — — (majoritetsforslaget 36 § fjirde stycket)
— — — maénad.

37b 8.
Mot 36—37 §§ stridande forbehall i hyresavtalet vare utan verkan.

Herr Larsson.

Utdver i ovan omformélda avseenden Ar jag skiljaktig med majoriteten i
foljande fall:

Betriiffande 2 §.

Den reformering av hyresritten som kommittén haft att forbereda har en-
ligt dess direktiv till syfte att — utan &sidosidttande av hyresvirdarnas be-
riattigade intressen — bereda storre trygghet och trevnad for hyresgéisterna
samt frimja fred pa hyresmarknaden. Trygghets- och fredssynpunkterna
har kommittén sokt tillgodose genom att bi. a. fororda att hyreslagens be-
stimmelser i storre utstrickning dn nu skola hava tvingande karaktir.
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Emellertid har pd grund av hyresforhallandenas skiftande karaktir at den
fria avtalsritten mast limnas ett visst spelrum, samtidigt som i lagen med-
delas bestimmelser, visserligen av dispositiv karaktir, men som dock avse
att giva uttryck at lagstiftarens uppfattning om det normala och skiliga
sittet for reglering av vederborande detaljer inom hyresforhéllandet. Man
kan salunda enligt forslaget icke helt komma ifran de oligenheter som en-
ligt vad erfarenheten givit vid handen 4ro férknippade med ett system, en-
ligt vilket utformningen av hyresavtalets detaljer ir beroende av innehallet
i de kontraktsformulir som sedvanligt bruka anvindas. Vil kunna dessa
oldgenheter minskas om hyresavtalen ingds med anlitande av normalkon-
trakt, upprittat av offentlig myndighet, men nigon garanti fér att dessa
komma till storre anvindning stir icke att vinna. Det maste anses vara ett
berittigat krav att de regler som hiinféra sig till avtalets form utformas sa,
att de erbjuda storsta mojliga sikerhet for att parterna skola vara fullt un-
derkunniga om avtalets innehdll. Sérskilt bér det for hyresgisten vara av
virde att veta, huruvida avtalet aldgger honom storre forpliktelser eller till-
delar honom férre réttigheter #in som angivas i hyreslagen. For att till-
godose detta intresse har i den danska hyreslagen och i det norska forslaget
till sidan lag inforts bestimmelser enligt vilka det av hyreskontraktet klart
skall framgé huruvida hyresgistens rittigheter dro firre eller skyldigheter
storre éin enligt hyreslagen. Det kan naturligen, liksom fallet fr enligt det
norska forslaget enligt dess av en majoritet dikterade lydelse, ifragasittas att
en dylik bestimmelse bor gélla alla skriftliga hyreskontrakt, oavsett om de
tillkommit p4 mekanisk vig (tryckta kontraktsformuldr) eller icke. Det
skulle emellertid méta alltfor stora svarigheter for parterna i ett enskilt hy-
resforhdllande att avgoéra huruvida en viss bestimmelse pa sitt som nyss
ndmnts skiljer sig fran lagen, varfor det torde vara tillriickligt att ifraga-
varande krav hidnfor sig allenast till kontraktsblanketter, framstillda pa me-
kanisk vig.

Pa grund hirav yrkar jag att 2 § skall hava foljande lydelse:

2 §.

Hyresavtal — — — dsdmjas. Ingds avtalet med anvindande av tryckt
eller pd annat mekaniskt sdtt framstdlld blankett skall i denna uttryckligen
angivas pd vilka punkter avtalet avviker frdn lagens bestdmmelser. Sker
— — — begar.

Betriiffande 14 §.

Jag anser att de skil som foranlett kommitténs majoritet att inféra spe-
ciella bestimmelser fér hyresavtal som avse ldgenheter i icke firdigstillda
hus dro sa starka att &t bestimmelserna i vissa delar bort givas en for upp-
lataren stringare utformning. Betriffande de rittigheter som béra till-
komma hyresgésten i dylika fall dr jag av annan uppfattning in majoriteten
i si matto att jag icke finner det befogat att helt férbjuda hyresgisten att
sjalv ombesorja firdigstillande p& hyresviirdens bekostnad. Kommitténs
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majoritets uppfattning att det icke &r lampligt att tillerkinna hyresgisten
sadan ritt, om bristen ir av mera betydande omfattning, delar jag fullt ut,
men jag ir &4 andra sidan icke Overtygad om att nagot berittigat intresse
skulle krinkas, direst hyresgisten skulle tillerkéinnas ratt att avhjilpa en
brist som ir av ringa betydelse. I dessa fall dger hyresgisten enligt forslaget
visserligen rétt till nedsédttning av hyran och till skadestdnd, men det kan
ifragasittas om dessa rittigheter dro av den valdr att deras existens erbjuder
ett tillrickligt kraftigt patryckningsmedel mot en tredskande hyresvard. I
dvrigt torde vil fA medgivas att nigon storre faktisk skillnad icke foreligger
mellan det fall di en mindre brist vid tilltridet foreligger i en ligenhet i ett
hus som vid avtalets ingdende var firdigstillt och det fall att en siddan brist
konstateras i ett nyuppfort hus.

Aven i en annan punkt maste jag anméla avvikande mening vid ifraga-
varande paragraf. Dess bestdimmelser dro nimligen avfattade si att for
deras tillimpning erfordras att en viss bestimd tilltridesdag angives i av-
talet. Detta ir enligt min uppfattning dgnat att limna alltfér stort spelrum
&t forsok fran byggherrars och hyresvirdars sida att kringgd bestimmelser-
na genom att underlata att limna utféistelse om viss tilltridesdag, exempelvis
genom ett stadgande att tilltride m3 ske s& snart fastigheten firdigstillts. Jag
tror visserligen icke att dylika bestimmelser i lingden skulle ga att genom-
driva, men anser det med hénsyn till 6nskviirdheten att hindra illojala trans-
aktioner nddvindigt att redan i lagen sétta spirr hiaremot. Detta torde kun-
na ske genom ett stadgande av innehall att, dér viss dag for tilltride ej an-
givits, hyresgiisten figer uppsiga avtalet & envar tid intill dess lidgenhetens
inredning slutforts.

Jag hemstiller forty att 14 § far foljande lydelse:

14 §. ]

Avser — — — for skada; dge ock sjilv ombesérja bristens avhjdlpande pd
hyresvdrdens bekostnad ddr den dr av ringa betydelse. Uppsidgning — — —
skadestind.

Ar ej i hyresavtalet angiven viss dag for tilltrade av ligenheten, ma hyres-
giisten & envar tid intill dess ligenhetens inredning slutférts uppséga avtalet
till omedelbart upphorande; vare ock berittigad till ersittning for skada.

Frin — — — forsummelse.

Betriiffande 34 §.

Majoritetens forslag innebdr bl a. att hyresgist, vars hyresritt for-
verkats pa grund av bristande hyresbetalning, skall kunna Atervinna den-
samma, direst hyran erligges till hyresvdrden senast pa tolvte sockendagen
fran den dag, da hyresvirden i laga ordning verkstiallt uppsidgning. Dér-
emot kan hyresritten icke &tervinnas genom nedséiittning hos 6verexekutor
i enlighet med bestimmelserna i 22 §. Detta synes mig vara en inkonsekvens,
f6r vilken nagra birande skil icke kunna anféras. Reglerna om deposition
i 22 § hava tillkommit for att bereda en hyresgiist, som férmenar sig hava
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genfordran hos hyresviirden, méjlighet att gora denna genfordran gillande
utan att dérvid utsitta sig for de risker, som kunna uppstia vid underlaten
hyresbetalning. Jag anser fér min del att dven den hyresgist som pa grund
av ekonomiska svarigheter icke kunnat erligga hyran & den avtalade for-
fallodagen &r i behov av det skydd, som 22 § skéinker.

Betriffande det nya stadgandet i 34 §, att hyresriitten ej atervinnes genom
betalning, om hyresritten forverkats genom drdjsmal med erliggande av
hyra, som beldper & sista kalendermanaden fére hyrestidens utgang, kan jag
icke dela den uppfattning som ligger till grund for majoritetsférslaget. Vil
ir det sant att det torde kunna uppletas hyresgéster, som mer eller mindre
systematiskt underlata att betala septemberhyran, resp. marshyran, men
jag har icke blivit 6vertygad om att detta missforhillande upptritt i sidan
utstrickning, att den foéreslagna dndringen av gillande lag ar erforderlig.
Det synes som om majoritetsforslaget i denna del vilar icke si mycket pa
verkstillda undersokningar som pa antaganden, for vilka fog icke pavisats.

Jag hemstiller forty att ifrigavarande bestimmelse matte utgd, samt att
34 § far foljande lydelse:

34 8.
Ar — — — sker rittelse senast 4 — — — uppsidgningsdagen.
Vad — — — iger ej tillimpning om hyresritten, da talan — — — tva
ménader.
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Bilaga 1.

Oversikt av innehallet i skriftliga hyresavtal rorande
bostadslagenheter.

Skriftligt hyresavtal ingis mestadels genom ifyllande och undertecknande av en
utav hyresviirden tillhandahillen tryckt kontraktsblankett. I handeln dro tillging-
liga ett stort antal olika typer av sidana blanketter. De lokala fastighetségarefor-
eningarna ha i allminhet faststiillt egna kontraktsformulir och mycket ofta torde
dessa anviindas dven av fastighetsiigare, som std utanfér foreningarna. Jamsides
med féreningarnas blanketter komma dock pd skilda platser i landet till anvind-
ning andra blanketter utgivna av enskilda foretag. De olika formuliren avvika ej
siallan i viasentlig grad fran varandra.

Som gillande hyreslagstiftning i princip éverlimnar &t parterna att sjilva ut-
forma hyresavtalet och endast pi en del — visserligen betydelsefulla — punkter
uppstiller tvingande regler, maste det for bedomandet av det ofta framférda kravet
pé inférande i 6kad utstriickning av tvingande lagregler vara av stor betydelse att
kinnedom erhélles om huru hyresavtalen gemenligen utformas.

Kommittén har dirfér inforskaffat exemplar av vanligen anvinda kontraktsblan-
ketter fran olika stider. Inalles ett 70-tal blanketter, de flesta avsedda for avtal
angdende bostadsligenheter, fran cirka 40 stider ha varit tillgingliga for kom;
mittén. | : . ok

I Stockholm med grannkommuner dro fér nirvarande de av Stockholms fastig-
hetsiigareférening 1930 faststillda kontraktsblanketterna de utan all jimforelse mest
anvinda. For bostadsligenheter finnas tvd blankettyper, formulir A for ligenhe-
ter utan centraluppvirmning och formulér B for ligenheter med sidan uppvirm-
ning Dessa blanketter anvindas éven i vissa orter, som ligga timligen avligset
frin huvudstaden, och ha dessutom naturligen §vat inflytande pa avfattningen av
annorstides anvidnda blanketter.

Det synes limpligt att till en bérjan dtergiva i dess helhet Stockholms-blanketten
formulir B samt att till denna foga vissa kommentarer, dsyftande att faststilla, i
vad man blanketten upptager bestimmelser, som till nackdel fér hyresgisten av-
vika fran vad eljest, enligt lag eller allminna grundsatser, skulle gélla.

En systematisk behandling av det blankettmaterial, som i dvrigt stitt kommit-
tén till buds, har icke synts pakallad, utan kommittén inskrinker sig till att betraf-
fande detta material, sivitt detsamma avser bostadsligenheter, anféra exempel pa
forekommande kontraktsvillkor, som i forhallande till vad eljest skulle gilla in-
skrinka hyresgistens rittigheter eller péligga honom vidgade skyldigheter.

Stockholms fastighetsiigareforenings blankett,
form. B., fér bostadsligenheter med centraluppvirmning, ar av féljande lydelse:
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Formular B. Nr
(Med centraluppvirmning.)

HYRESKONTRAKT.

Emellan undertecknade dr denna dag triffat efterfoljande av oss till alla delar god-
kéinda hyresavtal:

............................................................... forsamling med adress N:r
il S ple o O i Al R i L SR hdr i staden foljande:

Till ldgenheten héora: ... vindskontor (N:r ...._. ), ‘- vedkdllare (N:r ....L), ... mat-
kdéllare (Nr ...... )y --- vinkdillare (Nt ...... ), samt

Ldgenheten uthyres for atlt anvindas till ...
i den mdn och omfattning vederbérande myndigheter medgiva.

Den 6verenskomna grundhyran utgér for helt dar
Kronor ———=

——, som med
................ kronor _..___ ére ulan anfordran firskotlsvis belalas sist @ séckendagen
ndst fire varje kvartals bérjan till hyresvirden eller hans ombud.

Hyresvdrden férbinder sig att férmedelst de i respektive lokaler installerade an-
ordningarna fér centraluppvdirmning tillhandahdlla for lokalernas uppvdrmning er-
forderligt virme, i regel under tiden 15 september—15 maj, samt, ddir sd finnes in-
lett, varmvatten under samma tid. Varmvatten tillhandahdlles i regel jimodl alla
dagar i veckan under tiden -..... B i) —e- AN T samt tvd pd varandra féljande
dagar i veckan under tiden -..... A —_— e 2

Direst det av Stockholms Stads Gasverk noterade priset per sick om 45 kilo
hemkérd okrossad koks skulle komma att éverstiga 2 kronor, hdjes hyran med ett
belopp av -...... kronor -~11L ore for varje okning i kokspriset av fullt 50 ére utéver |
2 kronor. Om kokspriset dnyo skulle sjunka, sinkes hyran enligt enahanda berdk- i
ningsgrund, dock att hyran icke md understiga grundhyresbeloppet. Bestimman- |
de for hyrans storlek under respektive kvartal dr Gasverkets notering den 15 i md-
naden fére kvartalets bérjan. I

Darest hyresgdisten férmenar sig dga fordran hos hyresvirden pd grund av hyres-
forhdllandet, dger hyresgdsten icke dirfor géra avdrag pd hyran med mindre ford- J
ringen blivit genom lagakraftvunnen dom faststdlld. ]

Hyresgdsten godkdnner ldgenheten i nu befintligt skick och dger sdlunda icke att
i samband med inflyttningen erhdlla andra reparationer, dndringar eller forbitt- ]
ringar i ldgenheten dn som nedan under »Sdrskilda bestdmmelser» uttryckligen an-
givits eller som avse sddana brister i ldgenheten, vilka medféra uppenbart men i i
nyttjanderdtten och icke kunnat med normal uppmdrksamhet upptickas. Sddana
arbeten fd, ddrest icke hyresvdrden dtagit sig deras utférande fore tilltrddet, utféras
under hyrestiden, och dger hyresgdsten icke pd grund ddrav hdva avtalet eller er-
hdlla nedsdttning i hyran eller skadeersdttning.

Hyresvdrden dger rdtt att genom den férhyrda ldgenheten framdraga sidana led- i
ningar fér vdrme, vatten, avlopp, gas eller elektricitet, som dro fér tvd eller flera ‘:
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‘ ldgenheter gemensamma, utan rdtt fér hyresgdsten att for intranget hdva avtalet eller
erhdlla skadestdnd eller avdrag pd avtalade hyran.
Enligt detta avtal skola for ligenhetens begagnande gilla féljande regler:
I. Hyresgisten forbinder sig att vdl vdrda och aktsamt hantera sivil ligenheten med
\
|

vad dirtill hér som andra delar av egendomen och lita bittra, laga eller ersitta skada,
vartill han genom ndgon sin atgird eller férsummelse, medelbart eller omedelbart, ir val-
lande, samt att jimval ansvara for all den skada, som av vardsloshet eller forsummelse
dstadkommes av hans husfolk eller andra i ligenheten vistande eller av dem, som i négot
hianseende gi hans #renden.

Hiri inbegripes bland annat:

alt iakttaga sparsamhet med vdrme och varmvatten, att icke diska i rinnande varmvat-
ten samt att icke tillita andra #én i ligenheten boende att dirstiides bada eller duscha;

att vil skota och icke skura parkett- och fernissade golv, att icke utan sirskilt tillstand
forse golv med & desamma klistrad eller paspikad kork-(linoleum-)matta, att icke utan
hyresvirdens tillstind nyfernissa golv eller fernissa fastigheten tillhérande linoleummat-
tor, samt att dven i dvrigt vil virda och underhilla fastigheten tillhérande mattor;

att under kall arstid tillse, att ligenheten idr uppvdrmd, detta savil till féorekommande
av frostskada & gas-, vatten- och avloppsledningar som med hinsyn till nirmast over
och under boende;

att icke elda si att kakelugn eller spis dirav tager skada;

att icke limna valtenkran oppen, fiven om vattnet ir avstingt; att icke lata vattnet
rinna i onddan eller fér kylande av matvaror eller drycker samt tillse, att avlopp ej till-
tippas och att kranar &ro tiita;

att icke hindra sotning inom léigenheten, ej heller desinfektion eller andra dtgirder till
utrotande av ohyra eller rdttor inom fastigheten;

att icke i ligenheten verkstiilla byk eller dirmed jamforlig tvitt;

samt att i Svrigt skota ligenheten sd, att densamma vid hyrestidens slut dr i det skick,
som efter aktsamt begagnande skilligen kan fordras, vartill hérer, att férkomna nycklar
samt sonderslagna eller sprickta rutor, jimvil & innanfonster, skola av hyresgisten er-
sittas och att ligenheten skall limnas vil rengjord.

II. Hyresgisten forbinder sig att stidse utéva noggrann tillsyn over ligenheten, var-
med foljer skyldighet att omedelbart underriitta hyresvirden, nir sidan skada, vars av-
hjilpande icke utan fara kan uppskjutas, yppats & lidgenheten, vid édventyr, att hyresgisten
sjilv blir ansvarig for ay dréjsmélet uppkommen skada; samt att jimvil i ovrigt utan
uppskov limna hyresvirden meddelande om uppkomna skador och bristfilligheter.

III. Hyresgisten foérbinder sig att betriffande av honom oOnskade underhdllsarbeten
gora framstillning dérom fére den 1 april samt att fér utférande av reparations- eller
underhéllsarbeten limna hyresviirden, dven om hyresgiisten sjialv ej gjort framstiillning
om dylika arbeten, tilltride till ligenheten under en tid av tillhopa 14 dagar varje hyresar.

Under II och III omférmilda reparations- och underhillsarbeten fa utforas under hy-
restiden utan att hyresgisten dirfor dger pafordra hyresnedsitining eller skadestind eller
hiiva avtalet, dock att hyresgisten dr berittigad till skilig nedsittning i hyran i det fall
att hyresviirden, sedan ligenheten blivit pA grund av hans uppsigning hyresledig, begag-
nar sig av ritten att i ligenheten utféra reparations- eller underhallsarbeten.

IV. Hyresgisten forbinder sig, att vid ligenhetens begagnande iakttaga allt som er-
fordras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten samt att vervaka,
att hans gister, husfolk eller de, som i ett eller annat avseende g4 hans #drenden, dvensom
andra i ligenheten vistande uppfylla vad honom hirutinnan aligger.

Hiri inbegripes bland annat:
att icke utfora fér andra stérande arbeten och att icke utan hyresvirdens medgivande
i ligenheten anstilla offentlig auktion;
att icke annat dn i undantagsfall idka musik eller halla grammofoner eller radiohdg-
talare i ging efter kl. 11 e. m. eller fore kl. 7 f. m. samt att #ven i 6vrigt undvika vad som
kan stora kringboende;
att icke verkstilla piskning av mébler, mattor eller singklider i trappor eller forstugor
och ej utféra dylikt arbete pa annan tid #n mellan kl. 9 f. m.—12 m. eller 5—7 e. m.;
att icke limna dérr till vind eller kiliare oldst, att haila killarglugg stingd vintertid
~ samt hilla husport stingd mellan kl. 9 e. m. och 6 f. m.;
| att icke hélla dorr till forstuga 6ppen for ventilering eller avligsnande av matos;
att icke utan sirskilt tillstind placera féremdl i férstugor, portgang, gird, vinds- eller
killargang;
att under inga férhdllanden i vindskontor eller vindsgingar réka tobak eller anviinda
tandstickor eller bar eld;
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att i tur med ovriga hyresgister i samma forstuga lata dagligen sopa och damma samt
minst en gang i veckan skura till ligenheten hérande forstugor och trappuppgingar samt
vid behov tviitta daruti befintliga fonster, allt oavsett om ligenheten av hyresgisten bebos
eller icke;

att icke utan tillstind anbringa anslag eller verkstilla skyltning i fastigheten eller & dess
ytterviiggar; hyresgiisten dock obetaget att 4 ligenhetens férstuguddrr uppsitta limplig
namnskylt och brevlada;

att icke utan hyresvirdens tillstdnd hysa djur i ligenheten samt att noga Overvaka, att
dessa icke fora oljud, osnygga eller gora ofog i fastigheten och ej heller slippas lbsa i
trappor eller pa gérd;

att icke mata duvor;

att undvika storande vattentappningar fér bad eller dusch mellan kl. 11 e. m. och
7 £.im,;

att, di ligenheten #r ledig till uthyrning, lita ldgenheten férevisas varje sdckendag un-
der tiden kl. 1—3 e. m., sdvida ej annan tid overenskommits;

samt att riitta sig efter de féreskrifter, hyresvirden eller hans ombud limnar fér upp-
ritthallande av god ordning inom fastigheten, s& att otrevnad for andra inom densamma
boende icke fororsakas.

Hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad uppsiga avtalet att genast
upphora:

1) om hyresgisten dréjer med erliggande av hyra utdver tva sockendagar efter
forfallodagen; !

2) om ligenheten nyttjas till annat indama4l, &n vid upplatelsen forutsattes, och
hyresgisten icke pa tillsdgelse vidtager rittelse;

3) om hyresgiisten utan hyresvirdens medgivande overliter ligenheten eller upp-
later del av ligenheten eller diri tager inneboende under sidana omstéindigheter,
att didrav kan uppkomma men for hyresviirden, eller om deligarna i boet efter av-
liden hyresgist overlater ligenheten till nigon, vilken hyresvirden ej &r pliktig
taga for god sasom hyresgist;

4) om ligenheten vanvardas, eller om hyresgisten, eller dir ligenheten Gver-
latits till annan, denne #sidositter nagot av vad vid lidgenhetens begagnande skall
iakttagas eller brister i den tillsyn, som &ligger hyresgist, och icke pi tillsigelse
rittelse sker;

5) om hyresgisten utan att kunna visa giltig ursékt forvigrar hyresviirden eller
annan tilltride till ligenheten for utdvande av nodig tillsyn eller for utférande av
forbittringsarbete, som ej utan skada kan uppskjutas, eller, da ligenheten ér ledig
till uthyrning, vigrar lita den forevisas a lamplig tid;

6) om hyresgisten i ovrigt asidosiitter avtalad eller i lag stadgad férpliktelse, vars
fullgérande maéste anses vara for hyresvirden av synnerlig vikt.

Angdende forutsittning for Atervinnande i visst fall av forverkad hyresritt samt an-

giende ritt att i vissa fall erligga hyran minadsvis, se §§ 6 och 7 i Lag 10 mars 1923
med vissa bestimmelser rorande hyra.

Hyresvirden dr icke skyldig vidkinnas avdrag 4 hyran eller limna hyresgisten
ersiattning for skada eller intridng i nyttjanderitten, som férorsakas hyresgisten ge-
nom tillfilliga avbrott i ledningar fér vatten, avlopp, virme, gas eller elektricitet
eller pi grund av i ligenheten eller inom fastigheten i Gvrigt verkstiillda atgérder
till utrotande av ohyra eller rattor.

Hyresviirden fritager sig frin allt ansvar for utférandet av de privata uppdrag,
som hyresgisten limnar husets portvakt.

Infaller tilltriides- eller avtridesdag & sondag eller annan allméin helgdag, skall
tilltride resp. avtride ske niistféljande sdckendag. Sist klockan tolv & avtriides-
dagen skall den, som har att aviriida ligenheten, hilla denna tillgénglig for den,
som kommer efter; omfattar bostadsligenhet flera én ett rum, skall hilften av ligen-
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heten héllas tillgéinglig klockan tolv foregiende dag eller, om denna &r sondag eller
annan allmén helgdag, klockan &tta fére middagen & avitridesdagen. Avflyttande
hyresgésts férsummelse att i tid utrymma ldgenheten medfér skyldighet for denne
att ersitta hyresvirden all dirav fororsakad skada.

Force majeure, sisom krig, upplopp, arbetsinstillelse, blockad, eldsvada eller
explosion, eller ock annat, varver hyresviirden ej rider, fritager honom savil fran
fullgérande av sina enligt detta kontrakt aliggande skyldigheter, i den méan de icke
kunna fullgéras utan oskiligt héga kostnader, som ock fran skyldighet att vid-
kéinnas avdrag 4 hyran eller att erligga skadestind.

Detta kontrakt far icke utan sirskilt medgivande intecknas.

SARSKILDA BESTAMMELSER.

Uppsigning av delta kontrakt skall ske minst _________ mdnader fore avtalade hyres-
lidens utgdng; i annat fall dr kontraklet forlingt pa ett dr for varje gdng.

Forestdende kontrakt har blivit upprittat i tvenne likalydande originalexemplar, av
vilka hyresvirden lagit ell och hyresgdsten etl.

Stockholm den

Hyresvdrd. Hyresgdist.

Nuvarande adress.

Undertecknad gdr hdrmed i borgen sdsom for egen skuld for de enligt detta kon-
rakt hyresgdsten dliggande skyldigheter, tills full betalning sker, gdllande denna for-
bindelse dven i del fall all kontraktet pd grund av underldften uppsdgning forldnges

Stockholm den

Pd grund av denna dag skedd uppsdigning upphor kontraktet att gdilla frdn och
med den




Anmiirkningar till ovan dtergivna blankett.

Bestimmelsen att ligenheten godkinnes »i nu befintligt skick» med tilligg att
hyresgisten »silunda» icke #ger att i samband med inflyttningen erhalla andra
reparationer, indringar eller forbittringar i ligenheten &n som uttryckligen an-
givits under »Sirskilda bestimmelser» eller som avse sddana brister i ldgenheten,
vilka medféra uppenbart men i nyttjanderiitten och icke kunnat med normal upp-
mirksamhet upptiickas, strider vil ej i och for sig mot vad enligt lagen (nArmast
3 kap. 10 §) skall gilla. Denna bestimmelse stéller emellertid stora krav pa hyres-
gistens uppmirksamhet vid avtalets ingiende samt hans féormaga att déarvid be-
vaka sina intressen och kan litteligen leda till att i friga om brister i ligenheten
hans ritislige blir simre #dn lagstiftaren forutsatt. — En sirskild avvikelse fran
lagens ordning ligger diri, att enligt blanketten de arbeten som erfordras for la-
genhetens forsittande i kontraktsenligt skick endast i hiindelse av uttryckligt éta-
gande av hyresvirden skola vara utférda vid tiden for tilltridet. — Genom bestdm-
melsen att ligenheten uthyres att anviindas for det med foérhyrningen avsedda in-
damélet »i den man och omfatining vederbérande myndigheter medgiva» fritager
sig hyresvirden fran skyldighet gentemot hyresgisten att vidtaga siddana forandrin-
gar i ligenheten, vilka pd grund av att ligenhetens — av hyresgisten godtagna —
skick icke motsvarar gillande foreskrifter krivas av vederbdrande myndighet, for
att ligenheten i fortsittningen skall fi anvindas for ifrigavarande andamal.

Att i blanketten stadgats hyresbetalning i férskott sist & sockendagen niist fore
varje kalenderkvartals borjan jamte det (i annat sammanhang) erinran sker om
den riitt, som enligt 6 § i 1923 &rs lag tillkommer hyresgisten att i vissa fall er-
ligga hyran ménadsvis, innebiir icke nigon avvikelse frin vad eljest skulle gilla, da
bestimmelsen i 3 kap. 6 § om efterskottsbetalning redan enligt sin lydelse &r
subsidiir. Diremot foreligger i fraga om hyresbetalningen en inskréinkning i
hyresgiisten enligt allménna grunder tillkommande rétt dérutinnan att hyresgiisten
icke for fordran, som han férmenar sig pa grund av hyresforhiallandet fga hos
hyresvirden, ir berittigad att gora avdrag pa hyran med mindre fordringen blivit
genom lagakraftvunnen dom faststiilld. Om hyresgisten ej stiller sig denna fore-
skrift till efterrittelse bor dock, enligt grunderna fér 3 kap. 25 §, hyresritten
icke av domstol forklaras forverkad, om hyresgiisten visar att avdraget varit be-
fogat. (Jfr Sv.J.T. 1922 riittsfall s. 41.)

Hyresgiistens i 3 kap. 18 § fastslagna skyldighet att limna hyresvdrden tilltrdide
till ldgenheten, nir sidant erfordras for utdvande av ndodig tillsyn eller for utféran-
de av foérbitiringsarbete som ej utan skada kan uppskjutas, utvidgas visentligt en-
ligt blanketten. Hyresgisten méste silunda limna tilltriide At hyresvirden dels
f6r utforande av arbete, som hyresgisten enligt »Sirskilda bestimmelser» eller
eljest i samband med inflyttningen iiger erhilla, dels for framdragande genom ligen-
heten av stamledningar foér virme, vatten, avlopp, gas eller elektricitet, dels for
reparations- och underhillsarbeten under en tid av tillhopa fjorton dagar varje
hyresar och dels slutligen for desinfektion eller andra atgirder for utrotande av
ohyra eller rattor inom fastigheten. Att hyresgisten i sistnimnda hinseende till-
forhindes att »icke hindra» atgirdernas féretagande torde fi anses innefatta skyl-
dighet for hyresgisten att i fall av behov utrymma sin ldgenhet.

Den ritt som lagen (3 kap. 12 § jfrd med 10 §) tillerkéinner hyresgésten att i
anledning av hinder eller men i nyttjanderitten under hyrestiden erhélla nedsdtt-
ning i hyran samt dirjimte, under vissa siirskilda betingelser, hdva avtalet eller
njuta skadestdnd betages hyresgésten enligt blanketten i stor utstrickning. Nagon
ritt i sadant hiinseende finnes ej alls pa grund av arbeten i ligenheten i samband
med inflyttningen eller pd grund av stamledningars genomdragande; vid reparations- |
eller underhéllsarbeten under hyrestiden kan visserligen nedséttning i hyran kom-
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ma i friga men endast om sidana atgiirder vidtagas efter det ligenheten i anled-
ning av uppsiigning fran hyresgistens sida blivit hyresledig. Vidare ir hyresvirden
enligt blanketten fritagen fran skyldighet att vidkdnnas avdrag 4 hyran eller att
utgiva skadestind pd grund av tillfilliga avbrott i ledningar eller pa grund av i
ligenheten eller fastigheten i 6vrigt verkstillda atgiirder till utrotande av ohyra
eller rittor (alltsa dven om hyresgiisten i enlighet med honom diirutinnan avilande
skyldighet utrymmer ligenheten i och fér cyanviterokning mot ohyra i fastig-
heten).

De skyldigheter, som enligt 3 kap. 16 och 17 §§ avila hyresgisten vid ldgenhe-
tens nyttjande, utvidgas i blanketten pa olika sitt. Att for hyresgiisten stadgats
skyldighet att vil virda och aktsamt hantera utom ligenheten med vad dartill
hér dven »andra delar av egendomen» ir vil ej av storre betydelse. — Viktigare ir
att hyresgistens ansvarighet (jamlikt 16 § forsta stycket) foér andra personer, som
genom vérdsldshet eller férsummelse &stadkomma skada & ligenheten med vad
dértill hor, utstrickts till alla »i ligenheten vistande» och till »dem, som i nigot
hiinseende gi hans édrenden» samt omfattar jamviil brandskada, som vallats av
nigon sidan person. — Hyresgistens anmiilningsplikt betriiffande skada eller brist
4 ligenheten (16 § andra stycket) och ansvar for underlitenhet dirav ar vidare
utvidgad dels si att hyresgisten har att »omedelbart» (i stiillet for »utan dréjsmals)
underritta hyresvirden om skada eller brist, med vars avhjilpande ej kan utan
dventyr anstd, och dels si att anmilningsplikt och ansvar for underlatenhet dirav
foreligger jamvil i ovrigt betriffande uppkomna skador och bristfiilligheter, —
Hyresgisten har enligt blanketten att hilla noggrann vardnad over att allt som
erfordras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten iakttages ej
blott, sdsom i 17 § ir stadgat, av husfolk och av dem, som av hyresgiisten inrymts
i ldgenheten, utan G6ver huvud av alla i ligenheten vistande dvensom dem som i
nigot hinseende gi hyresgiistens drenden. En viss utvidgning av hyresgiistens
skyldigheter enligt 17 § kan vidare anses ligga diri, att hyresgiisten enligt blanketten
generellt tillférbindes att ritta sig efter de foreskrifter, hyresviirden eller hans om-
bud limnar »fér uppritthillande av god ordning inom fastigheten, si att otrev-
nad for andra inom densamma boende icke fororsakas». Lagstiftaren har nim-
ligen icke velat medgiva ritt for hyresviirden att vid annat tillfille #in da hyres-
avtalet triffas meddela hyresgisten bindande ordningsforeskrifter, Gverensstim-
mande med vad enligt ortens sed och allminna uppfattning kan anses héra till
»sundhet, ordning och skick». I detta sammanhang mé ock nimnas, att den hyres-
gisten genom bestimmelse i blanketten generellt lagda skyldigheten att ersiitta for-
komna nycklar samt sénderslagna eller sprickta rutor innebir en utvidgning av
hyresgiisten enligt lagen &vilande forpliktelser si till vida, att fér utkrivande av
denna skyldighet icke forutsiittes vallande av hyresgisten eller nigon, fér vilken han
svarar.

Den force-majeure-klausul, som intagits sisom niist sista stycke i blanketten fore
det for »Sérskilda bestimmelser» avsedda utrymmet, gir vida utéver vad enligt all-
minna regler kan anses gélla. Att vissa av de sisom force majeure betecknade
omstindigheterna méste fritaga hyresvirden fran fullgérande av honom enligt
kontraktet dvilande skyldigheter &r uppenbart, men hirifran ar steget langt till att
pd grund av varje omsténdighet, »varéver hyresvirden ej rader», fritaga honom
ej mindre frin hans kontraktsenliga forpliktelser, i den méan de ej kunna fullgoras
utan oskiligt hoga kostnader, én fven frin att vidkéinnas avdrag & hyran eller att
erligga skadestand.

Forbudet mot inteckning av hyreskontraktet utan hyresvirdens sirskilda med-
~ givande ma slutligen anmirkas.




Ovriga kontraktsblanketter.

Ett flertal av ovan berérda bestimmelser aterfinnas i ¢vriga for kommittén till-
gingliga kontraktsformulidr. Salunda upptaga nira nog samtliga blanketter bestim-
melsen att ligenheten, i den méin ej annat uttryckligen avtalats, godkénnes i be-
fintligt skick eller i det skick, vari den befinner sig a4 dagen for avtalets ingaende
eller for tilltridet. Hartill ha dock stundom fogats tilligg, som géra hyresgistens
stillning simre #n enligt Stockholmsblanketten (jfr hirom nedan). Bestimmel-
sen att de arbeten, som erfordras for ligenhetens férsittande i kontraktsenligt skick,
endast i hiindelse av uttryckligt dtagande utav hyresviirden skola vara utfoérda vid
tiden for tilltridet finnes intagen i ett stort antal blanketter. Mycket vanlig &r
vidare klausulen att ligenheten uthyres att anviindas for det med férhyrningen av-
sedda dndaméilet »om och i den man vederbérande myndigheter medgiva». Hyres-
gistens i 3 kap. 16—18 §§ stadgade allmiinna skyldigheter vid ligenhetens begag-
nande iro i kontraktsformuliren utan undantag kompletterade och utvidgade ge-
nom stundom mycket detaljrika bestimmelser. Vidare mé anmirkas, att klausulen
om force majeure dvensom forbudet mot inteckning av hyreskontraktet utan hyres-
viirdens siirskilda medgivande aterfinnes i néira nog samtliga blanketter.

Som exempel pi eljest férekommande kontraktsvillkor mé anféras foljande.

Ldgenhetens skick m. m. Bestimmelsen att ligenheten godkinnes i befintligt
skick eller i dess skick & avtals- respektive tilltridesdagen har stundom, som ovan
antyits, utformats pa annat och fér hyresgésten oformanligare sitt &n i Stockholms-
formuliret. I blanketter, som komma till anvindning i Falkenberg, Kristianstad,
Malmé och Trelleborg, anmirkes silunda, att hyresvirden pa grund av godkin-
nandet icke Ar ansvarig for andra brister i ligenheten &n sddana, som uppkomma
efter tilltridesdagen och for vilka hyresgisten enligt lag ej sjilv ar ansvarig. Har-
igenom betages hyresgiisten alltsd ritt till avtalets hivande m. m. dven i anledning
av sidana vid tilltridet befintliga brister, som icke kunnat upptickas med anviin-
dande av normal uppmirksamhet. Stadganden av liknande innebord finnas i blan-
ketter fran Boras, Goteborg, Kalmar, Trollhédttan och Ostersund.

De hyresgisten enligt 3 kap. 10 och 12 §§ tillkommande rittigheterna att sjilv
avhjilpa brist pa hyresviirdens bekostnad, erhélla nedsittning i hyran, hiva avtalet
samt njuta skadestdnd #dro hyresgiisten helt betagna i blanketter, som komma till
anvindning i Goteborg och Givle. I sist avsedda blankett tilligges dock, att in-
skrinkningen i hyresgiistens ritt giller endast sdframt hyresviirden ej brister i
fullgérandet av vad han vid hyresavtalets ingdende sirskilt atagit sig. I blanketter
fran Jonkoping och Norrkoping tillerkiinnes hyresgésten i ifrigavarande hénseende
allenast rtt att sjilv lata pa hyresviirdens bekostnad avhjilpa bristfillighet, for den
hiindelse hyresviirden efter tillséigelse underliter att inom skilig tid ombesorja ligen-
hetens istandsittande. Vidare ma anmérkas, att en i Kalmar begagnad blankett
innehéller forbud for hyresgisten att till hilsovirdsnéimnd eller bostadsinspektion
géra anmilan om efter hyresavtalets ingdende onskade reparationer eller atgérder
tor bostadshygien, innan hiinvindelse skett till hyresvirden eller dennes organisa-
tion.

Stadgandet i 3 kap. 11 § om paféljder av att ligenheten ej i ratt tid utrymts
av den, som skall avflytta, &r mycket ofta satt ur kraft genom sirskild bestimmelse
(Boden, Boris, Falkenberg, Goteborg, Hilsingborg, Hirnosand, Kalmar, Karlshamn,
Kristianstad, Landskrona, Malmé, Skovde, Sodertilje, Umed, Uppsala, Ystad och |
Ostersund). I blanketter fran Givle och Karlskrona har stadgandets tillimplighet
gjorts beroende av att forsummelse kan anses ligga hyresviirden till last.

Sublokation. Hyresgistens riitt att i den av honom forhyrda ldgenheten inrymma
frammande personer, direst det icke sker under sidana omstindigheter, att dir-
av kan uppkomma men fér hyresvirden, inskrankes ofta. I blanketter fran HA&l-
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singborg och Hérndsand férbjudes sublokation fér den hiindelse dirav kan upp-
komma men fér utom hyresvirden jimvil andra i samma fastighet boende perso-
ner. Stundom gores ritten till sublokation beroende av hyresvirdens medgivande
i varje sirskilt fall (Gédvle, Karlshamn, Lund). I andra fall férekommer en klau-
sul av innehdll, att kontrahenterna éro ense om att varje uthyrande i andra hand
av ligenheten medfér men for hyresvirden (Bords, Falkenberg, Goteborg, Troll-
hittan, Ostersund). En blankett fran Halmstad slutligen innehaller uttryckligt for-
bud fér hyresgisten att hysa inackorderingar, vilka icke tillhora hyresgistens familj
eller slikt.

Ohyra i ldgenheten. Hyresgisten dr enligt blanketter frin Halmstad, Karlskrona,
Lund, Malmd, Norrkdping och Visterds skyldig att fore inflyttning i ligenheten
avlimna intyg, utvisande att hans bohag ir fritt frin ohyra. Blanketterna fran
Karlskrona, Norrképing och Visteras upptaga dven bestimmelse om skyldighet for
hyresviirden att i sin tur forete intyg om att ligenheten ir ohyrefri.

I blanketter frian Halmstad, Karlstad och Visterds tillerkiinnes hyresvirden ritt
att under hyrestiden inspektera eller lita inspektera ligenheten fér utrénande av
huruvida den #r behiftad med ohyra.

For den héndelse foérekomst av ohyra inom fastigheten konstateras #r hyres-
gisten enligt blanketter fran Boras, Hirnésand, Linkdping, Sundsvall, Séderhamn,
Vixjo och Orebro skyldig lita hyresvirden vidtaga nodiga étgirder for dess ut-
rotande utan ritt till gottgorelse for det hinder eller men i nyttjanderitten, som dir-
igenom kan uppsti. Enligt en blankett frin Lund begrinsas den tid, under vil-
ken hyresgisten dr skyldig att utan ersittning stilla ligenheten till férfogande,
till {re dygn, medan den i Karlstad vanligen anvinda blanketten medgiver hyres-
gésten ritt till gottgérelse, dérest han formar visa, att han ej ér véllande till fére-
komsten av ohyran.

Underhdllsskyldighet for hyresgdsten stadgas stundom i viss utstrickning. I
detta hiéinseende foreskrives i en blankett frin Ostersund, att hyresgisten efter in-
flyttningen svarar for underhdllet av elektriska ledningar, strémbrytare, kontakter
m. m., vilka anses ha varit i fullgott skick, direst hyresgisten vid inflyttningen ej
framstéllt anmirkning diremot. Enligt samma blankett ansvarar hyresgisten
jimvil for i lagenheten befintliga fonsterrutor samt jimte &vriga hyresgiister for
fonsterrutor i gemensamma tamburer, trappuppgéngar m. m. Skyldighet att un-
derhilla ringledning A&vilar hyresgiisten enligt blanketter fran Jénkoping, Karls-
krona, Karlstad, Landskrona och Skara. Det dligger vidare hyresgisten enligt blan-
ketter fran Givle, Hérnésand, Jonkoping, Kalmar, Skara och Vinersborg att be-
kosta sotning — helt eller delvis — av ligenheten, enligt blanketten frin Halm-
stad att pid egen bekostnad lata rensa vask och annan avloppsmynning samt dir-
till pirmast anslutna ledning, enligt blanketten frin Karlshamn att reparera tapp-
kranar, som blivit otéita, samt enligt blanketten frdn Lund att i foérsvarligt skick
underhélla ligenhetens eldstidder och ikldda sig allt ansvar fér dem fvensom att pi
egen bekostnad efter tillsigelse hos hyresvirden och genom dennes entreprendr
eller annan anvisad firma lata laga och istindsitta vad som under hyrestiden for-
fares av ldgenhetens tillhorigheter.

Vissa kontraktsformulér innehalla bestimmelsen att hyresgisten, direst han er-
héller tillstand att lata utféra forédndringar eller forbittringar &4 ledningar eller
insétta sékerhetsldsar i dorrar o. dyl, ej dr berittigad till ersédttning dirfér samt
att vid avflyttning ifragavarande ledningar och lisar med dirtill hérande nycklar
betraktas som fastighetens tillhorigheter (Falkenberg, Malmo, Trelleborg, Umed).
Bestimmelser av liknande innehall &ro intagna i blanketter frin Karlskrona, Kri-
stianstad och Landskrona.

Hyrans erldggande m. m. Samtliga blanketter foreskriva, att hyran skall er-
laggas i forskott, i regel sist 4 sockendagen nist fore varje kalenderkvartals bor-
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jan. Ej siillan férekommer bestimmelse om inskriankning i hyresgistens ritt att vid
erliggandet av hyran dberopa genfordran hos hyresvirden. I blanketter frin Kal-
mar och Orebro frankiinnes hyresgiisten silunda helt ritten att gora genfordran
gillande, medan hyresgiisten enligt det i Jonkoping vanligen begagnade formuliret
dger sidan ritt endast betriffande genfordran, som blivit av hyresvirden godkind.
Vidare ma anméirkas den i flertalet blanketter intagna bestimmelsen att hyresgisten,
direst han forverkat hyresriitten och avtalet pa den grund blivit av hyresvirden
uppsagt, likvil dr skyldig erligga overenskommen hyra till kontraktstidens slut.
Retentionsrdtt och skiljeavtal. Stadgandet i 3 kap. 30 § att hyresvirden for
hyra, som #r forfallen till betalning eller som skall erliiggas inom nérmaste sex
ménader, #ger kvarhalla si mycket av hyresgistens inom fastigheten férvarade
16s6ren, som svarar mot hans fordran, kompletteras i blanketter fran Goteborg, Jon-
koping, Kalmar, Karlstad och Norrkoping med bestimmelse, att hyresvirden &r
berittigad att trettio dagar efter hyresgiistens avflyttning eller hyrans férfallodag
utan iakttagande av laga former lita forsélja det kvarhillna godset & offentlig
auktion. Blanketten frin Karlshamn stadgar vidare forbud for hyresgist att frin
ligenheten bortféra l6soren, innan hyran for hela kontraktstiden blivit gulden.
Bestimmelse om att tvist mellan hyresvird och hyresgist angdende tolkning av
hyresavtalet eller rittsférhillandet dem emellan i Gvrigt skall avgéras enligt lagen
om skiljemén férekommer i blanketter fran Gévle, Kalmar, Kristianstad, Malmo,
Trelleborg och Umed. Fran skiljenimndens avgérande har dock i samtliga dessa
blanketter undantagits tvist om utfiende av forfallen hyra samt i sist avsedda fyra
blanketter jimvil tvist om hyresgistens skiljande fran ligenheten.

i
|
|
5.
i
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Bilaga 2.

Fastighetsigare- och hyresgistorganisationer.

Lokala fastighetsdgareforeningar. Atskilliga av de nu bestiende fastighetséigarefor-
eningarna bildades redan under senare hilften av 1800-talet. Till en bérjan gick
foreningsverksamheten huvudsakligen ut pi att anordna foredrag och diskussioner
i frigor, som kunde #ga allmint intresse fér medlemmarna i deras egenskap av
fastighetsiigare, ivensom att avgiva yttranden i gemensamma angeligenheter. Sa
smaningom grepo féreningarna sig emellertid an #dven med uppgifter av annan
art. 1927 bildades silunda Stockholms Fastighetsiigareforenings Samkopsforening
u. p. a. med dndamal att tillhandahéilla moderféreningens medlemmar briansle och
andra fornédenheter samt driva annan foér moderféreningen gagnande verksamhet,
som vore forenlig med lagen om ekonomiska féreningar. Liknande dotterféreningar
ha diirefter tillkommit dven 4 andra orter.

Da i borjan av 1930-talet sammanslutningar av hyresgister borjade foretaga ak-
tioner for erhallande av hyresreduceringar eller andra formaner samt organisations-
strivanden foérmirktes hos den i fastigheterna arbetande personalen (portvakter och
eldare), gjorde sig bland fastighetsigarna géillande behov av organisationer med
syfte att ekonomiskt understoda siadana fastighetsigare, som rakade i konflikt med
hyresgister eller fastighetspersonal, Vid forverkligandet av detta onskemal gick
man stundom till viiga pi si sitt att vid sidan av den allminna féreningen bildades
en sirskild forening med ovannimnda syfte (s& t. ex. i Goteborg, Hilsingborg,
Malmé och Norrképing); i andra fall anfoértroddes den nya verksamheten at den
redan férefintlign sammanslutningen. Det senare alternativet kom till anvindning
bl. a. i Stockholm och féranledde att nya stadgar 1933 antogos for dirvarande
fastighetsiigareforening. Som dessa stadgar ansigos utgora en god 16sning av ifra-
gavarande organisatoriska spérsmil och fordenskull oversindes till andra fastig-
hetsigareforeningar for kiinnedom, torde en kort redogorelse for deras huvudsak-
liga innehdll hiar vara pa sin plats.

Foreningens indamal angives vara att inom dess verksamhetsomrade »frimja och
skydda fastighetsiigares gemensamma intressen». For detta indamal skall for-
eningen verka genom att bl. a. anordna féredrag och meningsutbyten eller utgiva
publikationer i fragor, som kunna fga allmiint intresse for medlemmarna, upp-
riitta register dver hyresgister och hyresspekulanter samt kostnadsfritt tillhanda-
halla upplysningar dirur, séka bereda medlemmarna sarskilda ekonomiska formaé-
ner genom inrittande av egna foretag eller ingdende av avtal med frimmande sé-
dana, bereda medlemmarna tillging till kostnadsfri eller billig rittshjilp a egen
juridisk avdelning i angeléigenheter, som sammanhiinga med férvaltningen av deras
fastigheter, samt limna »i méjligaste mén effektivt bistind 4t medlemmar, vilka
i sina fastighetsforhillanden oférskyllt utsittas for hot eller kriankning». I sist-
ndmnda hinseende lirer nirmast avses sidana angrepp, som frin hyresgist- eller
fackforeningar kunna riktas mot enskilda medlemmar. Bistand limnas darvid i
forsta hand pa sa sitt, att den angripne medlemmen erhéller foreningens hjalp vid
underhandlingar med motpartens organisation. Om uppgorelse emellertid icke kan
komma till stind pa rimliga villkor, diger féreningen mdéjlighet att limna medlem-
men ekonomiskt understéd. Stadgarna innehdlla ndmligen foreskrift om upplag-
gandet av en stédfond, ur vilken medlemmar, som komma i berittigad strid for sina
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intressen, kunna erhilla undertéd. Nimnda fond bildas pa si sitt, att medlem vid
intridde i foreningen fér varje fastighet avlimnar en garantiférbindelse & belopp
motsvarande 1 Y/, av dess taxeringsvirde, vilka forbindelser ingd sisom en till-
gang i stodfonden. Till fonden Gverféras vidare °/1, av den arliga behdllningen &
foreningens verksamhet. I forsta hand skola de éverférda vinstmedlen komma tll
anvindning; forst da dessa forbrukats kunna garantiférbindelserna tagas i ansprak.
Stadgarna foreskriva vidare, att varje medlem bér till det hos foreningen forda
hyresregistret limna skriftligt meddelande om avflyttande hyresgiister och skall 1ill
registret anmila sidana hyresgister, mot vilka visentliga anméirkningar kunna
goras. Innan hyresavtal ingds, skall medlem, dir si &r mojligt, ur registret in-
himta upplysning, huruvida den tilltinkte hyresgisten erlagt kontraktsenlig hyra
for den ligenhet, han bebor eller senast bebott. Brister hyresgiisten i detta hinse-
ende, skall medlem, dir ej sirskilda omstindigheter till annat féranleda, undvika
att ingd hyresavtal med honom.

Sveriges fastighetsigareférbund. Redan tidigt sammankommo ombud fér de lo-
kala fastighetsiigareféreningarna fér dryftande av frigor av gemensamt intresse.
Det dirvid framtridande behovet av en centralorganisation, omfattande hela landet,
leddc 1914 till att grunden lades till Sveriges fastighetsigareforbund. Fér nirva-
rande (juli 1938) omfattar férbundet 48 lokalféreningar med sammanlagt néra
12 000 medlemmar, vilka representera fastigheter med ett taxeringsvirde av tll-
hopz inemot tre miljarder kronor. Férbundet har enligt sina stadgar till uppgift
att tillvarataga och befrimja fastighetsiigarnas gemensamma intressen. Speciellt i
lagstiftningsfragor har férbundet nedlagt ett omfattande arbete. Det har fiven med-
verkat till avveckling av vissa konflikter mellan fastighetsigare och hyresgister
sami bidragit till utredning av ett flertal kommunalrittsliga och kommunalpoli-
tiska sporsmil. Férbundets ombildande till en ekonomiskt betonad férsvars- och

- skyddsorganisation ar aktuellt och féremal fér provning.

Fdrbundet hiller ordinarie kongress vartannat &r och de diirvid férda férhand-
lingarna utgivas i tryck. Till sitt férfogande har férbundet ett i Stockholm in-
rittat kansli under ledning av en ombudsman, som vid sin sida har en bitridande
ombudsman.

Forbundets officiella organ ir den i Stockholm med tvA nummer i manaden ut-
givna Sveriges fastighetsigaretidning. Dirjimte utgives i Géteborg sdsom organ
for darvarande fastighetsigareféreningar tidskriften Fastighetsigaren, likaledes med
tvA nummer i ménaden.

P4 initiativ fran svenskt hill inleddes 1919 samarbete mellan fastighetsigarnas
huvudorganisationer i Sverige, Danmark och Norge. Efter ett kortare avbrott ha,
sedan 1927 i regel vartannat &r hallits nordiska fastighetsiigareméten, vid vilka
overliggningar forekommit i frigor av stoérre vikt. Salunda diskuterades vid det
senaste motet, vilket holls 1936 i Képenhamn, hyreslagstiftningen i de nordiska lin-
derna samt organisationernas stillning till denna fvensom sporsmilet om fastighets-
dgares ritt till ersittning vid stadsplanetekniska saneringar.

Lokala hyresgdstforeningar. Hyresgdsternas riksférbund. Tillkomsten av en
verklig hyresgistrorelse i vart land kan forliggas till 1917, di mera livaktiga hyres-
gistforeningar bildades i Stockholm och Géteborg, snart féljda av liknande for-
eningar 4 andra orter. Under de forsta dren hade rorelsen att kiimpa med Atskil-
liga svarigheter. 1922—1923 skedde emellertid det egentliga genombrottet infér och
i samband med hyresstegringslagens upphiivande; antalet medlemmar viixte direfter
hastigt och méanga nya féreningar tillkommo. Vid samma tid bildades en central-
organisation, bendmnd Hyresgisternas riksférbund, vilken numera omfattar ett
70-tal lokala foreningar med tillhopa omkring 70 000 medlemmar.

I normalstadgar, utarbetade genom riksférbundets forsorg och gillande fér nira
nog samtliga hyresgistféreningar, angives en sddan férening ha till #ndamal att
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under iakttagande av politiskt neutral hallning férena ortens hyresgéster 1 en orga-
nisation for att befordra tillgingen pa billiga, sunda och goda bostéider samt till-
varataga medlemmarnas beriittigade intressen gentemot fastighetsiigarna. Forening-
ens narmaste uppgifter éro att verka for astadkommandet av en socialt betonad
hyreslagstiftning, vilken giver hyresgisterna de rittigheter mot fastighetsiigarna,
som béra tillkomma dem, att arbeta for att tillgdngen pa sunda och goda bostéider
till 6verkomliga priser svarar mot efterfrigan dird samt vicka de kommunala myn-
digheternas intresse hirfor, att frimja strivandena for hogre bostadsstandard: och
rationell bostadshygien, att verka for inval i olika representationer av sidana per-
soner, som anslutit sig till hyresgistrorelsens program, att organisera aktioner och
fora hyresgisternas talan gentemot fastighetsiigare, dd fraga ir om hyresreglering
m. m., samt att limna medlemmarna juridisk hjilp for tillvaratagande av deras
lagliga rittigheter som hyresgéster.

Riksforbundet har till syfte att giva styrka &t hyresgistrorelsens strivanden. Det
skall for sidant indamAl bedriva agitation for hyresgistrorelsen och verka for bil-
dandet av hyresgiistforeningar, dir sidana icke redan finnas. Vidare dligger det
riksforbundet att bevaka hyresgiisternas intressen vid lagstiftning angdende bo-
stadsforhallanden samt i sidana angeligenheter avgiva yttranden till och trida i
forbindelse med statliga myndigheter, att tillse att vid politiska och andra val av
betydelse for rorelsen hyresgiisternas onskemdl vederborligen beaktas, att folja ut-
vecklingen av hyresgiistrorelsen i utlandet och inleda samarbete med motsvarande
organisationer dirstides samt att meddela hyresgistforeningarna rad och upplys-
ningar av allmin och juridisk art évensom foérmedla uppslag och erfarenheter for-
eningarna emellan. Intride i forbundet kan vinnas i forsta hand av inom landet
verksamma hyresgistféreningar men dven av andra sammanslutningar av ideell och
facklig natur. Forbundets hogsta beslutande organ ér dess kongress, vilken bestar
av ombud frin anslutna organisationer och sammantrider & tid och plats, som nist-
foregdende kongress beslutar. Ledningen av férbundets verksamhet handhaves av
ett verkstillande utskott med siite i Stockholm. Dir har férbundet dven sitt kansli,
vilket férestis av en ombudsman.

Under sin verksamhet har hyresgistrorelsen stundom direkt samarbetat med
kommunala myndigheter. Salunda har hyresgistféreningen i Stockholm erhallit bi-
stand av staden for bedrivande av propaganda mot ohyra. I Goteborg har dritsel-
kammaren i samrdd med dirvarande hyresgistorganisationer anordnat en serie f6-
relisningar i bostadsfragan fér hyresgister i staden tillhoriga fastigheter samt latit
pa stadens bekostnad utgiva en broschyr i samma &dmne. Samarbete av liknande
slag har férekommit jimvil i Malmé och Jénképing. Genom riksférbundets for-
sorg anordnades 1930 och 1935 bostadskongresser, vid vilka voro representerade
omkring 300 institutioner och organisationer, déribland ett stort antal av kommunal
art. Atskilliga till bostadsfrigan hérande problem voro foremal for 6verliggningar
vid dessa kongresser, exempelvis de aktuella svirigheterna inom byggnadsindustri-
en, landsbygdens bostadsfriga, kraven pa férbdttrad bostadshygien, spérsmélet om
lagstadgat skydd for hyresgist gentemot hyresvird m. m.

Sasom officiella organ foér hyresgistrorelsen utgivas med tvA nummer i ména-
den tidskrifterna Var bostad (i Stockholm), Hyresgisten (i Goteborg) och Bostaden
(i Malmaé).

Hyresgdsternas sparkasse- och byggnadsféreningar (HiSHB.). "H.- S B:s riks:
férbund. Redan fran boérjan uppstillde hyresgéstrorelsen sisom ett Oonskemal, att
hyresgiistforeningarna skulle sjilva lita uppfora bostider at sina medlemmar. Vid
de férsta forsoken till kooperativ byggnadsverksamhet gjorde man emellertid den
erfarenheten, att for sidan verksamhet krivdes en fastare organisation, helst skild
fran ovriga verksamhetsgrenar. 1923 bildade hyresgistféreningen i Stockholm for
sddant indamal en speciell byggnads- och férvaltningsorganisation, som fick nam-
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net Hyresgésternas sparkasse- och byggnadsférening. Exemplet vann efterfoljd
och livlig byggnadsverksamhet kom snart i ging & ett flertal orter. Utvecklingen
gick raskt framéit; vid 1937 ars slut hade genom H. S. B.-féreningarnas forsorg
a 47 olika platser uppférts inemot 450 fastigheter med ett sammanlagt taxerings-
virde av c:a 210 miljoner kronor.

Byggnadskostnaderna bestridas genom tillskott av medlemmarna samt med hjilp
av lin pa formanliga villkor fran staten och vissa kommuner; sirskilt har upp-
forandet av bostider fér barnrika, mindre bemedlade familjer erhillit kraftigt un-
derstod fran det allminnas sida. Varje firdig fastighet liges av en fristiende bo-
stadsrittsforening. Denna har egen férvaltning men ér jimte dvriga sidana for-
eningar 4 samma ort ansluten till en moderférening, en H, S. B.-foérening, som kon-
trollerar bostadsrittsforeningarnas forvaltning och tager initiativ till nybyggnader.
Sedan 1926 iro samtliga H. S. B.-féreningar i sin tur sammanslutna till H. S. B:s
riksférbund, vars uppgift huvudsakligen ir att tillhandahalla foéreningarna bygg-
nadsritningar, kostnadsforslag o. dyl. samt férmedla statliga 1an fér deras verk-
samhet. Samband bestir dock fortfarande mellan H. S. B.-féreningarna och de
allmiinna hyresgéstféreningarna, vilket visar sig bl. a. diiri, att medlem av H. S. B.-
férening i regel skall vara ansluten iven till den lokala hyresgistforeningen.

Utdver sjidlva byggnadsverksamheten ha H. S. B.-foreningarna fignat stor upp-
mirksamhet it genomférandet av olika anordningar till medlemmarnas biista. I
Stockholm, Goteborg och Bords ha exempelvis i vissa av de storsta foreningsfastig-
heterna inretts lekstugeanliggningar, vari medlemmarnas barn omhiindertagas av
sirskilt uthildad personal. Vidare ma nimnas, att féreningarna i de bada forst-
nimnda stiderna anordnat barnkolonier vid kusten, avsedda for barn, vilka pa
grund av forildrarnas bundenhet vid staden i annat fall maste g miste om vistelse
pé landet under sommaren.




Hyreskonflikterna i Géteborg 1933, 1935 och 1936.

Efter mindre omfattande stridigheter pd hyresmarknaden de nirmast foregdende
aren intraffade 1933 den forsta stora konflikten mellan fastighetsigare och hyres-
gister i Goteborg. Redan pa véren sistnimnda ar uppsade de flesta hyresgasterna i
ett antal fastigheter i stadsdelen Olskroken sina hyresavtal for att fi en hyres-
sinkning till stind. Foérhandlingar inleddes mellan den dé nybildade Goteborgs
fastighetsiigares garantiférening och de lokala hyresgistorganisationerna, vilka med-
verkat vid uppsdigningarna, men enighet kunde icke nds. For att piskynda kon-
fliktens 16sning etablerade hyresgisterna slutligen hyresbetalningsstrejk; de vigrade
erligga hyra forrin uppgoérelse kommit till stind. Denna étgird hade emellertid
till f61jd att garantiféreningen & sin sida vigrade forhandla si linge hyresgisterna
icke fullgjorde de forpliktelser, som Avilade dem enligt de énnu géllande hyresav-
talen. I detta skede fick statens forlikningsman i vistra distriktet i uppdrag att
medla mellan parterna och sedan denne férmatt hyresgiisterna att hiva hyresbetal-
ningsstrejken, borjade under hans ledning nya férhandlingar, vilka slutligen resul-
terade i overenskommelse om forlingning av hyresférhillandena mot nigot sénkta
hyror.

Dirmed hade emellertid endast ett tillfalligt stillestdnd intritt. Senare under
aret uppsades néimligen, likaledes under de lokala hyresgiistorganisationernas med-
verkan, ett stort antal hyresavtal att upphéra den 1 oktober. I itskilliga fall kom-
mo parterna Gverens om forlingning av hyresforhillandena pd for hyresgisterna
gynnsamma villkor men betriffande omkring 1200 ligenheter, fordelade pa 150
fasticheter i olika delar av staden, kunde uppgorelse ej triffas, varfor hyresgist-
organisationerna utfirdade blockad mot uthyrning av dessa lidgenheter. Garanti-
féreningen uppsatte som villkor for fortsatta forhandlingar att blockaderna skulle
hivas samt fordrade dessutom att forhandlingarna skulle omfatta jimvil frigan
om antagande av vissa allminna bestimmelser att linda till efterrittelse mellan
organisationerna vid kommande tvister. A hyresgisternas sida viigrade man emel-
lertid till en bérjan hiva blockaderna med mindre vederbérande fastighetsiigare
erlade skadestind med varierande belopp. Sedan landshévdingen i lénet samt
stadsfullmiiktiges ordférande ingripit for att medla mellan parterna och dérvid,
i avsikt att fi férhandlingar till stind, med garantiféreningens bifall foreslagit att
préovningen av skadestindsanspriken skulle hinskjutas till skiljenimnd, forklarade
sig hyresgistorganisationerna till slut villiga hiva blockaderna utan gottgorelse.
Hirmed var vigen 6ppnad for férhandlingar angdende hyresséttningen och nyss-
nimnda allménna bestimmelser. Under forhandlingarna, som blevo synnerligen
l4ngvariga, bitriiddes garantiféreningen av ombudsmannen for Sveriges fastighets-
dgareférbund och hyresgistorganisationerna av ordféranden i Hyresgasternas riks-
forbund. Trots alla anstringningar hade emellertid énnu i slutet av november upp-
gbrelse ej kommit till stdnd, varfér fastighetsigarna bérjade vidtaga férberedelser
fér avhysning av hyresgisterna. Denna tillspetsning av situationen ledde till in-
gripande fran Kungl. Maj:ts sida. En medlingskommission tillsattes med nuvaran-
de landshévdingen i Hallands lin Hilding Kjellman som ordférande och under
dennas ledning kommo parterna slutligen till enighet. Uppgodrelsen innefattade
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icke endast en sinkning av hyrorna med sammanlagt cirka 54 000 kronor om aret
eller omkring hilften av det belopp, hyresgiisterna ursprungligen begirt, utan #iven
antagandet av en foérhandlingsordning att linda till efterriittelse vid kommande
hyrestvister mellan organisationernas medlemmar, uti vilken, i syfte att for fram-
tiden forebygga oppna strider, nirmare regler upptogos angiende uppsiigning och
underhandlingar vid hyresreglering samt férbud stadgades mot vissa stridsatgirder.

Efter biliggandet av 1933 ars konflikter féljde en relativt lugn tid. Visserligen
forekommo talrika uppsiigningar séviil under 1934 som i bérjan av 1935 men i
samiliga fall triaffades uppgérelse utan storre svdrigheter. Senare under 1935 folj-
de emellertid nya massuppsigningar. Sammanlagt éver 1000 hyresgéister i 117
fastigheter uppsade sina hyreskontrakt att upphora den 1 oktober samma ar. Fran
hyresgésternas sida framstilldes krav pa reducering av hyrorna med upp till 15 %,
vilket skulle innebéra en direkt minskning i fastigheternas avkastning med i runt
tal 51000 kronor. Som ett tillmotesgiende av hyresgiisternas krav emellertid.
miste medféra hyresreglering jimvil for de hyresgister i de av konflikten berérda
fastigheterna, vilka ej deltagit i hyresgisternas aktion, beriiknade garantiféreningen
att den totala hyresreduceringen skulle Gverstiga 70 000 kronor. Sirskilt langt
ginge hyresgisternas krav betriffande fastigheter, beliigna i stadsdelen Kalltorp. I
denna stadsdel, som di var bebyggd med ett femtiotal s. k. landshévdingehus, de
flesta uppforda efter 1929, hade sinkning av hyrorna dgt rum savil 1932 som 1933
och 1934, Agarna av fastigheterna voro foérdenskull synnerligen obenigna for en
ny hyresséinkning, och di de till 90 % voro medlemmar av garantiféreningen, kom
konflikten huvudsakligen att gilla dessa fastigheter.

Redan i borjan av maj hade parterna inlett forhandlingar med varandra. D&
uppgorelse dnnu i slutet av juni icke kommit till stind, enades man om att hin-
skjuta tvisten till en statlig forlikningskommission. Efter hinviindelse till lands-
hévdingen Malte Jacobsson tillsattes den 5 juli en sidan kommission, bestiende av
Jacobsson som ordférande samt statens forlikningsman i vistra distriktet lektorn
E. Lindstrém. Infér kommissionen upptogos forhandlingarna pi nytt och pa-
gingo till den 17 juli utan att uppgérelse kunde nis. Sistnimnda dag meddelade
kommissionens ordférande, att det vore kommissionens avsikt att utarbeta och fram-
ligga ett medlingsforslag, vilket toge hinsyn till alla de omstindigheter, som bor-
de normera hyressittningen for de i tvisten indragna fastigheterna. Férslaget fram-
lades for parterna tvd dagar direfter och innebar en hyresséinkning fér samtliga
fastigheter med tillhopa omkring 20 000 kronor. Garantiféreningen ansig sig trots
vissa betéinkligheter kunna bitrida forslaget, men hyresgistorganisationerna stillde
sig helt avvisande. Liget skiirptes nu ytterligare diirigenom att hyresgistorgani-
saticnerna forklarade blockad mot nyuthyrning av liigenheter i samtliga till garanti-
foreningen anslutna fastigheter, alltsi dven de fastigheter som eljest ej berérdes av
konflikten. Under de nirmast foljande veckorna kallades parterna vid flera till-
fillen till sammantriden infér kommissionens ordférande, men denne kunde blott
konstatera att de icke voro villiga att férhandla. DA den 1 oktober nalkades samt
frdn garantiféreningens sida vidtogos forberedelser for avhysning av hyresgisterna,
ingrep kommissionen pi mnytt. Med bitride av representanter for Sveriges fastig-
hetsiigareférbund och Hyresgiisternas riksforbund utarbetade kommissionen ett nytt
medlingsforslag, vilket i slutet av september férelades parterna. Detta férslag bygg-
de pa en utredning om fastigheternas ekonomiska birighet och innebar en hyres-
sinkning, som med cirka 50 % oOversteg hyressinkningen enligt det tidigare forsla-
get. Med vissa reservationer vann férslaget hyresgiistorganisationernas bifall men
avslogs av garantiféreningen. DA medlingen silunda &nyo misslyckats, tillkallades
som ytterligare medlem av kommissionen landshévdingen Hilding Kjellman. Nya
forhandlingar togo omedelbart sin bérjan och bedrevos med synnerlig intensitet.
Den 6 oktober forelig ett nytt medlingsforslag, det tredje i ordningen, vilket i stort
sett utgjorde en kompromiss mellan de bada tidigare forslagen, och detta antogs av
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bada parterna ehuru med si betydelsefulla reservationer att jaimval ett fjirde for-
slag utarbetades. Parterna godkiinde detta sista forslag och limnade dérvid ytter-
ligare medgivanden i vissa hinseenden. Ett fatal tvistefrigor kvarstodo dock
oreglerade och nigra av dem voro av sidan art, att fastighetséigarna tillmétte dem
stor principiell betydelse. DA enighet omdjligen kunde nés betriffande dessa fra-
gor, overenskommo parterna slutligen pd kommissionens férslag att hinskjuta dem
till avgorande av skiljendimnd. Dirmed var den segslitna hyrestvisten intligen bragt
ur viirlden.

| Den efter 1933 ars konflikter antagna férhandlingsordningen, som 1934 med
 smirre indringar forlingts pa ett ar, upphérde efter uppsigning fran garantifor-

eningens sida att gélla fr. o. m. den 1 januari 1936.

Sistnimnda &r intriffade en ny konflikt, den svAraste som hittills forekommit &
hyresmarknaden i vart land. Betriiffande omkring 1500 ligenheter, fordelade pé
88 fastigheter, uppsades frin hyresgiisternas sida hyresavtalen att upphora den 1
oktober. Efter forhandlingar triiffades definitiv uppgorelse rérande hyresvillkoren
i tskilliga fall, men betriffande omkring 600 ligenheter i 56 fastigheter, av vilka
48 voro beligna inom stadsdelen Olskroken, voro stindpunkterna fullstindigt
oforenliga. Hyresgisterna fordrade visentliga reparationer och férbéttringar av
ligenheterna. De begirde bl. a. att koken skulle forses med kombinerade gas-
och vedspisar samt diskbéinkar av rostfri plit, att de gemensamma avtriden, som
i regel funnos & girdarna, skulle ersiittas med vattenklosetter i varje forstuga, att
tritrappor skulle beliggas med linoleum eller linotol, att killare, portgingar och
vindslokaler skulle forses med elekirisk belysning m. m. Dirjimte framstilldes
krav pa hyressinkningar. Hyra fér ligenhet om ett rum och kok, som dittills
utgatt med 35—43 kronor i manaden, fordrades sinkt med 4 a 5 kronor. For den
hiindelse vattenklosetter inlades, var man dock beredd medgiva viss kompensation
dirfér. Fran hyresgisternas sida proklamerades dirjimte fran den 1 juni blockad
mot nyuthyrning av de ifrigakomna lidgenheterna dvensom mot inkép i afférer,
som innehades av de utav aktionen berérda fastighetsiigarna. Fastighetsagarna 4 sin
sida forklarade sig principiellt villiga vidtaga de begirda forbittringarna. Som
dessa emellertid for samtliga i konflikten indragna fastigheter skulle draga en kost-
nad av ungefir 500 000 kronor, kunde fastighetséigarna icke samtidigt g med pd de
fordrade hyressinkningarna, vilka skulle minska fastigheternas érliga avkastning
med cirka 60 000 kronor, bl. a. av den anledningen att det pa4 grund av storleken
av redan i fastigheterna intecknad gild skulle bli omgjligt erhalla nodiga 1an for
att utféra forbittringarna, om hyresinkomsterna minskades. I vissa fall voro for-
biittringarna enligt fastighetsiigarnas asikt sd vittgdende, att de tvirtom mdste for-
anleda nigon hojning av hyrorna.

Enir forhandlingar #dnnu pigingo mellan parterna, dd hyrestiden nalkades sitt
slut, énskade hyresgiisterna sitta kvar i ligenheterna tills vidare i avbidan pd det
resultat, vartill forhandlingarna kunde leda, och erbjodo sig fordenskull att erligga
hyra med samma belopp som tidigare utgatt. Fastighetsigarna ansigo sig emel-
lertid icke bora lata hyresgisterna bo kvar tills vidare utan fordrade, att de skulle
inga hyresavtal for ett ar, samt uppstillde tillika som villkor att ovannéimnda bloc-
kader skulle hivas. Hyresgisterna forklarade sig villiga teckna érskontrakt med
tillimpning av forut gillande hyror men viigrade hiva blockaderna. Med hiinsyn
till det hot for framtiden, som blockaderna ansdgos utgora, funno fastighetsigarna
forlingning av hyresforhallandena under sdana omstindigheter icke tillradlig med
undantag for ett antal fall, som voro émmande pi grund av hyresgiisternas sjuk-
dom eller hoga alder. Si snart kontraktstiden gatt till énda, ingdvos fordenskull
ansokningar om avhysning av de hyresgister, med vilka nya hyresavtal icke
traffats. Tillika forbjod garantiféreningen med stod av stadgarna sina medlemmar
vid vite att som hyresgister antaga hyressékande fran de av konflikten berdrda

fastigheterna.
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I bérjan av oktober Gverlimnades de férsta avhysningsutslagen till forste stads-
fogden for verkstillighet. Denne vinde sig med begiran om bitriide till stadens
birarelag, vilket i dylika fall brukade stilla arbetskraft till hans férfogande, men
erh6ll som svar, att birarelagets medlemmar denna ging icke vore villiga verk-
stilla avhysningarna. D& arbetet tillika férklarades i blockad av transportarbetare-
forbundet, hade stadsfogden stora svérigheter att anskaffa arbetskraft; trots upp-
repade foérsék kunde han ej komma i férbindelse med flera @n tre personer, som
voro villiga bitrida honom. Med hjilp av dessa dgde den forsta avhysningen rum
den 22 oktober. Paf6ljande dag tillsatte Kungl. Maj:t en forlikningskommission,
bestdende av landshévdingen Hilding Kjellman och forlikningsmannen E. Lind-
strom, med uppgift att ingripa i konflikten. Samtidigt beslot stadsfogden instilla
avhysningarna under aberopande av att en av hans medhjilpare dragit sig tillbaka
och han férdenskull ansig sig sakna erforderligt bitride. Denna stadsfogdens at-
gird hade emellertid till f6ljd, att garantiféreningen omedelbart meddelade forlik-
ningskommissionen, att féreningen icke imnade inlata sig pa forhandlingar férrin
avhysningarna ater borjat verkstillas. Sedan magistraten pa begiran stillt nio
stadstjénare till stadsfogdens forfogande, togo avhysningarna pa nytt sin bérjan den
26 oktober. Nu vigrade emellertid hyresgistorganisationerna att férhandla med
mindre avhysningarna &nyo instilldes. Garantiféreningen forklarade sig villig till-
moétesgd denna begiéiran pa villkor att de mot fastighetséigarna riktade blockaderna
hivdes. A hyresgiisternas sida ansig man sig icke kunna ga med hérpia och for-
handlingar kommo dirfér ej heller i detta lige till stand.

Under tiden fortsatte avhysningarna. PA grund av stadstjinarnas ringa anial
och ovana vid sidant arbete medhunnos endast fem & sex forrittningar varje dag,
vilket féranledde garantiféreningen att den 12 november till justitiekanslern ingiva
en skrivelse, vari foreningen papekade att exekutionsvisendet uppenbarligen icke
fungerade pa tillfredsstillande sitt samt anhéll att Atgéirder métte vidtagas, som
vore dgnade dstadkomma mera tillfredsstillande férhillanden. Framstillningen for-
anledde emellertid icke nigon justitiekanslerns Atgird.

I mitten av december beslét garantiféreningen att lita instilla avhysningarna
under jul- och nyarshelgerna och i gengiild hivde hyresgistorganisationerna bloc-
kaden av tva butiker, dgda av fastighetsiigare som voro indragna i konflikten. Efter
dessa ©msesidiga eftergifter kommo férhandlingar intligen till stind mellan par-
terna. Kommissionen framlade den 17 och 18 december tvid medlingsforslag, men
dessa férkastades 4 6mse sidor. Avhysningarna togo darfér pa nytt sin borjan efter
trettondagen och voro slutférda vid utgingen av januari. Omkring 250 hyres-
gister hade da avhysts fran sina ligenheter och ungefir lika stort antal hade fri-
villigt avflyttat; */, & */; av ligenhetsbestindet i Olskroken stod dirmed tomt. Pa
grund av att avhysningarna skett si sminingom kunde hyresgistorganisationerna
lattare skaffa nya bostider at de avflyttade hyresgisterna. Ofta betingade emeller-
tid de nya bostiderna hogre hyra én hyresgiisterna forut erlagt; i si fall gottgjorde
hyresgistorganisationerna dem den okade utgiften. Dessutom bestredo hyres-
géstorganisationerna flyitningskostnaderna. Om konflikten silunda var kostsam
for hyresgiistorganisationerna, var den det ej mindre for garantiféreningen. Denna
4 sin sida hade némligen att hilla de fastighetsigare skadeslosa, vilka ledo férluster
dérigenom att ligenheter i f6ljd av konflikten stodo outhyrda.

Trots stora anstridngningar hade forlikningskommissionen féga framging i sina
forsok att medla mellan parterna. Sedan kommissionen vid sammankomst den 23
februari 1937 lyckats utverka lofte av parterna, att de tills vidare icke skulle vid-
taga ytterligare stridsatgéirder, pagingo férhandlingarna med flera avbrott finda till
den 13 maj, innan definitiv uppgérelse kom till stind. Uppgérelsen innebar upp-
liggandet av en fullstindig plan for modernisering och férbittring utav flertalet av
de fastigheter i Olskroken, vilka varit indragna i konflikten. I samband didrmed
reglerades hyrorna for savil dessa som ett tjugutal andra fastigheter i eller utom

R
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Olskroken; fér ligenhet om ett rum och kok i andra och tredje viningen &t gatan
skulle efter vidtagen modernisering i allménhet utgd hyra med 39 kronor i ma-
naden. Vidare tillférsikrades de hyresgister, som flyttat eller avhysts frin de av
konflikten berérda fastigheterna, ritt till &terinflyttning. Till férhandlingsproto-
kollet antecknades dessutom, att parterna garanterade varandra obruten hyresfred
t. 0. m. den 30 september 1938 pa si sitt, att de ingdngna hyreskontrakten dess-
forinnan icke finge uppsigas for hyresreglering eller fér dstadkommande av sane-
ringsarbeten eller omfattande moderniserings- och férbéttringsarbeten, dock med
undantag for sidana reparationsarbeten, som voro att hinféra till 16pande under-
hallsarbeten av fastighet eller lagenheter. Slutligen enades parterna om att tvister i
anledning av de bestimmelser, uppgorelsen innefattade, ej fingo foranleda strids-
dtgarder eller dragas infor domstol forrdn de behandlats av en delegation, sam-
mansatt under medverkan av riksorganisationerna 4 Omse sidor och i 6vrigt pd i
forhandlingsprotokollet ndrmare angivet sétt,

15—382818
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Bilaga %.

Finland.

D& den huvudsakligen i 16 kap. 10—16 §§ och 17 kap. 5 § jordabalken samt i 13 kap.
handelsbalken av 1734 ars lag ingdende lagstiftningen om lega av hus redan under en lingre
tid befunnits vara ofullstindig och p& nutida forhéllanden delvis otillimplig, uppdrogs i
maj 1920 it lagberedningen att utarbeta férslag till revision av nidmnda lagstiftning. Lag-
beredningen avgav i mars 1921 ett med beaktande av nyare utlindsk lagstiftning, frimst
de svenska, tyska och schweiziska lagarna, utarbetat forslag till lag om lega av hus. For-
slaget, som var foremdl for riksdagsbehandling &ren 1923—1925, godkindes slutligen,
med vissa dndringar, av riksdagen 1925, varefter lag i @mnet utfirdades den 12 maj
1925 och tridde i kraft den 1 juni samma A4r.

Lagen idr av foljande lydelse:

Lag om lega av hus.

§ 1.
Avtal, varigenom hus eller del dirav upplites till annans uteslutande nyttjande
mol vederlag, vare ej bindande utdver tjugufem ar fran det avtalet slots.
Skall avtalet géiillla under lingre tid &n ett ar, bor det upprittas skriftligen. Har
dock avtalet ingitts muntligen, dge savil hyresvirden som hyresgisten uppsiga
detsamma.

§ 2.

Sist klockan tolv pa dagen & flyttningsdagen skall den, som har att avtrida
ligenheten, halla hilften av densamma tillginglig for den, som kommer efter,
samt fore utgingen av tredje dagen overlimna hela ligenheten it denne. Ar hyres-
gast skyldig att flytta dagen efter uppséigning, skall han sagda dag 6verlimna hela
lagenheten At tilltridaren. Sasom rum anses dven kok.

Allmén flyttningsdag ar den forsta dagen i juni manad, eller, om denna ir séndag
eller annan allmidn helgdag, foljande sockendag.

§ 3.

Hyran skall erliggas, dir den beriiknas for fjirdedels ar eller lingre tid, 4 forsta
sockendagen efter utgdngen av vart fjirdedels &r samt, om den beriknas for
ménad, vecka eller dag, & forsta séckendagen efter utgangen av varje sidan tids-
rymd; dock skall, om hyrestiden tillika utgér, betalningen ske senast 4 sista da-
gen av hyrestiden. Hyra, for vilken saddan beridkningsgrund ej &r stadgad, skall
gildas innan hyrestidens slut.

Diar hyran skall erliggas annorlunda dn i penningar, giller betrdffande betal-
ningstiden vad dirom dverenskommits.

8 4.

Varder ligenheten genom videld eller annorledes forstord, vare avtalet forfallet.

§ 5.
Utleges ldgenhet till tvenne, gillle det tidigare avtalet framfor det senare; och
njute den, som maiste vika, skadestind av upplitaren, dir han var i god tro, nir
upplételsen skedde.
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§ 6.

Ar lidgenheten, di den borde tilltrédes, icke i avtalsenligt skick eller, om sir-
skild bestimmelse dirom icke triffats, icke i det skick, hyresgisten skiiligen #ger
fordra, och vidtager icke hyresvirden pa tillsiigelse, si snart ske kan, atgird for
bristens avhjilpande, mi hyresgisten sjilv dirom besérja pd hyresvirdens be-
kostnad. Kan ej bristen under avtalad eller, da avtal ej foreligger, skilig tid av-
hjilpas, eller underliter hyresviirden att, efter tillséigelse, si snart ske kan dirom
besorja och ir ej bristen ringa, #ge hyresgiisten hiiva avtalet. Hiver han avtalet
och finnes hyresvirden genom sin férsummelse eller pi annat sitt hava vallat ho-
nom skada, njute ock diirfér ersiittning av hyresvirden.

For den tid lidgenheten ér i bristfilligt skick utéver den for bristfillighetens av-
hjilpande avtalade eller nédiga tiden, njute hyresgiisten skilig nedsitining i hyran
samt skadestand.

Vad ovan iir stadgat skall i tillimpliga delar gilla, om ligenheten under hyres-
tiden utan hyresgistens villande blir behéftad med brist eller om annat forhallande,
for vilket hyresgisten icke fir ansvarig, medfér men i nyttjandet.

Overenskommelse, varigenom hyresvirds ansvarighet fér brist eller men, varom
ovan sagts, uteslutes eller begrinsas, vare utan verkan, om hyresviarden, nir over-
enskommelsen triffades, hemlighéll bristen.

817
Finnes ligenhet, som ir avsedd till bostad eller vari hyresgiisten, hans husfolk
eller hos honom anstilld skola uppehilla sig, vara si beskaffad, att dess anviind-
ning ir foérenad med uppenbar vida foér hilsan, fge hyresgiisten, #indi att annat
forbehdll skett, hiva avtalet,

§ 8.
Ar ej ligenheten eller del dirav i ritt tid tillginglig for hyresgésten, njute han
nedsittning i hyran, ritt att hiva avtalet och ritt till skadestand enligt vad i § 6
sigs.

§ 9.

Hyresgiist, som ej gjort bruk av den honom i §§ 6 och 8 tillerkiinda hévnings-
ritt, innan bristen blivit avhjilpt eller oligenheten eller hindret undanrdjt, age
icke vidare sidan ritt.

§ 10.

Hyresgésten skall omsorgsfullt virda ligenheten, si ock iakttaga allt vad ord-
ning och skick kriva.

Skada, som uppkommit genom hyresgistens villande, vare hyresgisten pliktig
att ersidtta, ansvare ock, diar han brustit i omsorg och tillsyn, som vederbort, for
skada, vilken genom virdsloshet eller oaktsamhet orsakats av nigon, som hér till
hans husfolk, eller av den, &t vilken han efter ty i 13 § 2 mom. séigs upplatit
ligenheten eller del dirav, eller ock av hans arbetsfolk under arbetet.

o L i
Timar skada eller yppas annorledes brist 4 ligenheten, och kan ej med ska-
dans eller bristens avhjilpande utan iiventyr anstd, vare hyresgisten pliktig att dir-
om utan dréjsmil underritta hyresvirden. Férsummar hyresgisten det, gilde han
skadan, som av férsummelsen valiats.

§ 12,

Hyresgiisten vare pliktig att bevilja hyresvirden tilltréide till ligenheten, nir si-
dant erfordras for utévande av tillsyn Gver ligenhetens vard, si ock att, da ligen-
heten ir ledig till uthyrning, lita den férevisas 4 dérfor lampliga tider.
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Ej heller m& hyresvirden formenas att under hyrestiden lata utfoéra sadant for-
béattringsarbete, som icke tidl uppskov, samt, dérest hyresavtalet dr inginget pa
lingre tid dn tva ar, jamvidl andra reparationer och tidsenliga foérbittringar pa
tid, da deras utforande vallar hyresgisten minsta oligenhet; dock linde till efter-
riattelse vad i § 6 sigs.

Forvigras hyresvird honom enligt denna paragraf tillkommande ritt, ige polis-
myndighet foérhjilpa honom dértill.

§ 13.

Ej ma hyresgisten utan hyresvirdens samtycke 6verlita sin hyresritt till annan.
Vigras samtycke utan skiélig anledning, fge hyresgisten hiva avtalet.

Lag samma vare om hyresgésts ratt att overlata liagenheten till annan; dock
ma ett eller flere till lagenheten horande rum, dock icke flere @n hilften av dem,
utan hyresvirdens samtycke upplatas till begagnande &t annan, under forutsitt-
ning att detta icke véallar hyresvirden avsevird oligenhet. DA ligenheten sidlunda,
i sin helhet eller delvis, At annan upplates, svare hyresgisten fortfarande for de
skyldigheter, vilka hérflyta av hyresavtalet.

Overenskommelse, varigenom hyresgiisten betages honom enligt denna paragraf
tillkommande ritt, vare ogiltig.

§ 14,
Dor hyresgiisten, dge deligarna i dodsboet uppsiiga avtalet, dnda att annat for-
behall skett. Enahanda ritt att uppsiga avtalet tillkomme hyresgist, som avflyt-
tar fran orten for att overga till annan tjanst eller befattning.

§115.

DA hus, vilket i sin helhet eller delvis upplatits pa lega, frivilligt foryttrats till an-
nan, gille hyresavtalet, inda att annat forbehall diri gjorts, mot den nye iga-
ren, om hyresgisten tilltratt ligenheten. I motsatt fall ige den nye fgaren hiiva av-
talet, utan si ar att overlitelsen skett med forbehdll om hyresrittens bestind eller
avtalet pa grund av inteckning skall fortfarande gilla.

Utgér hus, som i sin helhet eller delvis upplatits pa lega, bestandsdel av fastighet
eller hor detsamma till anliggning, vilken blivit sisom fastighet intecknad, och
varder fastigheten eller anliggningen utmétningsvis forsald utan férbehall om hyres-
avtalets bestind, dige koparen uppsiga avtalet. Likasa vare koparen beriittigad att
uppsiiga avtalet, om hus utmiites och séljes sisom om lésegendom ér stadgat.

Har i hyresavtal, som upprittats skriftligen, skett éndring eller tilligg, vare ind-
ringen eller tilligget, inda att avtalet efter vad ovan sagts skall gilla mot den nye
dgaren, ulan verkan mot denne, dir ej éndringen eller tilligget inforts i hyres-
kontraktet eller forhallandet vid tiden for egendomsférvirvet var honom kunnigt.

§16.
Varder hus, som i sin helhet eller delvis upplitits pa lega, efter klander vunnet
fran upplataren eller den, till vilken huset frin honom o&vergatt, vare den, vilken
huset tillfallit, berittigad att uppséiga hyresavtalet.

§ 17.

Vill nigon enligt §§ 13, 14, 15 eller 16 hiva eller uppsiga avtalet, meddele
det andra parten fore utgingen av en méanad, riknat frin den tid, hyresvirdens
samtycke till hyresrittens eller ligenhetens oOverlatande viigrades, dodsfallet ti-
made, avflyttningen frin orten skedde eller huset foryttrades eller tillfoll ritte
agaren.
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§ 18.
Da hyresavtal i fall, varom i § 15 eller 16 sigs, upphor, njute hyresgiisten skade-
stand av den, som var ansvarig for hyresforhillandets fortbestind.
Har blott en del av ligenheten frangatt hyresgisten, njute han skilig nedsiltt-
ning i hyran och ersittning fér skada; Age ock, dir ej den oldgenhet, avhindandet
medfort, endast dr ringa, hiiva hyresavtalet.

§ 19.

Forsittes hyresgiisten i konkurs och har konkursboet senast inom en ménad
fran bevakningsdagen hos hyresvirden anmilt, att detsamma icke svarar fér hy-
resavtalets fullgérande, ar hyresgisten pliktig att, dir hyresvirden fordrar det,
for hyresavtalets fullgérande stiilla sdkerhet. Stilles den ej inom Atta dagar, dge
hyresvirden uppsiga avialet.

§ 20.

Hyresvirden vare beriittigad att hiva avtalet:

1) om hyresgiisten underlitit att & forfallodagen erligga hyran samt drojer med
betalningen fyra dagar dirutover;

2) om hyresgésten, oaktat erhallen varning, nyttjar ligenheten till annat #nda-
mal én vid upplitelsen forutsattes;

3) om hyresgisten, oaktat erhdllen varning, asidositter, vad honom i avseende pa
ligenhetens vard och i ovrigt enligt § 10 Aligger;

4) om hyresgisten, i strid mot bestimmelserna i § 13, dverlater hyresritten till
annan eller at annan till begagnande upplater ligenheten eller ock del dirav och,
i sistnimnda fall, icke later rétta sig av varning; samt

5) om hyresgisten i ldgenheten for eller tilliter andra féra ett lastbart leverne.

Hyresvirden #ge ritt till ersitining for skada, som tillskyndats honom genom
att hyresavtalet med stod av denna paragraf i fortid upphort att gilla. Genom av-
tal ma icke stadgas skyldighet for hyresgisten att, di avtalet hévts, for tiden efter
avflyttningen erlidgga hyra.

Ej heller ma genom avtal forbehdllas hyresvirden ritt att hiva hyresavtalet i
andra fall &n ovan sagts.

S°21,

Finnes handling eller underlatenhet, varav enligt § 20 ratt for hyresvirden
att hidva avtalet skulle f6lja, vara av ringa betydelse eller sker rittelse, innan
avtalet uppsagts, vare hyresvirden icke berittigad att hiva detsamma.

Héver hyresviirden icke hyresavtalet inom en méanad frian det han fick kunskap
om forhdllande, vilket efter vad ovan sagts medf6ér havningsritt, forblir avtalet
gillande.

Foérbehill, som strider mot stadgandena i denna paragraf, vare ogiltigt.

522,

Hyresforhallandet upphor med hyrestidens utgang, dar hyresvirden eller hy-
resgasten fore hyrestidens utging uppsagt avtalet:

1) tre ménader tidigare, di hyrestiden omfattar minst ett ar;

2) fjorton dagar tidigare, di hyrestiden understiger ett ar och utgér minst en
ménad; samt

3) en dag tidigare, di hyrestiden understiger en ménad.

Sker uppsigning icke fran nigondera sidan under férloppet av hiar omférmild tid,
skall hyresavtalet anses férnyat for samma tid detsamma omfattat, dock ej utéver
ett ar.
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§ 23,

Ar hyrestiden ej bestiimd, fige siviil hyresvirden som hyresgéisten nir som helst
uppsiiga avtalet.

I detta fall, sa ock da for viss tid uppgjort hyresavtal pd grund av uppsigning
upphér innan hyrestidens utgdng, skall hyresgiisten avflytta:

1) om hyran beriknas for ar, 4 den allminna flyttningsdag, som intriffar nist
efter ulgingen av tre manader fran uppsigningen;

2) om hyran beriknas fér manad, forsta sockendagen i den ménad, som fol-
jer nést efter uppsigningen, i fall uppsiigningen skett sist den femtonde i manaden;
samt

3) om hyran beriiknas for vecka eller kortare tid, dagen efter det uppsigningen
skedde.

Ar hyran beriiknad fér annan tidsenhet éin ovan sagts, gille for sadant fall vad i
friga om nirmast kortare tidsenhet ir stadgat.

§ 24,

Hiivning och uppsiigning bor ske med vittnen eller mot skriftligt erkéinnande
eller annorledes bevisligen meddelas. Antriiffas ej den, vilken hivning eller upp-
signing skall meddelas, vare lag som om stimning fér dylikt fall &r stadgat, dock
att, di hivning eller uppsigning i enlighet dirmed skall ske genom kungdrelse
i allmiéinna tidningarna, sidan kungoérelse skall i dem inféras en ging i forsta
numret for en manad. Ar nigon satt att & hyresviirdens viignar uppbira hyra, ma
hévning eller uppsigning med laga verkan meddelas honom.

Stimning, déri talan féres om hyresriittens upphérande, si ock till 6verexekutor
inldimnad ansékan om hyresgistens vrikande gille, dir delgivning skett i behorig
ordning, sasom hivning eller uppsigning.

Varning, som i § 20 avses, skall meddelas hyresgiisten pi sitt i 1 momentet an-
giende hivning och uppsigning ir sagt.

§ 25.

Genom avtal ma ej bestimmas, att inteckning icke far sokas till sikerhet fér hy-
resriiftens bestand eller att hyresgist ej dr beriittigad att kvitta hyresavgift med
motfordran.

§ 26.

Fér hyra, som ir forfallen till betalning eller som skall erliiggas inom nir-
maste sex mdanader, dge hyresvirden att av hyresgisten tillhériga léséren, som
finnas i huset, kvarhilla s mycket, som svarar mot hans fordran, till dess hyres-
gisten gor ritt for sig eller stiller hyresviirden siikerhet. Ej ma hyresviirden dock
kvarhalla egendom, som ej fir utmiitas, indd att annat foérbehall skett.

§ 27.

Innefattar avtal, varigenom hus eller del dirav utleges, tillika upplitelse av
jordomrade att i forening med ligenheten nyttjas, skall dndock & avialet tillim-
pas vad i denna lag ar stadgat.

§ 28.

Denna lag triader i kraft den 1 juni 1925.
Med avseende & hyresavtal, vilka dirférinnan tillkommit, skall dock tillimpas vad
i § 2 ar stadgat om flyttningstiden, i § 15 om hyresriittens bestand och, i tillimplig
del, i § 17 om hévning och uppsigning av hyresavtalet, i 20 § 1 mom. och 21 § cm
hyresavtalets hivning, i 23 § om uppsiigningstid och i 24 § om hivning och upp-
séigning; och bor den i § 17 och 21 § 2 mom. stadgade tid riknas frin férenimnda
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dag, om densamma enligt denna lag skulle riknas fran tidpunkt, som dirférinnan
intriiffat.

§ 29.

Hirigenom upphédvas 16 kap. §§ 10—16 och 17 kap. § 5 jordabalken samt
13 kap. handelsbalken, savitt dessa stadganden avse lega av hus, fdvensom kun-
gorelsen den 7 mars 1859 samt de stadganden i ovriga lagar och forfattningar, vilka
dro stridande emot denna lag.
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Bilaga 5.

Danmark.

Intill 1937 innefattade den danska lagstiftningen endast fi allménna regler om hyres-
forhallandet, i foljd varav hyresvirdens och hyresgiistens inbérdes rittigheter och skyl-
digheler i forsta hand bestimdes genom hyresavtalets innehall. Den kristidslagstiftning,
som genomforts i Danmark liksom andra linder, hade 1931 avlosts av en lag om vissa
bostadsligenheter och affirslokaler m. m. Denna lag avsig huvudsakligen att hindra
hyresviirden dels att betinga sig eller uppbiira hyra, som stod i missférhéllande till
ligenhetens virde, och dels att uppsiiga hyresgist for att erni siadan hyra.

I juni 1934 tillkallades av Indenrigsministeriet en kommitté med f. d. Landsdommer C.
Bazrentsen som ordférande, i vilken insattes representanter for sdvil fastighetsiigare som
hyresgister. Enligt kommitténs direktiv hade den att utarbeta lagférslag innehallande
mera allméinna bestimmelser om rittsforhdllandet mellan hyresvird och hyresgist vid
hyra av bostadsligenheter och affirslokaler. Bestimmelserna skulle i forsta hand asyfta
skydd for parterna mot obehérigt ekonomiskt utnyttjande av det siirskilda beroende, som
hyresférhallandet kunde medféra. Vidare skulle kommittén taga stillning till bl. a. fra-
gorna om faststillande av mera allminna regler rorande skyldigheten att underhilla
ligenheten samt om A4viigabringande av bestimmelser, som skapade stérre sikerhet for
att niringsdrivande hyresgisters beroende av en viss lokal kundkrets icke obehérigt ut-
nyttjades av hyresvirden.

Kommittén avgav i september 1935 betinkande med férslag till dels en allmin hyres-
lag (Lov om Leje) och dels en lag om skydd fér forvirvsverksamhet i férhyrd egendom
(Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom), vilka forslag emeller-
tid icke bitritts av kommitténs representanter fér fastighetsigarna.

Sedan forslagen utan stérre #indringar 1937 godtagits av riksdagen, utfirdades lagar i
enlighet hirmed den 23 mars 1937, vilka triidde i kraft den 1 april samma 4r.

Lov om Leje infores hiir nedan i sin helhet; for innehéllet i Lov om Beskyttelse af Er-
hvervsvirksomheder i lejet Ejendom har redogérelse limnats ovan s. 130 f.

Lov om Leje.

Almindelige Bestemmelser.

S

Stk. 1. Denne Lov finder Anvendelse paa ethvert Lejemaal om:

1) Boliger — undtagen Lejemaal med fuld Kost og Hotelvirksomhed —,

2) Lokaler — herunder Beboelseslejligheder —, der benyttes helt eller delvis til
erhvervsmeassig Virksomhed (Sagferer-, Laege-, Tandlegevirksomhed o. lign.),

3) Forretningslokaler med eller uden Beboelse (Butikker, Beveertninger, Kontorer
— herunder Embedskontorer —, Verksteder, Lagre o. lign.).

Stk. 2. Loven kommer dog ikke til Anvendelse i det Omfang, hvori der i den
ovrige Lovgivning er eller bliver givet serlige Bestemmelser om Lejemaalet.

812
Loven kommer til Anvendelse, uanset at Lejen helt eller delvis erlegges ved, at
Lejeren udferer Arbejde for Udlejeren.

§ 3.
Lovens Bestemmelser — undtagen Slutningsbestemmelserne — kommer, for saa
vidt de ikke udtrykkeligt er erkleret for ufravigelige, kun til Anvendelse, hvis ikke
andet udtrykkeligt er aftalt eller maa anses for indeholdt i Aftalen.
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§ 4.
Stk. 1. Lejeaftalen skal udfwerdiges skriftligt, saafremt nogen af Parterne kre-
ver det.
Stk. 2. Vedtagelser i modsat Retning er ugyldige.

& 15;
Stk. 1. Udferdiges Aftalen ved Benyltelse af trykt eller paa anden mekanisk
Maade fremstillet Blanket, skal det tydeligt angives, paa hvilke Punkter der tilleeg-
ges Lejeren mindre vidtgaaende Rettigheder eller paalzgges ham mere vidtgaaende
Forpligtelser end angivet i nerverende Lov.
Stk. 2. Vedtagelser, der er i Strid med Bestemmelserne i Stk. 1, er ugyldige.

§ 6.

Stk. 1. I de Tilfelde, hvor Lejeren efter nazrverende Lov skal indhente Ud-
lejerens Samtykke, har Lejeren, saafremt Samtykket gives, Ret til at faa dette skrift-
ligt bekreeftet.

Stk. 2. Vedtagelser i modsat Retning er ugyldige.

Si7.

Stk. 1. Opherer et tinglyst Lejemaal, er Lejeren forpligtet til at foranledige
Lejeaftalen aflyst.

Stk. 2. For at en tinglyst Lejeaftale kan blive aflyst, er det tilstreekkeligt, at
Udlejeren foreviser skriftlig Opsigelse fra Lejeren eller Lejerens skriftlige Bekrzef-
telse af at have modtaget Udlejerens Opsigelse eller Bevis for, at Udlejerens Opsi-
gelse lovlig er forkyndt for Lejeren. Er Lejeren udsat af det lejede ved Fogedens
Hjelp, er en Udskrift af Uds®itelsesforretningen tilstreekkelig Legitimation til Leje-
aftalens Aflysning, naar der er forlgbet 4 Uger fra Fogedforretningens Foretagelse,
og denne ikke er paakeret eller paaanket.

§ 8.

Stk. 1. Almindelige Flyttedage er den forste Dag i hver Maaned. Saafremt
denne Dag er en Helligdag eller Dagen for en Helligdag, udskydes Flyttedagen til
den neeste Segnedag.

Stk. 2. Senest Kl. 12 paa den Dag, det lejede skal fraflyttes, skal det lejede
veere rommet af den udflyttende Lejer.

§ 9.
Stk. 1. Er Lejemaalet ikke indgaaet for et bestemt Tidsrum, kan enhver af
Parterne opsige det.
Stk. 2. Det samme gelder, hvis det ikke kan oplyses, hvilken Lejetid Parterne
har aftalt.

8 10.

Stk. 1. Er Opsigelsesvarselet ikke aftalt, opherer Lejemaalet:

1) hvis Lejen beregnes for Fjerdingaar eller lengere Tid, paa den Flyttedag, der
indtreeffer efter Forlebet af tre Maaneder fra Opsigelsen;

2) hvis Lejen beregnes for Maaned, ved Slutningen af en Kalendermaaned efter
Opsigelse senest den 15. i Maaneden;

3) hvis Lejen beregnes for Uge, en Lordag efter Opsigelse senest den forste Hver-
dag i samme Uge;

4) hvis Lejen beregnes for kortere Tid end Uge, Dagen efter Opsigelsen.

Stk. 2. De ovenstaaende Regler finder tilsvarende Anvendelse, hvis bestemt
Lejeiid er aftalt, men med Forbehold om Opsigelse, uden at dog Varselet er aftalt.
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8 11.

Er Lejemaalet indgaaet for bestemt Tid, og denne er udlebet, og har Udlejeren
ikke inden en Maaned derefter opfordret Lejeren til at flytte, kan Lejemaalet kun
opsiges efter de i § 10 fastsatte Regler.

§712,
Stk. 1. Er det ikke aftalt, paa hvilken Tid Lejen skal erleegges, kan Udlejeren
kreeve den betalt maanedsvis forud.
Stk. 2. Er Lejen beregnet for kortere Tid end en Maaned, kan Udlejeren kraeve
den betalt for Begyndelsen af det Tidsrum, for hvilket Lejen beregnes.

Om det lejedes Overlevering til Lejeren.

§ 13.
Bliver det lejede edelagt ved Ildsvaade eller anden Ulykke for den aftalte Til-
treedelsesdag, bortfalder Aftalen. Om Lejeren kan kreve Erstatning af Udlejeren,
afgores efter Lovgivningens almindelige Regler.

§ 14.

Paa det Tidspunkt, da Lejemaalet ifolge Aftalen skal treede i Kraft, skal Udleje-
ren stille det lejede til Lejerens Raadighed i god og forsvarlig Stand, rengjort og
frit for Utej, med hele Ruder og brugelige Laase med Nogler til alle udvendige
Dore. Alle til det lejede horende Indretninger til Afleb og til Forsyning med Lys,
Gas, Vand og Varme skal ved Afleveringen vere i god og brugbar Stand.

§ 15.

Stik. 1. Er det lejede ikke ved Lejemaalets Begyndelse i den Stand, som Lejeren
efter Retsforholdet mellem ham og Udlejeren kan kreve, og Udlejeren ikke efter
Paakrav uden Ophold treffer Foranstaltning til Mangelens Afhjelpning, er Lejeren
bereitiget til selv at afhjelpe den for Udlejerens Regning. Efterkommer Udlejeren
ikke uden Ophold Lejerens Paakrav, eller kan Mangelen ikke afhjelpes inden for
rimelig Tid, kan Lejeren heeve Lejemaalet, saafremt Mangelen ikke maa anses
for uveesentlig.

Stk. 2. Lejeren kan i alle Tilfeelde heeve Lejemaalet, hvis Udlejeren har handlet
svigagtigt.

Stk. 3. Savnede det lejede ved Aftalens Indgaaelse Egenskaber, som maa anses
tilsikrede, eller er Mangelen efter Aftalens Indgaaelse foraarsaget ved Udlejerens
Forsemmelse, eller har Udlejeren handlet svigagtigt, kan Lejeren kreeve Skades-
erstatning.

Stk. 4. For den Tid, i hvilken det lejede lider af en Mangel, der forringer det
lejedes Veerdi for Lejeren, kan Lejeren kraeve et forholdsmeessigt Afslag i Lejen.

Stk. 5. Mangler, som ved Anvendelse af sedvanlig Agtpaagivenhed burde veere
opdaget af Lejeren, kan ikke paaberaabes af ham, hvis han ikke i Lebet af en Uge
meddeler Udlejeren, at han vil gere den geldende. Dette gelder dog ikke, hvis Ud-
lejeren har handlet svigagtigt.

Stk, 6. Reglerne i Stk. 1—5 kan ikke ved Aftale fraviges til Ugunst for Lejeren.

§ 16.

Stk. 1. Er det lejede ikke i rette Tid remmet af den tidligere Indehaver, har Leje-
ren Ret til forholdsmeessig Afkortning i Lejen for den Tid, i hvilken det lejede eller
en Del deraf ikke staar til hans Raadighed. Bliver Hindringen ikke uden ufor-
nedent Ophold fjernet, efter at Udlejeren er underrettet, kan Lejeren heve Leje-




235

maalet. Han kan endvidere krave Skadeserstatning, medmindre Udlejeren godtger,
at Forsinkelsen ikke skyldes noget Forhold, for hvilket han har Ansvar.
Stk. 2. Reglerne i Stk. 1 kan ikke ved Aftale fraviges til Ugunst for Lejeren.

§ 17;

Stk. 1. Viser det sig, at det lejede har saadan Mangel, at det er forbundet med
Sundhedsfare at opholde sig dér, og Mangelen ikke efter Opfordring straks afhjel-
pes af Udlejeren, kan Lejeren til enhver Tid hzve Lejemaalet.

Stk. 2. Aftale, hvorved Lejeren fraskriver sig denne Ret, er uden Retsvirkning.

§ 18.
Saafremt Udlejeren i de i §§ 15, 16 og 17 omhandlede Tilfzlde, hvor der er ind-

rommet Lejeren Ret til at hmve Lejemaalet, har afhjulpet Mangelen eller fjernet
Hindringen, kan Lejeren ikke senere heve Lejemaalet.

§ 19.

Stk. 1. Saafremt den til Lejeren overladte Brug er helt eller delvis i Strid med
den Lovgivning eller andre af det offentlige givne Forskrifter, der var geeldende
ved Lejemaalets Indgaaelse eller udtrykkelige Fornyelse, eller med Servitutter eller
andre lignende Rettigheder over Ejendommen, kan Lejeren have Lejemaalet eller
fordre forholdsmessigt Afslag i Lejen samt kreeve Skadeserstatning. Dette gelder
dog ikke, saafremt det retsstridige Forhold ikke har medfert nogen Indskrenkning
i Lejerens Brugsret, og Udlejeren efter Opfordring straks traffer Foranstaltning til
at bringe Forholdet i Orden.

Stk. 2. Saafremt Forholdets Retsstridighed kun indskrenker den overladte Brug
paa uvasentlig Maade, kan Lejeren dog ikke have Lejemaalet, medmindre Udleje-
ren har handlet svigagtigt.

Stk. 3. Det i Stk. 1 og 2 anforte gelder dog ikke, saafremt Lejeren vidste, at Bru-
gen var retsstridig, og ej heller, hvis hans Ukendskab skyldes grov Uagtsomhed.

Stk. 4. Saafremt Lejeren ikke har paaberaabt sig den ham overladte Brugs Rets-
stridighed inden en Uge efter, at han er kommet til Kundskab derom, kan han ikke
senere gore den gmldende, medmindre Udlejeren har handlet svigagtigt.

§ 20.
Saafremt et Lejemaal — bortset fra de i § 19 nzvnte Tilfzelde — bringes til Op-

hor i Utide ved Udevelsen af andre Rettigheder over Ejendommen, kan Lejeren
kreve Skadeserstatning af Udlejeren.

8. 21,

Stk. 1. Saafremt et Lejemaal bringes til Ophor i Utide derved, at der af det
offentlige af sundhedsmessige eller andre Grunde nedleegges Forbud mod den til
Lejeren overladte Brug, er Lejeren kun pligtig at betale Leje til den Dag, Forbudet
treder i Kraft.

Stk. 2. Indskrenker Forbudet kun Brugen paa mindre vewesentlig Maade, kan
Lejeren dog kun krazve et forholdsmessigt Afslag i Lejen.

§4.22.

Stk. 1. Angaar Lejemaalet Hus eller Del af Hus, som ikke ved Aftalens Indgaaelse
var fuldfert, finder Bestemmelserne i §§ 13—15, 17 og 18 tilsvarende Anvendelse.
Saadanne Lejemaal kan, indtil det lejede er rede til Indflytning, til enhver Tid
heves af Lejeren, dersom der ikke i Lejeaftalen er fastsat en bestemt angiven Dag
for Lejemaalets Begyndelse. Forbehold om, at Lejeren skal vere forpligtet til at
afvente Husets Fuldferelse eller lignende, er uden Retsvirkning.




236

Stk. 2. Saafremt Udlejeren imidlertid senest to Maaneder, forend Lejemaalet skal
treede i Kraft, meddeler Lejeren, at han ikke kan indestaa for reitidig og behorig
Overlevering af det lejede, er han, bortset fra grov Forsemmelse, fritaget for at be-
tale Lejeren Skadeserstatning, og Lejeren kan, hvis han ikke inden en Uge efter at
have modtaget Udlejerens Meddelelse underretter Udlejeren om, at han heaever Leje-
maalet, ikke senere heeve det paa Grund af manglende rettidig og behorig Overleve-
ring. Ej heller kan Lejeren kreve Skadeserstatning eller heve Lejemaalet, naar
Forsinkelsen med det lejedes Overlevering skyldes udefra kommende Begivenheder,
hvis Virkning ikke kunde have vaeret afvaerget ved pligtmessige Forholdsreglers
Iagttagelse (force majeure), og Udlejeren uden ugrundet Ophold efter Begivenhe-
dens Indtreeden har givet Lejeren Underretning. Lejeren kan dog under alle Om-
stendigheder heeve Lejemaalet, saafremt det lejede ikke er overleveret til ham i be-
herig Stand senest 2 Uger efter det aftalte Tidspunkt for Lejemaalets Ikrafttreeden.

Stk. 3. Lejeren har i alle Tilfeelde Ret il at heve Lejemaalet og kraeve Erstat-
ning, saafremt Udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk, 4. De ovenfor omtalte Meddelelser kan ske ved anbefalet Brev.

Stk. 5. Det kan ikke for det aftalte Tidspunkt for Lejemaalets Ikrafttreeden med
Retsvirkning aftales, at Lejeren i det i denne Paragraf omhandlede Tilfeelde skal
have en for ham byrdefuldere Retsstilling end ovenfor angivet.

Om Vedligeholdelse af det lejede.

§ 23.
Stk. 1. Det paahviler Udlejeren at holde det lejede forsvarligt ved lige og at
"holde alle dertil herende Indretninger til Afleb og til Forsyning med Lys, Gas, Vand
og Varme i god og brugbar Stand. Fornyelse af Tapet, Maling eller anden Istand-
seettelse som Folge af Forringelse ved Slid og Zlde skal foretages af Udlejeren, saa
ofte saadant under Hensyn til Ejendommens og det lejedes Karakter sedvanemss-

sigt er paakraevet.

Stk. 2. Udlejeren er ligeledes pligtig at renholde og serge for sedvanlig Belys-
ning af de til det lejede forende Porte, Trapper og Gange samt at renholde Fortov
og Gaard og de i denne verende Indretninger. Udlejeren har dog ingen Pligt til
at rcnholde Fortovet, saafremt dets Renholdelse er overtaget af det offentlige.

Stk. 3. Udlejeren skal endvidere sorge for, at Ejendommen i det hele er i ordent-
lig Stand.

§ 24.

Stk. 1. Lejeren skal paa egen Bekostning serge for Vedligeholdelse og Istandseet-
telse af Laase, Nogler, Ruder, Vand- og Gashaner, W. C.-Skaale, Badeovne og elekt-
riske Kontakter. Udlejeren er dog pligtig at istandsette W. C.-Skaale og Badeovne,
naar Lejeren kan godtgere, at disse Genstandes Forringelse ikke skyldes hans For-
sgmmelse.

Stk. 2. Saafremt det aftales, at Lejeren skal overtage nogen Del af den Udleje-
ren paahvilende Vedligeholdelses- og Renholdelsespligt, har Lejeren kun saadan
Pligt i det Omfang, Aftalen udtrykkeligt paalegger ham det. Er Lejeaftalen ud-
ferdiget skriftligt, kan der efter narverende Lovs Ikrafttreeden ikke med Retsvirk-
ning i selve Lejeaftalen optages Bestemmelser om, at Lejeren skal overtage Udleje-
rens Pligt til Renholdelse af Fortov og Gaard.

Om Tid og Sted for Betaling af Leje m. v.

§ 25.
Forfalder Leje eller andet Vederlag, som paahviler Lejeren, til Betaling paa en af
Folkekirkens Helligdage eller paa Grundlovsdagen, udskydes Forfaldsdagen til den
folgende Segnedag.
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§ 26.

Leje og andet Vederlag, som paahviler Lejeren, skal betales paa Udlejerens Bo-
pel eller andet af ham anvist Sted. Hvis Udlejeren flytter til Udlandet, eller Ford-
ringen erhverves af en Person i Udlandet, skal Betalingen skee paa anvist Sted i
Indlandet. Lejeren er berettiget til at indbetale det skyldige Belob til Postvesenet
til Befordring til Udlejerens Bopel eller det af ham anviste Sted.

Om Nedswttelse eller Forhgjelse af Leje m. v.

§ 27.

Saafremt en Udlejer betinger sig eller oppebzrer Leje, der staar i Misforhold til
det lejedes Verdi, kan Lejeren kraeve Belobet nedsat til en saadan Leje, som af Ret-
ten skennes rimelig. Ved Afgorelsen heraf vil der vere at tage Hensyn til det leje-
des Beliggenhed, Art, tidligere Lejeansattelser og Vedligeholdelsestilstand, sammen-

holdt med den i Kommunen almindelige Leje for Boliger og Lokaler af tilsvarende
Beskaffenhed.
§ 28.

Hvis Lejen nedsattes af Retten, har Lejeren Ret til at kreve det for meget be-
talte Belgb tilbagebetalt og til at fortsette Lejemaalet for den nedsatte Leje i et
Tidsrum, der af Retten fastsettes for Boligers Vedkommende fra 2 til 5 Aar (for
Erhvervs- eller Forretningslokaler, jfr. § 1, Stk. 1, Punkt 2 og 3, fra 4 til 8 Aar)
efter den endelige Retsafgorelse i Sagen.

§ 20.

Saafremt en Lejer opsiges af Udlejeren til Fraflytning, og det skennes, at Opsi-
gelsen er foranlediget ved eller staar i Forbindelse med Forseg fra Udlejerens Side
paa at opnaa en Leje, der staar i Misforhold til det lejedes Verdi, kan Retten for-
kaste Opsigelsens Gyldighed. Lejeren har da Ret til at fortsette Lejemaalet for
den Leje, som af Retten skennes rimelig, i et Tidsrum, der af Retten fastseettes for
Boligers Vedkommende til fra 2 til 5 Aar (for Erhvervs- eller Forretningslokaler fra
4 til 8 Aar) efter den endelige Retsafgorelse i Sagen. Dersom Lejeren har maattet
fraflytte det lejede, paahviler det Udlejeren at yde ham fuld Erstatning for alt her-
ved forvoldt Tab.

§ 30.

Er der i ovrigt i en Lejeaftale fastsat noget, som skennes at vere aabenbart ubil-
ligt for en af Parterne, kan Bestemmelsen helt eller delvis tilsidesettes af Retten.
Der vil herved veere at tage Hensyn saavel til den Byrde, som Bestemmelsen paa-
legger den ene Part, som til den Interesse, den anden Part har i at kreeve Bestem-
melsen opretholdt.

§ 31,
Stk. 1. Retten kan bestemme, at Lejeren ikke skal kunne opsiges til Fraflytning
til et Tidspunkt, der ligger tidligere end — efter Rettens nsermere Bestemmelse —

fra 6 Maaneder til 2 Aar fra Sagens Anlag, naar Retten, bortset fra de Tilfaelde,
hvor Uopsigelighed tilkendes i Henhold til §§ 27—29, i en Sag mellem Udlejer og
Lejer enten giver Lejeren Medhold eller dog finder, at Lejeren har haft Feje til at
lade det i Sagen rejste Spergsmaal paakende af Domstolene. En saadan Uopsigelig-
hed kan dog ikke tilkendes Lejeren, saafremt Sagen angaar Udlejerens Ret til at
oph=ve eller opsige Lejemaalet, og Retten giver Udlejeren Medhold.

Stk. 2. Saafremt Lejeren i et Tilfzelde, hvor Retten i Henhold til nervaerende
Paragraf vilde have tilkendt ham en vis Tids Uopsigelighed, allerede er fraflyttet
det lejede i Henhold til Opsigelse fra Udlejeren, kan Retten tilkende Lejeren en
passende Godtgerelse, der dog ingensinde kan overstige hans Tab ved Fraflytningen.
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§ 32,

Er Sag anlagt mellem Udlejer og Lejer, kan Retten, naar Omstendighederne taler
derfer, ved forelebig Kendelse bestemme, at Lejemaalet ikke kan opsiges saale-
des, at Lejeren skal fraflytte det lejede, forinden endelig Dom er afsagt i Sagen.
Denne Kendelse kan af Retten til enhver Tid omgeres.

§ 33.

Stk. 1. Saafremt der er tilkendt en Lejer en vis Tids Uopsigelighed, kan Leje-
ren dog, naar Omstendighederne taler derfor, med Samtykke af den Ret, der i for-
ste Instans har paademt Sagen, opsiges til et tidligere Tidspunkt med det i Leje-
aftalen fastsatte Varsel eller, i Mangel af saadant, med Varsel i Overensstemmelse
med § 10. Forinden Samtykket gives, indkalder Retien saavel Lejer som Udlejer
til Afgivelse af personlig Forklaring. Samtykket kan“gores betinget af, at Udlejeren
betaler Lejeren en ved Rettens Skon fastsat Sum som Flyttegodtgorelse,

Stk. 2. Afgorelser efter Stk. 1 sker ved Kendelse.

§ 34.

Stk. 1. Bestemmelserne i §§ 27—33 kommer til Anvendelse paa alle Lejemaal.

Stk. 2. Sag kan dog ikke anlegges i Medfer af § 27, jfr. § 28, forinden der er
hengaaet 10 Aar fra Paabegyndelsen af vedkommende Ejendoms Opferelse eller —
for saa vidt angaar helt nye Lejligheder, der indrettes i bestaaende Ejendomme --—
Paabegyndelsen af Lejlighedens Indretning.

Stk. 3. Den i § 35, Stk. 1, fastsatte Foreldelsesfrist af 1 Aar (for Forretnings-
lokaler 2 Aar) begynder i de i Stk. 2 nzvnte Tilfeelde forst at lebe fra Udlebet af
Tiaarsfristen. Leje, der er betalt for Tiden indtil Tiaarsfristens Udlegb, kan ikke
kreves tilbagebetalt.

§3b.

Stk. 1. Lejerens Krav efter § 27 foraldes i Lebet av 1 Aar (for Forretnings-
lokaler 2 Aar) efter Indgaaelsen af Aftale om Leje eller Lejeforhajelse. Forzldel-
sen afbrydes ved Tingfestning af en af Lejeren anlagt Sag.

Stk. 2. Lejerens Krav paa Tilbagebetaling af for meget erlagt Leje, jfr. § 28,
foreldes i Lobet af 1 Aar. Med Hensyn til Fristens Beregning og Forzldelsens
Afbrydelse forholdes efter Lov Nr. 274 af 22. December 1908.

Stk. 3. Lejerens Krav efter § 29 forzldes i Lobet af 2 Maaneder fra Opsigelsen.
Foraldelsen afbrydes ved Tingfestning af en af Lejeren anlagt Sag.

§ 36.

Stk. 1. Hvad der i §§ 27—29 og 35 er bestemt om »Leje», finder tilsvarende An-
vendelse paa Vederlag for en i Forbindelse med et Lejemaal staaende Ydelse.

Stk. 2. Saafremt det er aftalt, at Lejeren skal betale sarskilt Bidrag til Ejen-
dommens Opvarmningsomkostninger, er Udlejeren pligtig til paa Lejerens Forlang-
ende at fremlegge Regnskab for Omkostningerne og for deres Fordeling paa Ejen-
dommens Lejligheder.

Stk. 3. Er der forudbetalt Leje for et leengere Tidsrum end 4 Maaneder, skal det
Belob, der er betalt ud over 4 Maaneders Leje, forrentes med 5 pCt. aarlig. Ved
forudbetalt Leje forstaas i denne Forbindelse det Beleb, som umiddelbart inden de
aftalte Betalingsterminer henstaar som indbetalt hos Udlejeren.

§ 37.

Stk. 1. I Retssager, som rejses i Henhold til §§ 27—29 eller § 33, er begge
Parter i forste Instans fritaget for Retsafgift og for Brugen af stemplet Papir.
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Stk. 2. Bestemmelserne i §§ 27—36 kan ikke fraviges til Ugunst for Lejeren.
Saafremt der er tilkendt Lejeren en vis Tids Uopsigelighed, kan han dog retsgyldigt
give Afkald paa denne.

§ 38.

Stk. 1. Saaframt der paalegges Ejendommen nye Vej-, Kloak- eller andre lig-
nende Bidrag til det offentlige, er Udlejeren berettiget til med 3 Maaneders Varsel -—
eller saafremt der i Lejeforholdet geelder et kortere Varsel for Opsigelse fra Ud-
lejerens Side, da med dette Varsel — at kreeve Bidraget udlignet paa samtlige Lej-
ligheder og Lokaler i Ejendommen gennem en passende Lejeforhajelse. Dette g=l-
der ogsaa Lejere, hvis Lejemaal er uopsigeligt i en vis Aarrazkke.

Stk. 2.. Saafremt Lejeren vil gere Indsigelse mod den af Udlejeren i Henhold til
nerverende Paragraf kreevede Lejeforhgjelse, maa han inden 2 Uger efter Mod-
tagelsen af Udlejerens Krav skriftlig meddele denne sine Indsigelser. Ved Over-
skridelse af denne Frist fortaber Lejeren Adgang til senere at fremsztte Indsigelse
mod Kravet, dog kun saafremt Udlejerens Krav er fremsat skriftligt og indeholder
en Begrundelse af Kravet, Angivelse af den kravede Lejeforhgjelses Sterrelse samt
Oplysning om, at Indsigelse maa gores til Udlejeren inden 2 Uger.

Om Forringelse af det lejede.

§ 39.

Stk. 1. Lider det lejede efter Lejemaalets Ikrafttreeden Skade, for hvilken Leje-
ren ikke har Ansvar, eller opstaar der som Folge af Ejerens Forsemmelse af sin
Vedligeholdelsespligt eller af anden Lejeren utilregnelig Grund Hindringer eller
Ulemper for hans Brugsret, finder Bestemmelserne i §§ 15, 17 og 18 tilsvarende
Anvendelse.

Stk. 2. Reglerne i Stk, 1 kan ikke ved Aftale fraviges til Ugunst for Lejeren.

Om Lejerens Brug af det lejede.

§ 4o0.

Lejeren skal under Lejemaalet omgaas forsvarligt med det lejede og dettes Til-
behor samt Ejendommen. Han er pligtig at erstatte al Skade, som ved Vanregt
eller Forsommelse forvoldes paa det lejede af hans Husstand eller andre Personer,
som af ham har faaet Adgang til det lejede.

8,41,
Lejeren er pligtig straks at foretage Anmeldelse til Udlejeren, hvis der sker saa-
dan Skade paa Ejendommen, at Udbedring er uopsattelig. Andre Skader skal han

anmelde uden ugrundet Ophold. Forsemmer Lejeren pligtig Anmeldelse, svarer
han til al deraf flydende Skade.

§ 42.

Stk. 1. Det paahviler Udlejeren efter bedste Evne at sorge for, at der i det hele
hersker god Orden i Ejendommen.

Stk. 2. Lejeren er pligtig at efterkomme de af Udlejeren i saa Henseende givne
almindelige Ordensregler og andre rimelige Paabud fra Udlejerens Side til Sikring
af god Husorden og det lejedes forsvarlige Brug.

Stk. 3. Lejeren er pligtig at serge for, at hvad der saaledes paahviler ham, og-
saa iagttages af de Personer, for hvis Handlinger han efter § 40 er ansvarlig.

Stk. 4. Viser der sig under Lejemaalet Angreb af Veeggetoj eller lignende i det
lejede, er Udlejeren pligtig til uden Ophold at treffe Foranstaltning til dets Udryd-
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delse. Om Udlejeren kan kreeve Erstatning for Utejets Indferelse i Huset, afgores
efter Lovgivningens almindelige Regler.

§ 43.

Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke anbringe Radioantenne eller andet
paa Ejendommen eller foretage nogen Forandring af det lejede, herunder forsyne
det med fast Gulvbelegning, fjerne eller flytte Kakkelovne, Komfurer, Dore, For-
satsvinduer o. lign.

§ 44.

Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke bruge det lejede til andet @jemed,
end Lejeaftalen hjemler.

§ 45.

Stk. 1. Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke overlade Brugen af det leje-
de eller nogen Del deraf til andre end Medlemmer af sin Husstand, hvad enten det
sker mod eller uden Vederlag til Lejeren.

Stk. 2. Lejeren har dog Ret til at laane eller leje en mindre Del af sin Beboelses-
lejlighed til sine eller sin ZEgtefelles nerstaaende Slegtninge. Aftale, hvorved Le-
jeren fraskriver sig denne Ret, er uden Retsvirkning.

Stk. 3. I de Tilfelde, hvor saadan Overladelse som nzvnt i Stk. 1 og 2 sker,
hefter Lejeren dog for de Forpligtelser, som han har paataget sig over for Ud-
lejeren.

§ 46.

Saafremt Lejeren handler i Strid med de i §§ 44 og 45 fastsatte Regler, er han
over for Udlejeren ansvarlig for enhver deraf felgende Skade.

Om Udlejerens Adgang til det lejede.

§ 47.

Stk. 1. Udlejeren eller dennes Stedfortrseder har Ret til, naar Forholdene kree-
ver det, at faa eller skaffe sig Adgang til det lejede.

Stk. 2. Naar det lejede er opsagt eller af anden Grund skal fraflyttes, er Lejeren
pligtig at give Adgang for lejesogende til at bese det lejede paa dertil passende Ti-
der. Er der ikke ved Lejemaalets Indgaaelse eller senere, forend Opsigelse er sket,
truffet Aftale om bestemte Tider for Lejlighedens Forevisning, kan Lejeren fast-
sette Tiden; dog maa denne ikke vere ubekvem for lejesogende, og den skal vare
mindst to Timer hver anden Segnedag.

Stk. 3. Udevelsen af de nmvnte Rettigheder skal ske under storst mulig Hen-
syntagen til Lejeren.

Stk. 4. Er hverken Lejeren eller nogen til hans Husstand herende eller hos
ham ansat Person til Stede i det lejede, kan Forevisning for lejesogende kun ske
under Ledsagelse af Udlejeren eller hans Stedfortreeder.

§ 48.

Udlejeren har Ret til at lade foretage saedvanlige Reparationer i det lejede, for
saa vidt det ikke med Rimelighed kan kreeves, at Reparationerne udsattes til efter
Lejemaalets Ophor.

§ 49.

Udlejeren har Ret til med mindst 2 Ugers Varsel at lade fore Ledninger for Lys,
Gas, Vand, Varme og Afleb — herunder ikke Affaldsskakter — gennem det lejede.
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§ 50.

Udlejeren har Ret til i Tilfeelde af Installation af Varmeanleg i Ejendommen
at raade over de til Arbejdets Udferelse nodvendige Keelderrum og Loftsrum, naar
der anvises Lejeren andre til den fastsatte Brug anvendelige Rum. Lejeren kan dog
ikke kreeve anvist andet Rum, saafremt den forudsatte Anvendelse af Rummet
maa anses for overflediggjort ved Installationen.

| § 51.

Stk. 1. Forandringer og Nyindretninger i Ejendommen eller det lejede, som
ikke omfattes af Bestemmelserne i §§ 48, 49 og 52, og som under Arbejdets Ud-
forelse eller i Tiden derefter enten volder Lejeren vesentlig Ulempe eller forringer
Brugsveerdien af det lejede eller vil medfere Lejeforhojelse, kan ikke foretages,
forend der er givet Lejeren Varsel med saadan Frist, at han kan opsige Lejemaalet
med det i dette gmldende Opsigelsesvarsel og fraflytte det lejede, inden Arbejdet
paabegyndes.

Stk. 2. Det kan ikke ved Lejemaalets Indgaaelse med Retsvirkning aftales, at
de i Stk. 1 nevnte Arbejder skal kunne udferes med kortere Frist end den i Stk. 1
fastsatte.

§ 52.

I de Kommuner, hvor det er eller bliver paabudt, at Installation af Vandkloset
skal veere tilendebragt inden et bestemt Tidspunkt, har Udlejeren, saafremt Instal-
lationen ikke kan foretages til et tidligere Tidspunkt efter Reglerne i § 51, kun
Ret til at foretage saadan Installation med mindst tre Maaneders Varsel til den 1. i
en Maaned.

§ 53.

Stk. 1. Ethvert af Udlejeren iverksat Reparations- eller Installationsarbejde
skal udferes med al mulig Hurtighed og med den sterst mulige Hensyntagen til
Lejeren. Ved Installationsarbejde er Udlejeren pligtig til straks at foretage for-
nedne Efterreparationer.

Stk. 2. Udvises der Forsgmmelse ved Arbejdets Udferelse, kan Lejeren krave
Skadeserstatning.

Stk. 3. Lejeren kan ikke med Retsvirkning give Afkald paa de ham ved Stk.
1 og 2 tillagte Rettigheder.

Swerlige Regler om Hus eller Husrum, der udlejes til Beboelse.

§ 54.

Stk. 1. Om Husrum, der udlejes til Beboelse, gelder de smrlige Regler i §§
55—58.

Stk. 2. Herfra undtages dog:

1) Lejemaal om Beboelseslejlighed i Hus, i hvilket der kun er indrettet 2 Lej-
ligheder, hvoraf Ejeren bebor den ene;

2) Lejemaal om enkelte Varelser;

3) Lejemaal om mebleret Lejlighed eller Del af en saadan;

4) Lejemaal, som ifolge Lejeaftalen kun skal gelde for et bestemt Tidsrum og
ophorer ved dettes Udlgb.

§ 55.

Er Lejemaalet ikke ved Opsigelse eller anden lovlig Ophersgrund bragt til Op-
hor senest et Aar efter dets Ikrafttreeden (i hvilken Henseende Tiden mellem to
April og Oktober Flyttedage regnes for et Aar), fortsettes det paa de aftalte Vil-
kaar uopsigeligt fra Udlejerens Side indtil den Flyttedag, der indtreffer tre Aar
fra Lejemaalets Ikrafttreden.

16—382818
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§ 56.

Uanset Bestemmelsen i § 55 kan Lejeren opsiges med det i Lejeforholdet gel-
dende Varsel i folgende Tilfelde: k

1) naar Ejendommens Nedrivning eller Ombygning medforer, at det lejede maa
rommes helt eller delvis;

2) naar Lejeren er Funktioner ved Ejendommens Drift, og det lejede skal be-
nyttes af hans Efterfelger;

3) naar Lejeren som Arbejder eller Funktion®r ved en bestemt Virksomhed har
lejet lejligheden af den paageldende Virksomhed og treeder ud af sit Arbejdsfor-
hold til denne;

4) naar Lejligheden omfatter Boligrum i velgorende Stiftelser, som herefter skal
anvende den efter Stiftelsens Formaal;

5) naar Udlejeren ud over sin Vedligeholdelsespligt har foretaget Forbedringer af
Ejendommen, og Lejeren nezegter at indgaa paa en til den sgede Brugsverdi sva-
rende Forhgjelse af Lejen;

6) naar Udlejeren eonsker selv at bebo den paagasldende Lejlighed;

7) naar vegtige Grunde i evrigt ger det serligt magtpaaliggende for Udlejeren at
blive lgst fra Lejemaalet, navnlig hvor en offentlig Interesse eller betydelige er-
hvervsmeassige Hensyn taler for at imedekomme Udlejerens Onske.

§ 517.

Stk, 1. Er Lejemaalet ikke ved gyldig Opsigelse eller anden lovlig Ophersgrund
havet ved Udlebet af det i § 55 ommeldte Tidsrum af tre Aar, fortseties Leje-
maalet i et nyt Tidsrum af tre Aar uopsigeligt fra Udlejerens Side paa samme
Vilkaar som hidtil.

Stk. 2. Den Lejeren ved § 55 og nmrvaerende Paragraf tillagte Uopsigelighed
er gyldig mod enhver uden Tinglysning. Forinden Uopsigeligheden er indtraadt,
kan Lejeren ikke give Afkald paa den.

§ 58.

Stk. 1. I Tilfelde af Opsigelse i Henhold til § 56 skal Lejeren, saafremt han
ikke vil godkende Opsigelsen, senast 2 Uger efter Opsigelsens Modtagelse skriftlig
fremsette Indsigelse derimod, og Udlejeren maa da foreleegge Opsigelsen for Retten
til Godkendelse inden 2 Uger efter Indsigelsens Modtagelse.

Stk. 2. Sagen behandles som Underretssag ved Ejendommens Verneting.

Swerlige Regler om Erhvervs- og Forretningslokaler.

§ 59.

For Erhvervs- og Forretningslokaler, jfr. § 1, Stk. 1, Punkt 2 og 3, gelder de
serlige Regler i §§ 60—64.

§ 60.

Stk. 1. Bestemmelserna i §§ 55—58 finder tilsvarende Anvendelse, dog at
Ordene »tre Aar» i §§ 55 og 57 w®ndres til »fem Aar», og at § 56, Nr. 2, 3 og 4,
ikke finder Anvendelse paa Erhvervs- og Forretningslokaler, samt at Nr 1, 5, 6
og 7 ikke finder Anvendelse paa de Lejemaal, som omfattes af Lov om Beskyttelse af
Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom.

Stk. 2. Undtaget fra Uopsigeligheden er de Lejemaal, som ifolge Lejeaftalen kun
skal gelde for et bestemt Tidsrum og opherer med dettes Udlgb. Undtaget fra
Uopsigeligheden er endvidere Lejemaal om Lokaler til Restauration, Butik, Kiosk
eller tilsvarende Brug paa Banegaarde, i Teatre, Foreningsbygninger, Forlystelses-
etablissementer og lignende, hvor Forretningen maa antages hovedsagelig at blive
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sogt af det Publikum, der benyiter de navnte Etablissementer, og hvor Forret-
ningen staar i direkte Tilknytning til disse.

§ 61.
Fer saa vidt angaar Lejemaal, der omhandles i Lov om Beskyttelse af Erhvervs-

virksomheder i lejet Ejendom, henvises i gvrigt til de serlige Regler i den naevnte
Lov. ! D AT

§ 62.
Lejeren har i Forhold til Udlejeren Ret til den efter Forretningens og Ejendom-
mens Art sedvanlige Skiltning paa de til det lejede herende Mure, Dgre og Vin-

duer saavel som til Anbringelse af Markiser og sedvanlige Udhmngsskabe, Auto-
mater, Varer o. lign.

§ 63.

Hvidining af Lokaler og lignende Foranstaltninger, der paabydes af Fabrik-
tilsyn eller andet offentligt Tilsyn med Lejerens Virksomhed, bekostes af Lejeren.

§ 64.

Stk. 1. Lejere af Butikker eller Bevertningslokaler er, bortset fra midlertidig
Lukning paa Grund af Opgerelse, retslig Registrering eller lignende, pligtige at
holde Forretningen aaben og i forsvarlig daglig Drift.

Stk. 2. Naar et Lokale er udlejet til Forretning i en bestemt Branche, maa Ejeren,
medmindre andet er aftalt, ikke udleje andre Lokaler i samme Ejendom til en
tilsvarende Forrelning eller selv benytte dem til Drift af en saadan.

Om Lejerens Dgd, Separation eller Skilsmisse m. v.

§ 65.

Stk. 1. Deor Lejeren for Lejemaalets Udleb, er saavel Udlejeren som Dadsboet
berettiget til at opsige Lejemaalet med smdvanligt Varsel til almindelig Flyttedag,
selv.om det maatte vwere indgaaet for en bestemt lengere Tid eller med lengere
Opsigelsesfrist. ~Efterlevende Zgtefelle har dog Ret til at fortsette Lejemaalet,
medmindre Udlejeren gor det antageligt, at han har vaegtige Grunde til at modsztte
sig det.

Stk. 2. Saafremt Lejemaalet er indgaaet med den ene ZEgtefwlle, og denne for-
lader det felles Hjem, har den anden Zgtefelle den samme Ret til at fortsatte Leje-
maalet som den, der efter Stk. 1 tilkommer en efterlevende Zgtefzlle.

Stk. 3. Lejeren kan ikke retsgyldigt give Afkald paa den hans ZEgtefzlle efter
Stk. 1 og 2 tilkommende Ret.

§ 66.

Stk. 1. Saafremt Lejeren bliver separeret, eller hans ZEgteskab omstedes eller
oplases ved Skilsmisse, bliver der om fornedent ved Bevillingen eller Dommen at
treeffc Bestemmelse om, hvilken af Zgtefmllerne der skal have Ret til at fort-
sette Lejemaalet. Den /Egtefalle, hvis' Erhvervsvirksomhed er knyttet til et For-
retningslokale, har Fortrinsret til dette og den dertil nedvendige Beboelseslejlighed.

Stk. 2. Bestemmelsen i § 65, Stk. 1, i Slutningen om Udlejerens Ret finder til-

svarende Anvendelse.
! Stk. 3. Lejeren kan ikke med Retsvirkning give Afkald paa den hans ZEgtefalle
efter nerverende Paragraf tilkommende Ret.
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Om Udlejerens Ret til at have Lejemaalet.

§ 67.

Stk. 1. Udlejeren kan, uanset at der ifslge nzrverende Lov eller ifelge Aftale
tilkommer Lejeren Uopsigelighed i en vis Tid, ophave Lejemaalet i folgende Til-
feelde: '

1) hvis Leje eller anden pligtig Pengeydelse ikke senest den tredie Sognedag
efter Forfaldsdagen er betalt til Udlejeren paa hans Bopzl eller det af ham an-
viste Sted eller er indbetalt til Postveesenet, jfr. § 26;

2) hvis Lejeren helt eller delvis skal erlegge Lejen ved at udfere Arbejde, og
Lejeren ved Arbejdets Udferelse groft tilsidesetter sine Pligter eller i gvrigt udviser
et seerlig slet Forhold i Tjenesten;

3) hvis det lejede benyttes til andet Brug end aftalt, og Lejeren ikke trods Ud-
lejerens Indsigelse bringer det utilladte Forhold til Opher;

4) hvis Lejeren uden for det i § 45 ommeldte Tilfeelde overlader Brugen af det
lejede til en anden og trods Udlejerens Indsigelse fortsetter dermed, eller Lejeren
udnytter den ham ved § 45, Stk. 2, hjemlede Ret til Fremleje paa en saadan
Maade, at det medferer vaesentlig Ulempe for Udlejeren eller Ejendommens Beboere,
og han ikke uden Ophold efter Udlejerens Paakrav bringer Fremlejeforholdet til
Opbeor;

5) hvis Lejeren i de Tilfelde, hvor han ifelge §§ 47—52 er pligtig at give Ud-
lejeren eller andre Adgang til det lejede, uden gyldig Aarsag modsetter sig dette;

6) hvis Lejeren endeligt fraflytter det lejede i Utide uden at have truffet for-
noden Aftale med Udlejeren;

7) hvis Lejeren vanregter det lejede og ikke uden Ophold efter Udlejerens Paa-
krav bringer det lejede i Stand;

8) hvis Lejeren trods Udlejerens Paamindelse tilsideseetter sine Pligter til at iagt-
tage god Skik og Orden i Ejendommen;

9) hvis Lejeren af en Butik eller Bevertning trods Udlejerens Paamindelse ikke
opfylder den ham ved § 64 paalagte Pligt til at holde Forretningen aaben og i for-
svarlig daglig Drift;

10) hvis Lejeren i evrigt misligholder nogen ham ifelge Lejemaalet paahvilende
Forpligtelse paa saadan Maade, at hans Fjernelse er paakravet.

Stk 2. Skennes det Forhold, der legges Lejeren til Last, at veere af uveasentlig
Betydning, kan Udlejeren dog ikke uden Varsel oph@ve Lejemaalet.

Stk. 3. Det kan ikke med Retsvirkning aftales, at Udlejeren uden Varsel skal
kunne ophzve Lejemaalet af anden Grund end i nerverende Paragraf angivet.

§ 68.

Stk. 1. Oph=ves Lejemaalet af nogen af de i § 67 nevnte Grunde, er Lejeren
pligtig straks at betale Leje og andet ifslge Lejemaalet ham paahvilende Vederlag
for den Tid, til hvilken Lejemaalet kunde opsiges af ham til en almindelig Flytte-
dag og med almindeligt Varsel, og at erstatte Udlejeren ethvert ham ved Misligholdel-
sen paafert Tab, derunder Omkostninger ved Lejerens Udsettelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren er pligtig til at foretage sedvanlige Bestrebelser for at genud-
leje det lejede for en passende Leje.

§ 69.
Hvad Udlejeren indvinder eller burde have indvundet ved det lejedes Udnyt-
telse inden for det i § 68 n®vnte Tidsrum, skal komme den forrige Lejer til gode
til Fradag i, hvad han ifelge § 68 er pligtig at betale Udlejeren.
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§ 70.

Har noget af de i § 67, Nr. 1, 3, 5, 6 eller 7, nevnte Forhold foreligget, men
Forholdet berigtiges, inden Udlejeren har ophezvet Lejemaalet, eller har Udlejeren
i dei§ 67, Nr. 2, 4 eller 8—10, naevnte Tilfeelde ikke inden en Maaned efter at
- veere blevet vidende om Forholdet ophaevet Lejemaalet, kan han ikke senere paa-
beraabe sig Forholdet som Grund til Lejerens Fjernelse.

§ 7h

Det kan ikke med Retsvirkning aftales, at noget af de i § 67 n=vnte Forhold
skal have videre gaaende Folger for Lejeren end foreskrevet i §§ 68—70.

Om Aflevering af det lejede til Udlejeren.

§ 72.

Stk. 1. Ved Lejemaalets Opher skal Lejeren aflevere det lejede med, hvad der-
til herer, til Udlejeren i samme Stand som ved Overleveringen med Undtagelse af
den Forringelse, som hidrerer fra /Elde og almindeligt Slid og Mangler, som det
paabviler Udlejeren at udbedre. Al anden Forringelse erstattes af Lejeren.

Stk. 2. * Mangler, som ved Anvendelse af sedvanlig Agtpaagivenhed burde vere
opdaget af Udlejeren, kan ikke paaberaabes af ham, hvis han ikke i Lebet af en
Uge meddeler Lejeren, at han vil gere dem gwmldende. Dette gmlder dog ikke,
hvis Lejeren har handlet svigagtigt. !

8 73.

Stk. 1. Fast Inventar, hvormed Lejeren har forsynet det lejede, maa han kun
fjerne, naar han paa egen Bekostning bringer det lejede i den Stand, hvori han
overtog det.

Stk. 2. Har Lejeren efterladt af ham anbragte Laase i Yderdere, er han pligtig
at efterlade samtlige til Laasene herende Nogler.

Slutningsbestemmelser.

§ 74.

Indenrigsministeren bemyndiges til at autorisere trykte Blanketter til Lejekon;
trakter.

§ 75.

Stk. 1. Erhvervsmessig Virksomhed som Mellemmand ved Udlejning af Loka-
ler, der omfattes af nervaerende Lovs § 1, maa kun drives af

1) Sagferere,

2) Ejendomsmaglere, jfr. Neeringslov Nr. 138 af 28. April 1931 § 85,

3) Personer, der paa Aaremaal autoriseres, i Kebenhavn af Magistraten, uden
for Kebenhavn af den Politimester, under hvis Embedsomraade den Kommune
horer, hvori den paagwmldende agter at have fast Forretningssted. Det er en Be-
tingelse for Opnaaelse af Aulorisation, at vedkommende opfylder de i Nezrings-
lovens § 3 fastsatte personlige Betingelser for Erhvervelse af Naringsbrev.

Stk. 2. TFor de under 1) og 2) neevnte Personer gelder de for disses Virksomhed
i Almindelighed gazldende Regler.

Stk. 3. De under 3) nevnte Personer er pligtige at fore autoriserede Forret-
ningsbeger samt de Boger, som paalegges dem at fore af Politimesteren (i Keben-
havn Magistraten), der ligeledes kan paaleegge dem at gore Indberetning om deres
Forretninger. Taksterne for deres Virksomhed fastseettes af Politimesteren (i Ke-
benhavn Magistraten), der kan treeffe Bestemmelse om deres Ret til at kraeve For-
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udbetaling af Vederlag. Politiet har til enhver Tid Adgang til deres Forretnings-
lokaler og Forretningsbeger.

Stk. 4. Saafremt en af de under 3) nevnte Personer gor sig skyldig i et Forhold,
der gor det betenkeligt at lade ham drive den i nerverende Lovbestemmelse om-
handlede Virksomhed, kan Autorisationen frakendes ham for et bestemt Aaremaal
under en serlig i dette Jjemed rejst Straffesag.

Stk. 5. Personer, der som Administratorer, Inspektorer, Vicevaerter eller i anden
lignende Egenskab har foretaget eller veeret medvirkende til at foretage Opsigelse
af et Lejemaal, maa ikke under nogen Form i Anledning af Genudlejningen betinge
sig eller oppebzre Vederlag fra den eller dem, som ensker at indtreede i Leje-
maalet. Er Vederlag betalt, skal det tilbagebetales til den betalende.

Stk. 6. Overtraedelse af de i nerverende Lovbestemmelse givne Forskrifter straf-
fes med Bode, saafremt Forholdet ikke efter sin Beskaffenhed medferer hejere
Straf efter den evrige Lovgivning. Beden tilfalder -den Kommune, i hvilken For-
seelsen er blevet begaaet. Den ved forsetlig Overtraedelse indvundne Fortjenesle
kan ved Dommen inddrages i Statskassen.

§ 76.

Stk. 1. Alle egentlige Retssager om Boliger eller Lokaler, der er beliggende i
Kebenhavn, Frederiksberg eller Gentofte Kommune, og som omfattes af nerverende
Lov, indbringes i forste Instans, uden Hensyn til Sagsgenstandens Verdi, for en
Voldgiftsret.

Stk. 2. Voldgiftsretten bestaar af en Formand og 2 Legdommere. Formanden,
der skal opfylde de almindelige Betingelser for at kunne beskikkes som Under-
retsdommer, udnzvnes af Kongen efter Indstilling af Justitsministeren. Hans
Vederlag fastsettes ved Finansloven. Med Hensyn til Afsattelse og Stilling i evrigt
er Formanden ligestillet med Dommere i Kebenhavns Byret.

Stk. 3. Lagdommere udpeges paa feolgende Maade: Der opstilles for 3 Aar ad
Gangen af Prasidenten for @stre Landsret 2 Lister, indeholdende et lige stort ved
kgl. Anordning fastsat Antal Personer, der fortrinsvis skal veere bosat eller have
Forretningslokale i Kebenhavn, Frederiksberg eller Gentofte Kommune. De paa
den ene Liste opferte Personer udtages efter Forhandling med de storre Foreninger
af Grundejere inden for de nzvnte 3 Kommuner, medens de paa den anden Liste
opferte udtages efter Forhandling med de storre Lejerforeninger og de interesserede
sterre Erhvervsorganisationer inden for de nzvnte 3 Kommuner. Endelig Bestem-
melse om, med hvilke Organisationer og Foreninger der skal forhandles, treffes af
Indenrigsministeren. Samtlige paa Listerne opforte Personer skal vere kendt med
Bolig- og Huslejeforhold, have dansk Indfedsret, vere fuldmyndige, ikke vere
domt for en i den offentlige Mening vanerende Handling eller frakendt de borger-
lige Rettigheder og ikke vere ude af Raadighed over deres Bo. Det ber ved Ud-
pegningen tilstraebes, at nogle af de paa hver Liste opstillede Personer har serligt
Kendskab til de tekniske Forhold, der har Forbindelse med Huslejespergsmaal.

Stk. 4. Berettiget til at afslaa at lade sig udpege eller til — dog ikke under en
Sags Behandling — at frasige sig Hvervet som Legdommer er:

1) den, der er fyldt 60 Aar,

2) den, der paa Grund af Sygdom eller lignende Mangler ikke uden betydelig
Vanskelighed kan fungere som Laegdommer,

3) den, hvem Hvervet som Lagdommer paa Grund af offentlig Stilling eller bor-
gerligt Ombud vilde volde serligt Besver,

4) den, der om han skulde fungere som Lagdommer, vilde vere nedsaget til i
vesentlig Grad at tilsideszette sine egne Anliggender.

Stk. 5. Ingen af Voldgiftsrettens Medlemmer kan deliage i Behandlingen af Sager,
hvori han selv paa nogen Maade direkte eller indirekte er interesseret, eller til




247

hvis Parter han staar i Afheengighedsforhold. De i Retsplejelovens § 60, Nr. 2)—
5), indeholdte Bestemmelser finder derhos tilsvarende Anvendelse.

Stk. 6. Af de paa Listerne opferte Personer tilkalder Voldgiftsrettens Formand
efter Forhandling med Parterne i hvert enkelt Tilfeelde en fra hver Liste som Leeg-
dommer.

Stk. 7. Lagdommerne deltager ikke i Forberedelsen af Domsforhandlingen, med-
mindre Retshandlingen bestaar i Vidnefersel, Afhjemling af Syn og Sken, Afhering
~af Part, Modtagelse af Partsed eller en Kendelse om et omtvistet Punkt. Forman-
den er dog altid berettiget til at tilkalde Leegdommerne allerede under Forberedelsen.

Stk. 8. Der tilkommer Lzgdommerne Vederlag for hver enkelt Sag, hvori de
medvirker. Vederlaget udredes af det offentlige. De neermere Regler for Veder-
lagets Storrelse fastseettes af Indenrigsministeren, der ligeledes treffer nermere
Bestemmelse om den forngdne Sekreterhjelp og anden Bistand for Voldgiftsretten.

§ 77,

Stk. 1. Voldgiftsrettens eller den almindelige Domstols Afgerelse af Spergsmaalet
om, for hvilken Domstol Sagen rettelig henhegrer, kan ikke medfere Afvisning, men
kun Henvisning af Sagens videre Behandling til den rette Domstol; Kerefristen er
3 Dage.

Stk. 2. Sagerne behandles af Voldgiftsretten i Overensstemmelse med Retspleje-
lovens Regler for Underretssager med de ZEndringer, som Forholdene gor ned-
vendige.

Stk. 3. Forligsmagling foretages af Voldgiftsretten. Under Forberedelsen af
Domsforhandlingen kan Meglingen dog foretages af Formanden alene.

Stk. 4. Lmgdommerne kan ogsaa uden Ledsagelse af Formanden foretage Be-
sigtigelse af det lejede, og saadan Besigtigelse ber i det Omfang, Forholdene tilla-
der det, treede i Stedet for Foretagelse af Syn og Sken.

Stk. 5. Voldgiftsrettens Afgorelse traeffes ved Stemmeflerhed. Dom skal, med-
mindre tvingende Omstendigheder gor sig geldende, afsiges inden en Uge efter
Forhandlingens Slutning.

Stk. 6. Anke og Kwre sker til @stre Landsret. Ankefristen er 2 Uger, Kare-
fristen er 1 Uge, jfr. dog Stk. 1. Anke og Kere kan dog undtagelsesvis tillades af
Justitsministeren, naar der foreligger tilstreekkelig Grund til at afvige fra de almin-
delige Frister, dog ikke efter henholdsvis 6 eller 3 Maaneders Forlgb. Ankestev-
ning eller Kereskrift skal indgives inden henholdsvis 2 eller 1 Uge efter Tilladel-
sens Meddelelse.

Stk. 7. Saafremt Sagen efter sin Beskaffenhed ellers vilde veare behandlet ved
Underretten, kan Anke af Voldgiftsrettens endelige Afgerelse som Regel ikke finde
Sted. Naar serlige Grunde taler derfor, kan Justitsministeren dog tillade, at Sagen
indbringes for Landsretten. Andragende herom indgives skriftligt bilagt med Ud-
skrift af Afgerelsen til Justitsministeriet inden 2 Uger efter den endelige Afgorelse.

Stk. 8. Voldgiftsrettens Afgerelser og Forlig indgaaede for Voldgiftsretten kan
tvangsfuldbyrdes efter Lovgivningens almindelige Bestemmelser om Fuldbyrdelse
af Domme og Forlig.

§ 78.

Indtil den i § 76, Stk. 1, nevnte Voldgiftsret er nedsat, anlegges de sammesteds
omhandlede Retssager ved de ordinzre Domstole efter de hidtil gzldende Regler.

§ 79.
Stk. 1. Denne Lov treeder i Kraft den 1. April 1937.
Stk. 2. For saa vidt angaar Lejemaal, der er lgbende ved Lovens Ikrafttraeden,
begynder de i § 55, jfr. § 60, nevnte Tidsrum af 3 henholdsvis 5 Aar ferst at lobe



243

fra det Tidspunkt, til hvilket Lejemaalet forste Gang efter Lovens Ikrafttreeden kun-
de opsiges.

Stk. 3. Har Lejemaalet ved Lovens Ikrafttreden veret lgsbende i mere end 1
Aar, kan det af Udlejeren tidligst opsiges til Fraflytning paa den forste ved Leje-
maalets Indgaaelse som almindelig forudsatte Flyttedag, der indtraffer 2 Aar efter
Lovens Ikrafttreeden, jfr. dog §§ 56 og 67.

Stk. 4. Opsigelser til Opher den 1. April 1937 eller senere af Lejemaal, der
den nzvnte Dato har veret lebende i mere end 1 Aar, er ugyldige, saafremt Opsigel-
sen enten er afgivet den 5. November 1936 eller senere eller er afgivet inden den 5.
November 1936, og der i sidste Fald er givet et Opsigelsesvarsel, der er 1 Maaned
eller mere lengere end vedtaget i Lejeaftalen, jfr. dog §§ 56 og 67.

Stk. 5. En Lejer kan efter 1. April 1937 give Afkald paa den ham ved ner-
verende Paragrafs Stk. 3 og 4 tillagte Uopsigelighed.

§ 80.

Stk. 1. Samtidig med neerveerende Lovs Ikraftireden ophaves Plakat af 20.
April 1813, 26. April 1817, 8. Marts 1819 og 15. Marts 1821 samt Lov Nr. 133 af
28. April 1931.

Stk. 2. Regeringen bemyndiges til ved kgl. Anordning at Seette nerverende Lov
i Kraft paa Fereerne med de /AEndringer, som folger af Qernes serlige Forhold.
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Bilaga 6.

Norge.

Den norska lagstiftningen innefattar blott ett fital spridda bestimmelser om hyra,
och avgorande for parternas omsesidiga riittigheter och skyldigheter blir dirfér — lik-
som fallet var i Danmark intill genomférandet av 1937 é&rs hyreslagstiftning — i forsta
hand sjilva hyresavtalets innehdll samt, dér uttryckliga kontraktsbestimmelser saknas,
i allmdnhet sedvanerittsliga regler och den rittspraxis, som utbildats pd forevarande
omrade.

Efter den allminna hyresregleringens fullstindiga upphérande den 14 april 1935 ut-
firdades den 25 juni samma &r en provisorisk lag om inskrinkning i riitten till vrik-
ning av hyresgister i Oslo, vilken lag avldstes av en ny lag i dmnet den 25 juni 1936.
Enligt den senare lagen, vars giltighetstid, ursprungligen avsedd att utlépa med den 30
juni 1937, férlingts senast innevarande &r till den 1 juli 1939, skall en kommunal med-
lingsnimnd genom forhandling mellan hyresvird och hyresgist soka finna en ordning,
varigenom begird vrikning fran bostadsligenhet om hogst tvd rum och kék skall kun-
na undgés.

I bérjan av 1936 tillsattes av socialdepartementet en kommitté med uppdrag att un-
dersoka behovet av en sirskild hyreslag for Oslo och eventuellt framligga forslag till
sddan lag. Redan den 25 april 1936 avgav kommittén ett betinkande med alternativa
forslag till lag om hyra i Oslo. Kommitténs uppdrag utvidgades dérefter i juni 1936 till
att omfatta frdgan om Aviigabringande av en allmén hyreslag foér hela landet samt fram-
liggande av forslag hirtill. Sedan ett nytt betinkande (Innstilling II) avgivits den 20
mars 1937, innefattande ett reviderat forslag till lag om hyra i Oslo, har kommittén i ett
tredje betinkande (Innstilling III) av den 4 december 1937 framlagt alternativa forslag
till lag om hyra, avsedd att gilla fér hela landet. Det ena alternativet (I), som for-
ordats av fyra kommittéledaméter, bland dem ordféranden hoiesterettsdommer K. F.
Dahl, innehéller utom allminna regler om kontraktsforhallandet mellan hyresvird och
hyresgiist dven siirskilda bestimmelser om skydd mot orimlig hyra, obilliga hyresvill-
kor och godtycklig uppsiigning fran hyresvirdens sida samt processuella bestimmelser
om en eventuell specialdomstol for hyrestvister (husleieretten). Det andra alternativet
(IT), forordat av tre kommitteledaméter, bland dem ordféranden i Oslo gardeierforening
samt sekreteraren i Norges Huseierforbund, innehdller endast generella regler, som i
huvudsak antagas motsvara hittillsvarande sedvaneritt, jimte supplerande bestimmelser,
som dels ansetts nddvindiga for att undanrdja oklarhet och tvekan om vad som &r
gillande ritt och dels funnits dnskvirda med hidnsyn till hyreshusens nutida tekniska och
maskinella utrustning.

Forslaget, som enligt meddelande fridn socialdepartementet kommer att féranleda pro-
position till niista storting med forslag till allmén hyreslag, ér av foljande lydelse:

Utkast til lov om husleie.
Alternativ L. Alternativ IIL.

Kap.1. Almindeligebestem- Kap 1. Almindelige bestem-

melser nrel'sier.
§ 1. §il.
Lovens stedlige omrdde. Som alt. I.

Denne lov gjelder for landets byer
(kjopsteder, ladesteder og bergstaden

- Roros).
‘ Kongen kan efterat herredstyret er gitt
anledring til 4 uttale sig, bestemme at
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Alternativ 1.

loven helt eller delvis skal gjelde for
herred eller del av herred.

§ 2.
Lovens saklige omrdde.

Loven kommer til anvendelse pa:

1) ethvert leieforhold (herunder fremleie)
som angar boliger med eller uten till-
leggsydelser, sdsom mebler og annet
inventar, opvarmning, elektrisk strom
og lignende, med undtagelse av leie-
avtaler som innbefatter full kost,

2) forretningslokaler (butikker, kontorer,
lager, verksteder, garasjer, restauran-
ter, kafeer og lignende) med eller uten
tilliggende beboelsesrum,

3) hoteller og andre herberger (dog ikke
utleie av enkelte rum i sadanne).

§ 3.
Leiens erleggelse ved arbeid.

Loven kommer til anvendelse uansett
om leien helt eller delvis erlegges ved
arbeid som leieren utferer for utleieren.

§ 4.
Fravikelige bestemmelser.

Lovens bestemmelser kan fravikes ved
avtale med mindre de i loven eller i en
med hjemmel av loven oprettet vedtekt
— jfr. § 40 — uttrykkelig er betegnet som
ufravikelige.

§'0.
Skriftlige leieavtaler.

Leieavtaler skal oprettes skriftlig hvis
en av partene krever det. Det skal i sa
fall av avtalen klart fremga om leieren
tillegges ferre rettigheter eller péalegges
flere forpliktelser enn i loven angitt. Det
ma uttrykkelig anferes i hvilke punkter
avtalen avviker fra lovens bestemmelser.

Skal den ene av partene efter loven eller
leieavtalen innhente den annen parts
samtykke, har han hvis samtykke gis,
rett til 4 fa det skriftlig bekreftet.

Vedkommende regjeringsdepartement
utferdiger trykte blanketter til normal-
kontrakter. Departementet kan ogsa
godkjenne andre formularer.

Alternativ II.

§h2;
Som alt I.

$H8:
Som alt. I.

§ 4.
Fravikelige bestemmelser.

Lovens bestemmelser kan fravikes ved
avtale med mindre de i loven uttrykkelig
er betegnet som ufravikelige.

§ 5.
Skriftlige leieavtaler.

Leieavtaler skal oprettes skriftlig hvis
en av partene krever det. Benyttes til
avtalen trykt eller pA annen mekanisk
mate fremstillet blankett, skal det av
denne klart fremga om leieren tillegges
feerre rettigheter eller palegges flere for-
pliktelser enn i loven angitt. Det mé
uttrykkelig anferes i hvilke punkter av-
talen avviker fra lovens bestemmelser.

Skal den ene av partene efter loven
eller leieavtalen innhente den annen parts
samtykke, har han, hvis samtykke gis,
rett til 4 fa det skriftlig bekreftet.
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Bestemmelsene i forste og annet ledd
kan ikke fravikes ved avtale.

§ 6.
Fullmektig for utleieren.

Har utleieren hverken bolig eller kontor

i den kommune hvor dect leiede finnes,

skal han opgi en fullmektig med bolig

eller kontor i kommunen til hvem leieren

kan rette henvendelser angaende leiefor-
holdet.

§ 7.
Opsigelse av leieforhold.

Er leieavtale ikke bevislig inngatt for
bestemt tid, kan hver av partene opsi
leieforholdet med avtalt eller lovlig
varsel — jfr. § 8.

Opsigelse av leier skal skje skriftlig og
— med mindre opsigelsen gjelder forret-
ningslokaler som bortleies pr. dag, enkelt
beboelsesrum, helt meblert Ieilighet eller
del av siadan — inneholde meddelelse
om at leieren pa skriftlig forlangende kan
fa opsigelsesgrunnen skriftlig oplyst. Blir
sadant krav ikke efterkommet innen tre
dager efter at det ma antas a4 vere kom-
met til utleierens kunnskap, er opsigelsen
ikke rettsgyldig.

Bestemmelsene i annet ledd kan ikke
fravikes ved avtale.

§ 8.
Opsigelsesfrist.

" Leieforholdet kan bringes til opher pa

de i § 9 nevnte flyttedager efter opsigelse:

1) for beboelsesleiligheter pa inntil 2 rum
med eller uten kjokken med minst 1
maneds varsel,

2) for enkelt beboelsesrum med minst 14
dagers varsel, eller hvis leien er avtalt
pr. dag, med minst 1 dags varsel,

3) for alle andre leieforhold med minst 4
maneders varsel.

§ 0.

Almindelige flyttedager.
| De almindelige flyttedager er:
1) ileieforhold om beboelsesleiligheter pa

inntil 2 rum med eller uten kjekken den
forste dag i hver kalendermaned,

kan ikke fravikes ved avtale.
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Alternativ II.
Bestemmelsene i forste og annet ledd

§ 6.
Som alt."'IL.

el
Opsigelse av leieforhold.

Er leieavtalet ikke bevislig inngatt for
bestemt tid, kan hver av partene opsi
leieforholdet med avtalt eller lovlig varsel
— jfr. § 8.

Opsigelse av leier skal skje skriftlig.

§ 8.
Som alt. I til og med punkt 2.

3) for alle andre leieforhold med varsel
innen nyttar eller St. Hans.

§ 79,

Almindelige flyttedager.

Den almindelige flyttedag er:
1) ileieforhold om beboelsesleiligheter pa
inntil 2 rum med eller uten kjokken,
den forste dag i hver kalenderméaned,
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2) i alle andre leieforhold den 1 mars, 1
juni, 1 september og 1 desember.
Hyvis flyttedagen faller pa en sgn- eller

helgedag, eller dagen for en seon- eller

helgedag eller den 1 mai er den alminde-
lige flyttedag den neste pafelgende virke-
dag.

P4 flyttedag skal leieren ha fraveket de

leiede rum senest klokken 13.
Bestemmelsene i denne paragraf gjelder

ikke ved utleie av meblerte enkeltrum til

enslige personer.

e 0

Leieavtale for bestemt tid.

Er leieavtale inngatt for bestemt tid,
men denne er utlepet uten at utleieren
senest en maned derefter skriftlig har op-
fordret leieren til & flytte, kan leieforhol-
det bare opsis efter de i § 8 fastsatte reg-
ler. Disse kommer ogsa til anvendelse
hvis opsigelse ikke kan gis for efter ut-
lopet av en bestemt frist og varslets lengde
ikke er avtalt.

S

Tid og sted for leiens betaling.

I mangel av annen avtale kan utleieren
kreve leien betalt forskuddsvis for en
maned. Forskudd kan ikke kreves for
lengere tid enn 3 maneder, dog saledes
at hvis det i forbindelse med leieavtalen
foretas storre innrednings- eller moder-
niseringsarbeider for utleierens regning,
kan forskudd ydes for en tid av inntil to
ar, mot at forskuddet av utleieren for-
rentes med minst 4 procent pr. ar.

Er leien avtalt for kortere tid enn en
maned, kan utleieren kreve den betalt for
begynnelsen av den tid som leien er av-
talt for.

Forfaller leien til betaling pa en son-
eller helgedag eller den 17 mai, utsettes
forfallsdagen til den pafelgende virkedag.

Leien skal betales pa utleierens bopel
eller annet av ham anvist sted. Leieren
er berettiget til 4 sende leien gjennem
postvesenet til utleierens bopel eller det
av ham anviste sted.

Alternativ IL

eller hvis denne er sgn- eller helgedag,
eller dagen for en son- eller helgedag,
den neste pafelgende virkedag,

i alle andre leieforhold den 3. tirsdag i
april og oktober maned, eller hvis april
flyttedag faller i paskeuken eller i den
pafelgende uke, torsdag efter paske.

Pa flyttedag skal leieren ha fraveket det
leiede rum senest klokken 13.

Bestemmelsene i denne paragraf gjelder
ikke ved utleie av meblerte enkeltrum til
enslige personer.

§ 10.
Som alt. I.

§ 11.

Tid og sted for leiens betaling.

I mangel av annen avtale kan utleieren
kreve leien betalt forskuddsvis for en
méned. Forskudd kan ikke kreves for
lengere tid enn 3 maneder, medmindre
det skal tjene til pakostning pa eiendom-
men for utleierens regning. Sadanne for-
skudd for over 3 maneder forrentes med
minst 4 procent pr. ar.

2., 3. og 4. ledd som alt. I.
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Bestemmelsene i forste og fjerde ledds
annet punktum kan ikke fravikes ved
avtale.

§ 12,

Betaling for centralvarme m. v.

For centralvarme- og varmtivannsan-
 legg gjelder folgende bestemmelser:

I eiendommer hvor leierne far sine
leiligheter eller rum opvarmet fra central-
varmeanlegg, betales godtgjerelse herfor
som tillegg til leien. Det samme gjelder
for levering av varmt vann.

Utgiftene utlignes efter beregning av
den forholdsmessige heteflate av de i
leilighetene eller rummene installerte
radiatorer sammenholdt med de samlede
radiatorer i eiendommen.

Blandt utgiftene medregnes foruten
brenselets kostende ogsa nedvendige ut-
gifter til fyring og centralanleggets drift.
Den del av utgiftene som faller pa radia-
torer i trapper og felles rum, kan medreg-
nes i de felles utgifter og fordeles pa de
enkelte leiligheter eller rum.

Ved fyringssesongens utlep skal regn-
skapet med fordeling stilles til disposisjon
for de leiere som matte onske det, i et
tidsrum av 14 dager efter at beregningen
er skriftlig meddelt leierne. Har leierne
ikke innen denne frist gjort anmerkning
til beregningsmaten, anses den godtatt.

Kap. 2. Utleilerensiplikiter.

§ 13.
Overlevering av utleiet leilighet eller rum.

Utleieren skal til avtalt tid stille utleiet
leilighet eller rum til leierens radighet i
god og forsvarlig stand, rengjort, med
hele ruter og brukelige laser med nekler
til alle utvendige derer.

Likeledes skal kloakk-, vann-, gass-,
varme- og elektriske ledninger til de res-
pektive lampepunkter og stikk-kontakter
samt komfyrer, ovner og kaminer vere
i god og brukbar stand ved overleveringen.

De i forste og annet ledd nevnte be-
stemmelser gjelder ikke eiendom hvor
eierens adgang til a utbedre, pabygge og
modernisere eiendommen er begrenset
ved reguleringsbeslutninger eller andre
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Alternativ II.

Bestemmelsene i forste ledds annet og
tredje punktum kan ikke fravikes ved
avtale.

§ 12.
Som alt. I.

Kap. 2. Utleierens plikter.

§ 13.

Som alt. I med utelatelse av ordene
»god og» i ferste og annet ledd.
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Alternativ I.

offentlige palegg pa eiendommen. Sa-
danne beslutninger og palegg skal op-
lyses ved kontraktens inngdelse.

Bestemmelsene i forste og annet ledd
gjelder heller ikke ved utleie av forret-
ningslokaler.

Er leiligheten eller garden befengt med
veggelus, skal utleieren varsle for sa vidt
han har kunnskap herom. Undlater han
4 varsle uaktet han har eller burde ha
siddan kunnskap, er utleieren forplikiet
til 4 erstatte leier som ikke kjente til for-
holdet, den derved voldte skade.

Blir utleiet leilighet eller rum edelagt
ved brand eller annen hendelig begiven-
het, bortfaller leieavtalen.

Bestemmelsene i femte ledd kan ikke
fravikes ved avtale.

§ 14.

Mangler ved utleiet leilighet eller rum.

Er utleiet leilighet eller rum ikke ved
leieforholdets begynnelse i den stand det
efter avtale eller bestemmelsene i § 13
kan kreves, skal dette pavises av leieren
med krav om forholdets utbedring.

Enhver klage over at leilighet eller rum
ved overtagelsen ikke var i lovlig og kon-
traktmessig stand, ma wvere fremsatt
overfor utleieren innen 8 dager efter
overtagelsen med angivelse av det som
kreves rettet. Ellers anses forholdet god-
tatt. Dette gjelder dog ikke hvis ut-
leieren har handlet svikaktig, eller det pa
grunn av manglen er helsefarlig 4 opholde
sig i leiligheten eller rummet. I disse
tilfelle ma klage fremsettes innen 8 dager
efter at leieren er blitt vitende om for-
holdet.

Tilsvarende regler gjelder mangler som
ikke ved overtagelsen kunde eller burde
vaere opdaget ved almindelig eftersyn,
dog sdledes at klage herover ma fremset-
tes innen 8 dager efterat manglen er eller
burde vare opdaget av leieren.

Utleieren plikter a4 utbedre paviste
mangler uten ugrunnet ophold. Efter-
kommer utleieren ikke leierens krav eller
kan ikke manglen avhjelpes innen rimelig
tid, kan leieren heve leieavtalen med
mindre manglen ma ansees uvesentlig.
Dog kan leieren under de i avtalelovens

Alternativ IIL.

§ 14,
Som alt. I.
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§ 30 nevnte betingelser alltid heve avtalen
hvis utleieren har handlet svikaktig.

Frembyr manglen fare for menneskeliv
eller kan den medfere betydelig ekono-
misk skade eller vesentlig ulempe for
leieren, og utleieren ikke efter pakrav
uten ophold utbedrer manglen, kan leieren
~ la den utbedre pa utleierens bekostning.
I andre tilfelle kan utbedring for utleie-
rens regning ikke foretas uten at leieren
pa forhand har forelagt saken for forliks-
radet og dette har gitt leieren bemyndi-
gelse til det. Bemyndigelsen bortfaller
hvis utleieren selv lar utbedringen foreta
innen en av radet fastsatt kort frist.

I intet tilfelle ma leieren iverksette ut-
bedring for utleierens regning fer leieren
har varslet utleieren om det arbeide som
vil bli utfert — jfr. dog § 19 annet ledd.
Leieren plikter & la enhver utbedring
handverksmessig utfere.

Har leieren med hjemmel av bestemmel-
sene i de foregdende ledd foretatt utbed-
ring for utleierens regning, kan leierens
utlegg hertil kreves avkortet i leien hvis
han fer arbeidets ulferelse har meddelt
utleieren at sadan avkorting vil finne sted.
Finner utleieren kravet uberettiget, kan
han kreve avgjorelse av forliksradet.

Savner utleiet leilighet eller rum ved
overtagelsen egenskaper som ma anses
tilsikret ved avtalens inngéaelse, eller er
manglen efter avtalens inngaelse forar-
saket ved utleierens forsemmelse, eller
har utleieren handlet svikaktig, kan leie-
ren kreve skadeserstatning. Dog kan
erstatning ikke kreves hvis utleieren
godtgjor at det pa grunn av ham utilreg-
nelige omstendigheter har vaert umulig a
overlevere leiligheten eller rummet med
de tilsikrede egenskaper.

For den tid utleiet leilighet eller rum
lider av en mangel som ikke ma anses
uvesentlig, kan leieren kreve forholdsmes-
sig avslag i leien.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

§ 15.
Tidligere innehavers undlatelse av d fra-
flytte utleiet leilighet eller rum.
Er utleiet leilighet eller rum ikke i rette
tid fraflyttet av den tidligere innehaver,

Alternativ II.

§ 15.
Som alt. I.
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har leieren rett til forholdsmessig avkor-
ting i leien for den tid leiligheten eller
rummet helt eller delvis er unddradd
hans radighet. Blir hindringen ikke fjer-
net uten unedig ophold og senest innen
14 dager efter at utleieren er underrettet,
kan leieren heve leieavtalen. Han kan
dessuten Kkreve skadeserstatning, med
mindre utleieren godtgjer at han er uten
skyld i forsinkelsen.

Bestemmelsen i forste ledds siste punk-
tum er dog ikke til hinder for at utleieren
uten hensyn til skyld vedtar konvensjo-
nalbot for tilfelle at leieren ikke kan til-
flytte leilighet eller rum til avtalt tid.
For ovrig kan bestemmelsene i forste ledd
ikke fravikes ved avtale.

§ 16.

Frister for heving av leieavtale.

Leierens rett til 4 heve leieavtalen i de i
§ 14 nevnte tilfelle bortfaller safremt han
ikke har gjort bruk av retten innen rime-
lig tid. I det i § 15 nevnle tilfelle ma
leieren hvis han vil heve leieavtalen,
varsle utleieren herom innen 8 dager efter
at den fastsatte frist for hindringens fjer-
nelse er utlepet. Er manglen avhjulpet
eller hindringen fjernet, ma leieavtalen
heves senest dagen efter at leieren er blitt
vitende herom.

§ 17,

Rettslige hindringer for utovelse av leierens
bruksrelt.

Hvis bruken av utleiet leilighet eller
rum strider mot lov eller lovlig utferdiget
forskrift som var gjeldende ved leieav-
talens inngaelse eller fornyelse, eller mot
servitutter eller andre rettigheter over
eiendommen som er til hinder for brukens
utevelse, kan Ileieren heve Ileieavtalen
eller kreve forholdsmessig avslag i leien
samt skadeserstatning. Dette gjelder
dog icke safremt hindringen ikke har
medfert innskrenking i leierens bruks-
rett, og utleieren efter opfordring uten
unedig ophold bringer forholdet i orden.

Inntrer hindringen efter leiavtalens
inngéaelse eller fornyelse, kan leieren heve
leieavtalen eller kreve forholdsmessig
nedslag i leien, men har ikke krav pa ska-

Alternativ IIL.

§ 16.
Som alt. I.

§ 17.
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deserstatning med mindre utleieren er
skyld i at hindringen er inntratt.

Hvis bruken bare uvesentlig innskren-
kes ved hindringen, kan leieren dog ikke
‘heve leieavtalen eller kreve skadeserstat-
ning medmindre utleieren har utvist svik
‘av den i avtalelovens § 30 nevnte art.

Leierens rett til 4 gjore hindringen gjel-
dende bortfaller safremt leieren kjente til
brukens rettsstridighet eller hans uviden-
het herom kan tilregnes ham som uakt-
somhet.

Hvis leieren ikke har paberopt hind-
ringen innen 8 dager efterat han har fatt
kunnskap herom, kan han ikke senere
gjore manglen gjeldende, medmindre ut-
leieren har handlet svikaktig.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

§ 18.

Utleierens vedlikeholdsplikt m. v.

Det pahviler utleieren a4 sorge for at
helt eller delvis utleiet bygning til enhver
tid er i ordentlig stand. Utleieren skal
forsvarlig vedlikeholde utleiet leilighet
eller rum med dertil herende ledninger og
innretninger for avlep og forsyning med
vann, gass, varme og elektrisk strem til
lampepunkter og stikk-kontakter (jfr.
dog § 19). Fornyelse av tapet, maling og
annen istandsettelse eller oppussing som
folge av forringelse ved slit og elde skal
utleieren foreta sa ofte det sedvanemessig
er pakrevet under hensyn til eiendom-
mens, leilighetens eller rummets beskaf-
fenhet.

Hvis utleieren ikke efter krav og pa-
visning fra leieren uten ugrunnet ophold
utbedrer de efter leierens overtagelse av
leiligheten opstitte mangler overensstem-
mende med bestemmelsene i forste ledd,
finner forskriftene i § 14, femte, sjette,
syvende og niende ledd tilsvarende an-
vendelse.

Ethvert av utleieren iverksatt repara-
sjons- eller installasjonsarbeide (jfr. §§ 26
og 27) skal utferes sa hurtig som mulig og
‘med minst ulempe for leieren. Utvises
uaktsomhet eller forsemmelse ved ar-
‘beidets utforelse, kan leieren kreve ska-
deserstatning.

17—382818
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Blir leiligheten eller rummet edelagt
ved brand eller annen hendelig begiven-
het, bortfaller leieavtalen.

Utleieren er forpliktet til 4 sorge for til-
strekkelig belysning og portrum, kjellere,
trapper, ganger og loft.

Utleieren er ogsa forpliktet til &4 serge
for forsvarlig renhold av port- og gards-
rum samt av felles lofts- og kjellerrum.

Det pahviler likeledes utleieren &4 pase
at ro og orden overholdes i eiendommen.

Bestemmelsene i tredje ledd kan ikke
fravikes ved avtale.

Kap. 8. Leierensplikter.

§ 19.

Leierens vedlikeholdsplikt.

Leieren skal pa egen bekostning innen-
for leiligheten eller rummet vedlikeholde
laser, nekler, ruter, gasskraner, vann-
klosettskaler, gass- og elektriske bade-
ovner, elektriske kontakter og sikringer
samt foreta opstaking av avlepsrer.
Likeledes paligger det leieren & vedlike-
holde av ham anbragte ledninger og inn-
retninger samt a utrede de med ovnsfeiing
forbundne utgifter.

Opstar i leietiden mangler som det pa-
ligger utleieren & avhjelpe og hvis ut-
bedring ikke kan utsta uten & utsette
eiendommen eller leierens gods for apen-
bar skade, er leieren forpliktet til 4 soke
denne avverget, om fornedent uten for-
utgdende varsel til utleieren — jfr. § 14,
sjette ledd. Leieren kan kreve sitt utlegg
tilbakebetalt efter reglene i § 14, femte
og syvende ledd.

§ 20.

Leierens behandling av leiet leilighet eller
rum.

Leieren skal behandle leiet Ileilighet
eller rum sa vel som eiendommen forgvrig
med tilberlig aktsomhet. Han er for-
pliktet til & erstatte all skade som ved
uaktsomhet eller forsemmelse voldes av
ham selv, hans husstand, fremleietagere
eller andre personer som av ham har fatt
adgang til leiligheten eller uten skjellig
grunn til eiendommen forgvrig. Leierens

Alternativ II.

Kap.'3. Leierensplikter

§ 19.
Som alt. 1.
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erstatningsplikt omfatter ogsa enhver
utgift som er forbundet med utrydding
av veggelus eller annet utei, for hvis inn-
forelse i huset leieren er ansvarlig.

~ Ved innflyttingen skal leieren pa for-
langende fremvise betryggende erklering
for at hans moebler og annet medbragt
gods ikke er befengt med veggelus. Sa-
dan erklering skal leieren ogsa skaffe om
han senere bringer inn i leiligheten gjen-
stander som efter sin art kan vaere be-
fengt med sadant utei.

§ 21.

Leierens meldeplikt.

Leieren er forpliktet til straks 4 melde
til utleieren enhver skade pa leiligheten
eller rummet, som ma utbedres uten op-
hold. Annen skade eller mangel, sa vel
som opdagelse av veggelus og annet utoi,
skal han melde uten unedig forsinkelse.
Forsemmer leieren pliktig melding, taper
han sitt mulige erstatningskrav og er
ansvarlig for all av forsemmelsen folgende
skade.

I fremleieforhold plikter fremleietager
4 melde skade eller mangel bade til frem-
leieren og til huseieren.

§ 22.

Leierens ansvar for overholdelse av ordens-
regler.

Leieren er forpliktet til 4 efterkomme
vanlige ordensregler som utleieren fast-
setter til sikring av god husorden og
forsvarlig behandling av eiendommen.
Han er ogsa ansvarlig for at sadanne
ordensregler blir overholdt av hans hus-
stand og andre i § 20 nevnte personer.

§ 23.

Forandringer i leiet leilighet eller rum.

Leieren ma ikke uten utleierens sam-
tykke foreta forandringer i leiet leilighet
eller rum, sasom anbringelse av fast
gulvbelegg, fjernelse, flytting eller om-
bytting av ovner, komfyrer eller lignende.

Hvis utleieren uten rimelig grunn nek-
ter samtykke til en pakrevet forandring
;av den i paragrafens forste ledd nevnte
art, kan forliksradet efter klage fra leieren
illate forandringen iverksatt.

Alternativ IIL
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§ 24.

Leierens bruk av leiet leilighet eller rum.
Fremleie.

Uten utleierens samtykke ma leieren
ikke bruke leiet leilighet eller rum pa
annen mate enn i avtalen bestemt eller
forutsatt.

Heller ikke ma fremleie finne sted uten
utleierens samtykke. Som fremleie regnes
ikke at leieren optar i sin husstand slekt-
ninger i rett opstigende linje, barn, svi-
gerbarn, barnebarn eller sgsken. Sadan
optagelse av familiemedlemmer kan dog
nektes av huseieren safremt helseradet
finner at leiligheten derved blir overbe-
folket. Bortsett fra slektninger i rett op-
stigende linje ma nye familier — ekte-
feller med eller uten barn — ikke inntas
uten som midlertidig ophold.

Bestemmelsen i annet ledds annet
punktum kan ikke fravikes ved avtale.

§ 25.
Utleierens adgang til leilighet eller rum.

Nar forholdene krever at utleieren eller
noen pa hans vegne far eller skaffer sig
adgang til leiet leilighet eller rum, ma
leieren finne sig heri.

Skal leiligheten eller rummet fraflyttes
efter opsigelse eller av annen grunn, er
leieren forpliktet til a gi leiesokende ad-
gang til besiktelse. Er det ikke i leie-
avtalen eller senere overenskomst be-
stemt til hvilken tid forevisning skal finne
sted, kan leieren fastsette tiden, dog séle-
des at denne ikke ma vare ubekvem for
leiesokende og skal vaere minst en time
hver virkedag.

Er hverken leieren eller noen som herer
til hans husstand eller er ansatt hos ham
til stede, kan forevising for leiesokende
uten leierens samtykke alene skje under
ledsagelse av utleieren eller en av ham
dertill bemyndiget.

§ 26.

Utleierens rett til d foreta reparasjoner m. v.

Leieren ma finne sig i at utleieren:

1) lar foreta vanlige reparasjons- og op-
pussingsarbeider medmindre det med
skjellig grunn kan kreves at iverkset-
telsen utsettes til leieforholdets opher,

Alternativ IT.
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2) med minst 2 ukers varsel lar ledninger
for elektrisk streom, gass, vann, varme
og avlep (herunder ikke avfallssjakter)
fore gjennem leiligheten eller rummet,

3) rader over de for innlegg av varmean-
legg nedvendige kjeller- og loftsrum.
Dog kan leieren i dette tilfelle kreve
anvist andre rum som er anvendelige
til den forutsatte bruk, for sa vidt det
ogsa efter innlegget er behov herfor.

§ 27.

Ulleierens rett til d foreta forandringer
og nyinnredninger.

Vil utleieren i eiendommen eller utleiet
leilighet eller rum foreta forandringer eller
nyinnredninger som ikke gar inn under
bestemmelsene i § 26 og ikke kan utferes
uten at de volder leieren vesentlige ulem-
per, forringer bruksverdien eller medferer
leieforheielse, kan arbeidet ikke iverk-
settes for leieren er varslet med sadan
frist, at han kan opsi leieavtalen med de
i§ 8 punkt 1—3 nevnte frister og fraflytte
leiligheten eller rummet innen arbeidet
pabegynnes.

Hyvis leieren av en for lengere tid enn 1
ar leiet leilighet motsetter sig utforelsen
av en forandring eller nyinnredning av
den i forste ledd omhandlede art, kan ut-
leieren ved klage til forliksradet soke
radets samtykke til iverksettelsen for
leieforholdets opher, dog uten forheielse
av den avtalte leie.

Kap. 4. Tilsidesettelse av
kontraktsvilkar.

§ 28.
Nedsettelse av husleie.

Hyvis en utleier krever eller mottar leie
(herunder vederlag for i forbindelse med
leieforholdet staende ydelser), som finnes
4 sta i misforhold til verdien av utleiet
leilighet eller rum (i tilfelle med ydelser),
kan leieren klage til retten som kan ned-
sette leien til en efter rettens skjonn rime-
lig leie. Samme rett har den som helt

‘eller delvis betaler husleien for leieren.
‘Retten skal ved leieansettelsen ta hensyn
til eiendommens byggeomkostninger, eien-

Alternativ II.
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Alt. II har ingen tilsvarende bestem-
melse.
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dommens, leilighetens eller rummets be-
liggenhet, vedlikehold og utstyr samt til
den bruk som skal gjores av leiligheten
eller rummet.

Eiendommens samlede leie ber i al-
mindelighet dekke driftsutgifter, renter
av pantegjeld og vanlig rente av eierens
egen kapital, beregnet efter eiendommens
rimelige markedspris efter rettens skjonn,
paregnelig leietap, en efter rettens skjonn
nedvendig amortisering av teknisk, sani-
tert og maskinelt utstyr samt av mulig
overpris pa en under ekstraordinzre kon-
junkturforhold opfert bygning, samt en
passende driftsherregevinst. For de en-
kelte leieforhold seoker retten veiledning
i hvad den antar er rimelig markedsleie
for tilsvarende leieforhold i tilsvarende
strok.

Hyvis leien nedsettes av retten, bestem-
mer denne om og fra hvilken tid leieren
kan kreve tilbakebetalt hvad han har be-
talt for meget.

Av den for saksanlegget erlagte leie kan
utleieren dog ikke palegges & betale til-
bake mer enn hvad leieren har betalt for
meget i det siste ar for klagen er kommet
inn til retten.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

§ 29.
Endring av leievilkar.

Inneholder en leieavtale forgvrig vilkar
som skjonnes & veere abenbart ubillige
mot en av partene, kan de av retten kjen-
nes ugyldige. Retten skal herunder ta
hensyn sa vel til den ulempe som ved-
kommende vilkar palegger den ene part
som til den interesse den annen part har
i 4 kreve dem oprettholdt.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

§ 30.

Tilsideseltelse av opsigelse av leiere.

Opsigelse kan efter klage fra leier
kjennes ugyldig av retten, hvis opsigelsen
ikke antas fyldestgjorende saklig be-
grunnet og derfor finnes urimelig. Klagen
ma vere innsendt til retten innen 8 dager
efter at opsigelsen er mottatt av leieren.

Alternativ IL
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Bestemmelsene i denne paragraf gjelder

ikke forretningslokaler som bortleies pr.

dag, enkelt beboelsesrum, helt meblert
leilighet eller del av sadan.

~ Opsigelse kan ikke av retten kjennes

ugyldig:

1) nar eiendommens nedriving eller om-

bygging medforer at utleiet leilighet

eller rum ma fravikes, eller dette ma
skje efter offentlig pabud,

nar leieren skal fratre stilling som hus-

hjelp, vaktmester eller portner i eien-

dommen og leiligheten skal brukes av
hans efterfolger,

nar eiendommen tilherer bedrift og

leieren har leiet leiligheten i egenskap

av arbeidstager ved bedriften, men
skal tre ut av arbeidsforholdet, dog
saledes at retten skal pase at opsigel-
sen ikke blir benyttet som kampmiddel

i arbeidstvist,

4) nar det foreligger vesentlig mislighol-
delse av leieavtalen fra leierens side.
Hvis leien ikke er betalt innen 14 dager

efter at skriftlig pakrav har funnet sted pa

eller efter forfallsdag, kan utleieren heve
leieavtalen uten forutgdende opsigelse.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

Kap. 5. Sarlige forskrifter
om forretningslokaler, ho-
tellerogandre herberger.

§ 31.

Skilter m. v.

Leier er i forhold til utleier berettiget til
den efter virksomhetens og eiendommens
art sedvanlige opsetting av skilter og
markiser pa murer, derer og vinduer.
Gjenstandenes plasering og utseende skal
godkjennes av huseieren. Nekter hus-
eieren godkjennelse, kan leieren klage til
forliksradet, som kan beslutte godkjen-
nelse med bindende virkning for eieren,
hvis nektelsen finnes & savne rimelig
grunn.

Lysreklame, uthengsskap, automat og
lignende ma ikke settes op uten huseierens
samtykke.
~ Forste ledds tredje punktum kan ikke
fravikes ved avtale.

Alternativ IL

Kap. 4. Serlige forskrifter
om forretningslokaler, ho-
teller og andre herherger.

§ 28.

Skilter m. v.
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§ 32.

Utbedring av leiede lokaler m. v.

Utbedring som av hensyn til leierens
virksomhet pabys av helserad, brandstyre,
arbeidstilsyn eller annen offentlig myn-
dighet, bekostes av leieren.

§ 33.

Kontinuerlig forretningsdrift.
Leierens enerelt.

Leier av butikk eller bevertningssted
er, bortsett fra nedvendig midlertidig
lukking, forpliktet til 4 holde forretningen
apen og i forsvarlig daglig drift.

Er et lokale utleiet til forretning i en be-
stemt forretningsgren, ma eieren ikke
utleie andre rum i samme eiendom til
tilsvarende forretning eller selv benytte
dem til sadan virksomhet. Denne be-
stemmelse gjelder dog ikke for kontorer
og kommer heller ikke for evrig til an-
vendelse med mindre utleien eller benyt-
telsen medferer urimelig konkurranse for
tidligere leiere.

§ 34.

Opsigelse av leier av forretningslokale,
hotell eller annet herberge.

Hvis leier av forretningslokale (her-
under dog ikke kontor), hotell eller annet
herberge med minst 4 beboelsesrum til ut-
leie klager til retten over opsigelse, jir.
§ 30, og retten finner opsigelsen ubillig
uten a kjenne den ugyldig, kan retten
stille som betingelse for leierens fraflyt-
ting at utleieren yder ham passende er-
statning for det ved flyttingen voldte tap,
herunder godtgjerelse for den forretnings-
verdi som efter rettens skjonn antas a
skyldes leierens virksomhet og & veare
knyttet til forretningsstedet. Det samme
gjelder hvis leieren ma flytte efter tids-
bestemt leieavtale og har inngitt klage
til retten innen 6 maneder for leietidens
utlep. Erstatning kan dog ikke tilkjennes
leieren av forretningslokale i jernbane-
stasjon, teater, foreningsbygning eller
forlystelsesetablissement hvor forretnin-
gen antas hovedsakelig 4 bli sekt av
kunder som benytter de nevnte eiendom-
mer, og hvor forretningen er umiddelbart

Alternativ IL
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knyttet til disse. Heller ikke blir erstat-
ning & tilkjenne hvis det ved leieavtalens
inngaelse var avtalt eller en for leieren
kjennelig forutsetning at leieforholdet
alene skulde vere midlertidig.

For retten treffer avgjerelse, ber den
gjennem megling mellem utleier og leier
spke istandbragt forlik enten om leiefor-
holdets fortsettelse og vilkarene herfor
eller om flytting uten eller mot passende
erstatning.

Hvis retten efter forgjeves forliksmeg-
ling godkjenner opsigelsen mot erstatning
til leieren, skal det samtidig fastsettes at
erstatningen helt eller delvis skal tilbake-
betales utleieren safremt leieren innen en
av retten bestemt frist pa inntil 3 ar og
innenfor en nzrmere angitt avstand fra
den fraflyttede eiendom pany apner for-
retning av samme art. Inntil erstatningen
er betalt tilbake eller den fastsatte tids-
frist utlepet, kan utleieren nedlegge retts-
lig forbud mot at leieren apner forretning
av samme art innenfor den fastsatte av-
stand.

Hvis retten finner at erstatning ber
tilkjennes, kan den la avholde sakkyndig
skjonn pa utleierens bekostning til vei-
ledning ved fastsettelse av erstatningens
storrelse. Ved avgjorelsen skal retten pa
den ene side ta hensyn til lengden av det
tidsrum hvori leieren har hatt sin forret-
ning i de leiede lokaler, leierens utgifter
til forbedring av disse, hans utgifter til
flytting av forretningen, verdien av den
ved leierens virksomhet oparbeidede kun-
dekrets og forretningens gjennemsnittlige,
arlige nettooverskudd de siste 3 ar. Pa
den annen side skal retten ta hensyn til
om forretningens lennsomhet fremtidig
antas 4 ville avta pa grunn av endrede
trafikkforhold eller andre omstendigheter,
om leieren uten vanskelighet eller vesent-
lig merutgift kan skaffe sig annet for ham
brukbart lokale, samt om han har gjort
sig skyldig i mangelfull betaling av leien,
darlig behandling av de leiede lokaler,
overtredelse av husordenen eller lignende.

Ma leieren flytte pa grunn av nedriving,
nybygging eller inngripende ombygging
av eiendommen, kan retten efter klage
fra leieren tilkjenne ham en passende er-
statning for omkostninger ved flytting

Alternativ IL
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innenfor samme kommune samt for den
ved flyttingen voldte verdiforringelse pa
det leieren tilherende forretningsinventar.
Dog kommer sadan verdiforringelse ikke
i betraktning hvis leieren ved inventarets
anskaffelse har mattet regne med at leie-
forholdet alene wvilde bli midlertidig.
Efter soknad fra utleieren kan retten avgi
forhandsskjonn over den leieren eventuelt
tilkommende erstatning.

Erstatning som efter bestemmelsene i
denne paragraf tilkjennes leieren, skal av
utleieren betales kontant innen 2 uker
efter avslutning av forlik eller forkynnelse
av rettens dom, i tilfelle med fradrag av
skyldig leie. Leieren er ikke forpliktet til
4 flytte fra de leiede lokaler for erstatning
er betalt. Hvis leieren ikke ved kjop eller
leie har skaffet sig andre lokaler, kan eie-
ren dog fri sig for enhver erstatning ved
innen samme frist & tilbakekalle opsigel-
sen.

Hvis retten i henhold til § 30 kjenner
opsigelse ugyldig, kan retten efter pa-
stand fra utleieren sette som vilkar for
leieforholdets fortsettelse efter opsigelses-
fristens utlep at leien forheies til en efter
rettens skjonn overensstemmende med
reglene i § 28 fastsatt leie.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

Kap. 6. Leierens ded, separa-
sjoneller skilsmisse.

§ 35.

Leierens dod eller flytting.

Deor leieren for leieforholdets opher, er
s vel utleieren som dedsboet berettiget
til 4 opsi leieavtalen med vanlig varsel tli
forste almindelige flyttedag, selv om
avtalen er inngatt for lengere tid eller
med lengere opsigelsesfrist. Dog kan
gjenlevende ektefelle og barn, som ved
leierens ded tilherte hans husstand og vil
overta leieavtale om bolig med rettigheter
og forpliktelser, i alle tilfelle kreve 4 inntre
i leieforholdet i avdedes sted. Gjenle-
vende ektefelle og barn, som vil fortsette
avdedes virksomhet, har likeledes rett til
P4 samme mate a4 overta leieavtale om
forretningslokale med eller uten tilliggen-

Alternativ IT.
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de beboelsesrum samt avtale om hotell
eller annet herberge med minst fire be-

boelsesrum til utleie.

Var leieavtalen inngatt med den ene
ektefelle og denne forlater den leiede lei-
lighet, er den annen ektefelle berettiget
til & fortsette leieforholdet i leierens sted.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

§ 36.

Leierens separasjon eller skilsmisse.

Blir leieren separert eller ekteskapet
oplest ved skilsmisse, skal det hvis intet
derom er avtalt, i bevillingen eller dom-
men treffes bestemmelse om hvem av
ektefellene skal ha rett til & fortsette
leieforholdet. Den ektefelle hvis virk-
somhet er knyttet til det leiede lokale, har
fortrinsrett til dette og dertil herende
beboelsesleilighet.

Avtalen eller bestemmelsen er bindende
for utleieren. Dog er ektefellene solidarisk
ansvarlige for leien til leietidens utlop eller
til den tid som det kan lovlig opsis til.

Kap. 7. Leieforholdets opher.

§ 37.

Leierens overlevering av leilighet eller rum.

Ved leieforholdets opher skal leieren
overlevere leiet leilighet eller rum med til-
beher til utleieren i samme stand som ved
overleveringen bortsett fra den forringelse
som folger av elde, almindelig slit og
mangler som det pahviler utleieren & ut-
bedre (jfr. § 18).

Annen forringelse erstattes av leieren.
Mangler som leieren er ansvarlig for og
som ved anvendelse av vanlig aktsomhet
burde vere opdaget av utleieren, kan
ikke paberopes av denne, hvis han ikke
innen 8 dager efter leieforholdets opher
meddeler leieren at han vil gjere dem
gjeldende. Dette gjelder dog ikke hvis

leieren har handlet svikaktig.

Er leieren ikke fraflyttet leiligheten eller
rummet ved leietidens utlep, skal han
erstatte utleieren det derved voldte tap,
med mindre han godtgjer at han er uten
skyld i forsinkelsen.

Alternativ IL

§ 32.
Som alt I § 36.

Kap. 6. Leieforholdets ophor.

§ 33.
Som alt. I § 37.




Alternativ I.

§ 38.

Fast inventar og ldser anbragt av leieren.

Fast inventar som leieren har anbragt i
leiet leilighet eller rum ma ikke fjernes, og
leierens rettigheter til sadant inventar til-
faller utleieren uten godtgjoerelse, med
mindre leieren bringer leiligheten eller
rummet i samme stand som ved overta-
gelsen.

Har leieren anbragt og efterlatt laser i
ytterderer, er han forpliktet til a4 over-
levere utleieren samtlige til 14sene herende
nekler.

§ 39.

Tvungen fravikelse av leilighet eller rum.

Utkasting pa grunn av manglende be-
taling av leien kan alene kreves hvis leien
(herunder uomtvistet tillegg efter § 12)
ikke er betalt innen 14 dager efterat
skriftlig pakrav har funnet sted pa eller
efter forfallsdag. Denne bestemmelse
gjelder dog ikke forretningslokaler som
bortleies pr. dag.

Er det klaget til retten over den av ut-
leieren krevede husleie eller over ugrunnet
opsigelse, kan utkasting efter tvangsfyll-
byrdelselovens § 3 nr. 9 og § 234 ikke fore-
tas for saken er avsluttet ved forlik eller
endelig dom. Dog kan retten efter avsagt
dom gi samtykke til utkasting, hvis retten
finner det utvilsomt at anke over dom-
men ma anses apenbart grunnlgs. Denne
avgjorelse kan retten treffe uansett om
anke er erklert. Ogsa for dommens av-
sigelse kan retten gi samtykke til utkas-
ting, hvis leieren er opsagt med lovlig
varsel uten & vere flyttet ved opsigelses-
fristens utlep, og klagen alene gjelder hus-
leiens storrelse. I ethvert tilfelle kan ret-
ten bestemme at uomtvistet leie skal be-
tales og at den evrige leie — efter hvert
som den forfaller — skal deponeres hos
namsmannen inntil saken er endelig av-
gjort.

Bestemmelsene i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.

Alternativ II.

§ 34.
Som alt. I § 38.

§ 35.

Tvungen fravikelse av leilighet eller rum.

Utkasting pa grunn av manglende be-
taling av leien kan alene kreves hvis leien
(herunder uomtvistet tillegg efter § 12)
ikke er betalt innen 8 dager efterat
skriftlig pakrav har funnet sted pa eller
efter forfallsdag. Denne bestemmelse
gjelder dog ikke forretningslokaler som
bortleies pr. dag.

Bestemmelsen i denne paragraf kan
ikke fravikes ved avtale.




Alternativ I
Kap 8 Kommunale vedtekter.

§ 40.

Undtagelsesbestemmelser.

I vedtekt som stadfestes av Kongen,
kan kommunestyret bestemme:

1) at loven ikke skal gjelde leieavtale an-
gaende enkelt rum med eller uten till-
leggsydelser,

2) at den lovlige opsigelsesirist skal vare
en annen enn i § 8 bestemt,

3) at de almindelige flyttedager og fristen
for leierens flytting skal vere ander-
ledes enn i § 9 bestemt,

4) at bestemmelsene i§ 13, ferste og an-
net ledd, og § 18 helt eller delvis skal
veere ufravikelige,

5) at leieren delvis skal vere fritatt for
den ham i § 19, forste ledd palagte
vedlikeholdsplikt,

6) atbestemmelsenei§ 30 ikke skal gjelde
for hus med inntil 3 leiligheter nar
eieren bor i huset,

7) at bestemmelsene i § 34 ikke skal
gjelde,

8) at leiligheter eller rum som anvendes
til beboelse, ikke uten samtykke av
formannskapet ma omdannes eller
tas i bruk til forretningslokale.

Kap. 9. Prosessuellebestem-
melser.

§ 41.

Ordiner saksbehandling.

Tvistemal mellem utleier og leier an-
giende leieforhold efter denne lov pa-
dommes av de almindelige domstoler
overensstemmende med tvistemalslovens
regler, med mindre bestemmelsene i§§ 14,
18, 23, 27, 31 og 42—44 kommer til an-
vendelse.

Forliksradets beslutninger fattes efter
iakttagelse av tvistemalslovens regler om
saksbehandlingen.

Radets avgjorelser i henhold til § 14,
femte ledd, jfr. § 18, annet ledd, samt
§§ 23, annet ledd, 27, annet ledd og 31,
tredje punktum er upaankelige. Avgje-
relse efter § 14, syvende ledd, jfr. § 18,
annet ledd er gjenstand for anke eller
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Alternativ IL
Kap.7. Kommunale vedtekter.

§ 36.

Som alt. I § 40 med utelatelse av punk-
tene 4—38.

Alt. II har ingen tilsvarende bestem-
melse.




Alternativ I.

kjeremal overensstemmende med tviste-
malslovens bestemmelser. Hvis husleie-
rett er oprettet (jfr. § 42), trer denne i for-
liksradets sted.

§ 42.

Husleierelten.

Efter andragende fra et kommunestyre
kan Kongen bestemme at de i § 41 nevnte
tvistemal som gjelder leieforhold innen
kommunen, skal pademmes av en hus-
leierett. Denne bestar av 3 medlemmer
med personlige varamenn.

Rettens formann med varamann, som
begge ma inneha dommerstilling, op-
nevnes av Kongen. De gvrige medlem-
mer med varamenn velges av kommune-
styret. Blandt disse skal en vere eier
av hus som helt eller delvis utleies, og en
veere leier av beboelsesleilighet. Angar
tvisten forretningslokale, tiltres retten
i sist nevntes sted av en forretningsdri-
vende som innehar virksomhet i leiet
lokale og ikke er huseier. Huseiernes,
leiernes og de forretningsdrivendes for-
eninger skal vare gitt anledning til a
fremkomme med forslag pa rettens med-
lemmer undtagen formannen. Opnevnel-
sen og valget gjelder for 3 ar om gangen.

Efter andragende fra kommunestyret
kan Kongen bestemme at det skal op-
rettes flere avdelinger av husleieretten
med en felles formann som fordeler ar-
beidet mellem avdelingene.

§ 43.
Overskjonnsretten.

Husleierettens skjonnsmessige avgje-
relser efter § 14, femte, sjette, syvende og
niende ledd, § 18, annet ledd, § 23, annet
ledd, § 27, annet ledd, samt §§ 28, 29, 30
og 34 kan paankes til en overskjonnsrett
innen 8 dager efterat avgjerelsen er for-
kynt. Pa andre avgjerelser av husleie-
retten kommer tvistemalslovens regler
om anke og kjeremal til anvendelse.

Overskjonnsretten bestar av en for-
mann og 4 medlemmer med personlige
varamenn.

Formannen med varamann, som begge
ma inneha dommerstillinger, opnevnes av
Kongen. De gvrige medlemmer med vara-

Alternativ II.

Alt. II har ingen tilsvarende bestem-

melse.

Alt. II har ingen tilsvarende bestem-

melse.
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Alternativ L.

menn velges av kommunestyret. Blandt
disse skal 2 vare eiere av hus som helt
eller delvis utleies, og 2 veare leiere av
beboelsesleilighet. Angar tvisten forret-
ningslokale, tiltres retten i de sist nevntes
sted av 2 forretningsdrivende som inne-
har virksomhet i leiet lokale og ikke er
huseiere. Huseiernes, leiernes og de for-
retningsdrivendes foreninger skal veare
gitt anledning til 4 fremkomme med for-
slag pa rettens medlemmar undtagen
formannen. Opnevnelsen og valget gjel-
der for 3 ar om gangen.

§ 44.

Alternativ IL.

Alt. IT har ingen tilsvarende bestem-

Behandlingsmdten ved husleieretten og over- melse.

skjonnsretten.

Megling ved forliksradet finner ikke
sted i sak som behandles ved husleieretten.
Derimot skal forhandlingen for husleie-
retten innledes med forliksmegling ved
retten. Herunder kan partene mote ved
eller med prosessfullmektig.

Saken reises for husleieretten selv om
noen av partene bor utenfor rettskretsen.

Som prosessfullmektig er de berettiget
til 4 bruke foruten de i tvistemalsloven
nevnte personer ogsa representanter op-
nevnt av en av husleieretten godkjent
huseier- eller leierforening. Sakens be-
handling paskyndes mest mulig. For-
ovrig far de bestemmelser som er gitt i
tvistemalsloven tilsvarende anvendelse
hvis dertil er anledning og ikke annet
felger av denne lov.

Pagar rettssak om ett eller flere leie-
forhold i en gard, kan retten pa ethvert
trin i saken samtykke i at ogsa krav fra
andre leiere tas op til samtidig behandling.
Dog ma det serskilt megles for hvert
leieforhold.

Retten har alltid adgang til 4 befare
samtlige leiligheter og rum i en gard, selv
om sak kun er reist for et enkelt leiefor-
hold. Fer befaring skal det dog gis minst
3 dagers varsel sa vel til huseieren som til
leierne i samtlige leiligheter og rum som
onskes befart.

Det som foran er bestemt om saksbe-
handlingen ved husleieretten gjelder ogsa
for overskjonnsretten.

Utgiftene ved husleierettens og over-
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Alternativ I.

skjennsrettens arbeid utredes av kom-
munen. Godtgjerelsen til rettens formann
fastsettes av departementet, til de ovrige
medlemmer av kommunestyret eller efter
dettes bemyndigelse av formannskapet.

For husleierettens og overskjennsret-
tens behandling av saker efter denne lov
erlegges ingen betaling.

Den tapende part kan ilegges saksom-
kostninger til motparten.

Kap. 10. Lovens ikrafttreden.

§ 45.

Nadr loven ftrer i kraft.

Denne lov trer i kraft 1 juli 1938.

Den ved lovens ikrafttreden gjeldende
leie kan av retten forst nedsettes fra den
tid som det kan bli lovlig opsagt til eller
som leieavtalen utleper til.

Bestemmelsene i § 30 kommer alene
til anvendelse pa opsigelse som gis efter
lovens ikrafttreden.

Bestemmelsene i § 34 kommer ikke til
anvendelse pa leieavtale som er inngatt
for bestemt tid fer lovens ikrafttreden.

§ 46.

Ophevelse av eldre lovbestemmelser.

Samtidig med denne lovs ikrafttreden
opheves kancelliplakat av 20 april 1813.
Midlertidig lov av 25 juni 1936 om inn-
skrenkning i adgangen til utkastelse av
leietagere i Oslo (jfr. lov nr. 4 av 25 juni
1937) gis forlenget gyldighet for sa vidt
angar begjering om utkasting av leiere,
som er grunnet pa at opsigelse er gitt eller
eietiden utlepet for 1 juli 1938.

Alternativ IL.

Kap.8 Lovens ikrafttreden.

§ 37.

Ndr loven trer i kraft.
Denne lov trer i kraft 1 juli 1938.

§ 38.

Ophevelse av eldre lovbestemmelser m. v.

Samtidig med denne lovs ikrafttreden
opheves kancelliplakat av 20 april 1813.
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Bilaga 7.
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Tyskland.

Tiden efter viirldskriget.

De grundliggande bestimmelserna angiende hyra Aterfinnas i §§ 535—580 av
Biirgerliches Gesetzbuch (B. G. B.) av 1896. Som regel diro dessa dispositiva; ett
antal tvingande stadganden av social innebord, avsedda att bereda hyresgisten
skydd, dro dock meddelade, exempelvis angdende ritt for hyresgist att uppsiga
hyresavtal roérande hilsovadlig ldgenhet, angdende hyresvirdens ansvarighet for
svikligt fortigande av brist i ligenheten samt angdende utévningen av hyresvirdens
pantritt i hyresgistens egendom.

Under och efter virldskriget genomfordes liksom i andra linder sirskild lag-
stiftning asyftande att bereda hyresgisterna skydd samt efter vissa normer férdela
den pa grund av minskad byggnadsverksamhet otillrickliga bostadstillgdngen. Den-
na lagstiftning avléstes under 1922 och 1923 av tre siarskilda lagar, rikshyreslagen
(»Reichsmietengesetz») av den 24 mars 1922, som meddelade bestimmelser huvud-
sakligen om hyrornas storlek, lagen om skydd for hyresgister och om férliknings-
myndigheter for hyrestvister (»Mieterschutzgesetz») av den 1 juni 1923, som av-
sag att skydda hyresgisterna mot uppsigning fran hyresvirdarnas sida, samt slut-
ligen en lag (»Wohnungsmangelgesetz») av den 26 juli 1923, vars regler avsago att
underliatta bostadsforsérjningen,

Sistndmnda lag, som gjorde starkt ingrepp i husiéigarnas fria forfoganderitt, blev
genom beslut 1931 i sin helhet upphévd fr. o. m. den 1 april 1933. I Gverensstim-
melse med innehallet uti vissa stadganden i denna lag star emellertid att riksarbets-
ministern med stéd av en tre ar senare, den 18 april 1936, utfirdad lag for ett
stort antal av bostadsbrist drabbade kommuner meddelat foreskrifter, enligt vil-
ka myndighets tillstind erfordras for inredning av bostadsligenhet for annat én-
damal, t. ex. till affirslokal, samt sasom villkor for sidant t#llstind kan uppstil-
las att i stillet en ny bostadsligenhet inredes eller att till kommunens forfogande
stilles visst belopp for sidant dndamal.

De bada forstnimnda lagarna (»Reichsmietengesetz»> och »Mieterschutzgesetz»)
ater, vilkas giltighetstid ursprungligen var begrinsad, gilla nu utan inskrinkning till
tiden, édndrade sirskilt genom lagar den 18 april 1936.

Rikshyreslagen giver savil hyresvirden som hyresgisten ratt att utan hinder av
foreliggande hyresavtal fordra, ait for ligenheten skall utga hyra, faststidlld enligt
i lagen angivna grunder (»laglig hyra»). Yrkande hirom skall skriftligen framstal-
las hos motparten, i allmidnhet inom ett ar frin hyrestidens borjan. Har yrkande
inom behérig tid framstillts, skall i stéllet for avtalad hyra utga laglig hyra fran
den tidpunkt, vid vilken hyresforhallandet enligt bestimmelserna i B. G. B. tidigast
kunde bringas att upphéra. Samtidigt med att laglig hyra borjar utga befrias hy-
resvird och hyresgist frin varje avtalad forpliktelse som icke dvilar dem enligt
B. G. B., sivida forpliktelsen uppenbarligen haft inflytande pa storleken av den
overenskomna hyran. P& yrkande av den part, som icke péafordrat tillimpning av
laglig hyra, skall vidare hyresavtalet anses inginget for obestamd tid.

Till grund for beriknandet av den lagliga hyran ligger det hyresbelopp, som la-
genheten betingade den 1 juli 1914. Om hyresvirden eller hyresgésten i di gil-
lande hyresavtal iklitt sig forpliktelser, vilka icke alaigo honom enligt B. G. B.,
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samt dessa forpliktelser ovat inflytande pa hyresbeloppets storlek, skall deras virde
uppskattas i penningar och frandragas eller tilliggas sagda belopp. Vad pa sadant
sitt faststilles som 1914 ars hyra utgor ligenhetens s. k. fredshyra. Om ligen-
heten icke var uthyrd den 1 juli 1914 eller upplysning numera icke kan vinnas
angdende fredshyrans storlek eller fredshyran befinnes i mirklig grad avvika frin
davarande hyresnivd, skall forlikningsmyndigheten for hyrestvister (das Miet-
einigungsamt) i den ort dar ligenheten finnes pa yrkande av endera parten som
fredshyra bestimma det belopp, som vid nimnda tid a ifragavarande ort vanligen
erlades i hyra for en likviirdig ligenhet. Detsamma géller betriffande ligenheter,
vilka efter den 1 juli 1914 avseviirt omindrats eller kommit till anvindning for
viisentligen annat dindamaél, sivida sidana omstéindigheter kunna anses motivera en
avvikelse fran den faktiska fredshyran. For lédgenheter i fastighet, som uppforts
efter den 1 juli 1914, skall foérlikningsmyndigheten bestimma ett som fredshyra gil-
lande belopp, varvid hinsyn siirskilt skall tagas till de hogre byggnadskostnader si-
dan fastighet betingat. Den lagliga hyran skall faststillas till visst procenttal av
fredshyran, varvid skall iakttagas att den lagliga hyran bor tidcka hyresvirdens
kostnader for fastighetens drift och underhill samt limna skilig avkastning 4 ka-
pital som investerats i fastigheten. Enligt en den 20 april 1936 utfirdad férordning
skall den lagliga hyran utgd med minst 110 % av fredshyran, For ligenhet som
anvindes i forviarvsverksamhet kan forlikningsmyndigheten pa yrkande av hyres-
virden faststilla sirskilt tilligg till den lagliga hyran for det fall att verksamheten
foranleder sirskilt hoga drifts- och underhéllskostnader. Med driftskostnader av-
ses ulgifter for skatter och onera, forsiikringar, foérvaltning o. dyl. Vidtager hyres-
virden sidan férindring av ligenheten att dess bruksviirde dirigenom &kas, r han
berittigad hoja hyran med s stort belopp som erfordras for férriintning och amor-
tering av de nedlagda kostnaderna. Hojning ér emellertid icke tilliten om forénd-
ringen kan anses ingd i arbetet a4 fastighetens underhall eller om kostnaderna kun-
na bestridas med den lagliga hyran.

Rikshyreslagen innehdller dven bestimmelser om underhéll av férhyrda ligen-
heter. Om hyresviirden underliter utféra nodiga reparationer, skall ligenheten
genom dirtill utsedd myndighets férsorg forsiittas i sddant skick som skiligen kan
fordras, didrvid myndigheten tillika kan férordna att hyresgisten skall erligga viss
del av hyran till myndigheten att anvindas till bestridande av kostnaden for det
vidtagna arbetet. Aven kan tillfille limnas hyresgisten att sjilv utféra arbetet
med ritt f6r honom att innehilla si stor del av hyran att hans kostnad dirigenom
tickes. Dylika avdrag 4 hyran fi emellertid icke Gverstiga visst, av riksarbets-
ministern faststillt procenttal av fredshyran. Dessa foreskrifter fga tillimpning
jamvil & ligenheter for vilka laglig hyra icke utgér.

Samtliga bestimmelser i lagen iro av tvingande natur. Lagen éger emellertid
icke tillimpning 4 alla hyresférhillanden. Undantagna éro bl. a. ldgenheter, till-
komna genom nybyggnad eller ombyggnad efter den 1 juli 1918. Utanfér lagens
rackvidd komma i allminhet dven affirslokaler, ligenheter som tillfilligt uthyrts
for sarskilt dindamal, som uthyrts i andra hand eller som innehavas pa grund av
tjinsteavtal mellan parterna. Lagen giver riksarbetsministern och riksjustitiemini-
stern befogenhet att férordna om undantag betriffande lagens tillimplighet i friga
om vissa kommuner eller ligenheter av visst slag.

Genom la%en den 29 oktober 1936 om genomférandet av fyradrsplanen erhoéll
rikskommissarien for prisbildning bemyndigande att vidiaga alla atgérder for att
genomféra de priser, som med hinsyn till folkhushillningen vore att anse som
riktign. I kraft av detta bemyndigande har en férordning om forbud mot pris-
stegringar utfirdats, vilken i vidstricktaste omfattning fér det ekonomiska livets
hela omrade och alltsd dven i friaga om hyresférhallanden forbjuder prisstegring
samt medgiver undantag — efter myndighets tillstind — endast av samhilleliga
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skil eller for undvikande av sirskilt obilliga verkningar foér den enskilde. Till
f6ljd hirav erfordras numera fér varje hyreshojning — vare sig rikshyreslagen
dger tillimpning & hyresforhillandet eller ej att vederborlig myndighet dartill
pa forhand ldmnat samtycke. Den 12 december 1937 har rikskommissarien for
prisbildning utfirdat ingdende foreskrifter betriffande prisovervakning och pris-
bildning savitt angar hyresforhallanden, vilka foreskrifter asyfta att sikerstilla
uppriitthillande av en hyresnivd, som éar »volkswirtschaftlich gerechtfertigt».

Lagen om skydd for hyresgdster och om forlikningsmyndigheter for hyrestvister
(»Mieterschutzgesetz») innehaller férutom stadganden om férlikningsmyndigheterna
en rad bestimmelser, vilka avse att trygga hyresgiistens rétt att kvarstanna i den
forhyrda ligenheten.

Till skydd for hyresgisten forlinges ett for bestimd tid inganget hyresforhal-

| lande pa obestdmd tid vid den avtalade hyrestidens utging, inda att annat avtalats.
Medan det star hyresgisten fritt att med iakttagande av stadgandena i B. G. B.
angdende laga uppsigningstid bringa hyresforhillandet till upphérande niir han si
onskar, dr hyresvirdens befogenhet i sidant avseende inskriinkt till vissa i lagen
sirskilt angivna fall.

Som grund fér att hyresvirden skall fga péikalla hyresférhillandets upphérande
nimner lagen till en boérjan, att hyresgisten eller ndgon, som hér till hans hushall
eller bitridder i hans verksamhet eller till vilken han uppldtit ligenheten, vallar
hyresviarden eller nagon i huset boende allvarligt besviir eller obehag (erhebliche
Beldstigung) eller utsétter ligenheten eller huset for avsevird fara genom oldmp-
ligt anvindande eller genom att icke iakttaga vederborlig omsorg #ivensom att hy-
resgisten, utan att dértill dga ritt, upplater ligenheten till tredje man. I nu
nimnda fall fir emellertid uppsigning ske bloit om hyresgisten trots anmaning
frdn hyresvirden icke vidtager rittelse eller hyresgiistens forfarande i sig sjilvt
ar av sddan art, att det icke kan begiras att hyresvirden skall lita hyresférhal-
landet fortsitta.

Bristande hyresbetalning ir en annan grund for hyresférhallandets upphorande.
Skall hyra enligt avtalet erliaggas for kortare termin #n kvartal, férutsittes emel-
lertid att hyresgésten underlatit erligga hyra for minst en méinad, och dir hyra
skall erliggas kvartalsvis eller for lingre perioder maste drojsmilet avse minst &
ett kvartal beldpande hyra. Andi att dessa forutsiittningar dro fyllda har hyres-
gasten ritt att sitta kvar i ligenheten direst han inom tvd veckor frin det hyres-
virden pakallade hyresforhallandets upphdrande betalar det férfallna hyresbelop-
pet. Fristen forlinges med ytterligare tvi veckor om fattigviArdsmyndigheten (die
Fiirsorgebehorde) forklarar sig villig svara for hyresvirdens tillgodohavande.

Hyresforhdllandet kan vidare av hyresviirden bringas att upphora, di hyres-
virden formar uppvisa ett si betydande intresse av att fi komma i besittning av
ligenheten att det, iven med héinsyn tagen till hyresgisten, skulle vara synnerligen
obilligt att forvigra hyresvirden detta, Ar friga om lokal som anviindes i for-
virvsverksamhet och har hyresgisten icke annan lokal, skall dock till hyresgistens
forman beaktas, huruvida hyresvirden driver sidan rorelse i flera lokaler inom
samma kommun samt ifrigakomna lokal uteslutande skall anviindas till utvidgning
av hans rorelse. Vid avviigning av parternas intressen skall avseende jamvil fistas
vid antalet av hyresvirdens barn och deras dlder, liksom den omstéindigheten skall
beakias att hyresvirden for sin verksamhet ér i tringande behov av lokalen. Rit-
ten att dtertaga ligenheten kan goras beroende av att hyresvirden helt eller delvis
gottgor hyresgisten nodig flyttningskostnad, direst detta med hénsyn till de nér-
mare omstindigheterna, frimst parternas ekonomiska stillning, kan anses ské-
ligt.

Slutligen giver lagen hyresvirden riit att bringa hyresférhallandet till upphoran-
de, om hyresvirden vill anviinda ligenheten till bostad for egen del. Forutsitt-
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ningen hérfér ar emellertid, att hyresvirden Agt fastigheten i minst tre ar samt all
han icke har bostad i annan honom tillhorig fastighet.

Foér tjinstebostider (Werkwohnungen) gilla sirskilda bestimmelser angiende
hyresforhallandets avbrytande.

Vad angar forfarandet ar att skilja mellan uppsidgning (Kiindigung) och talan om
upphdrande av hyresférhallandet (Mietaufhebungsklage). De materiella forutsitt-
ningarna dro i bada fallen desamma, d. v. s. uppsidgning kan ske endast om och
i den mén betingelserna for bifall till hyresvirdens talan om hyresforhéillandets
upphérande &dro fér handen. Uppsigning skall ske skriftligen enligt faststéllt for-
mulér med angivande av bl. a. grunden for densamma och skall delgivas hyres-
gisten genom myndighets forsorg. Om hyresgisten framstéller invindning (Wider-
spruch) mot uppsigningen, overgir forfarandet pA hyresvirdens yrkande i ordinér
ritteging. Framstilles icke invindning, utfirdar ritten R&umungsbefehl, d. v s.
alaggande for hyresgisten att vid viss tidpunkt Gverlimna lidgenheten till hyres-
viarden; sidant aldggande ar likstillt med tredskodom pa talan om hyresforhallan-
dets upphérande och mot detsamma kunna endast i begrinsad omfattning invénd-
ningar av materiell innebord goras. Behérig domstol for savil uppsigningsforfa-
randet som for talans anhidngiggorande och utférande dr den allméinna underdom-
stol (Amtsgericht), inom vars domvirjo ligenheten finnes. Fattigvirdsmyndighe-
ten skall alltid underrittas, om den av hyresvirden aberopade grunden fér hyres-
forhallandets upphoérande ar bristande hyresbetalning.

Aven om hyresviirdens yrkande genom Riumungsbefehl eller dom finnes lagligen
grundat, erhéller hyresgiisten genom en skilig avflyttningsfrist (Raumungsfrist) ett
temporirt skydd mot verkstillighet, utom i fall da detta skulle innebira obillig
hirdhet mot hyresvirden eller di en omedelbar flyttning icke skulle innebira
obillig hardhet mot hyresgésten. Vid uppsidgning pa grund av missforhallande a
hyresgiistens sida skall sidan frist beviljas endast for det fall att hyresgisten &r
i tringande behov dérav. P& anhéallan av hyresgisten kan beviljad frist férlingas,
dock ej utdver tre ménader.

Lagen hade enligt sin ursprungliga lydelse tillimpning allenast & bostadsligen-
heter, vilkas fredshyra icke oversteg visst belopp normerat efter dyrort. Foérutom
affirslokaler voro frin lagens tillimpning undantagna ligenheter betriffande vilka
hyresavtal ingatts den 1 april 1930 eller senare. Vidare gillde vissa av bestim-
melserna icke ligenheter som blivit firdiga for inflytining efter den 1 juli 1918.
Genom en férordning den 4 december 1937 har lagen emellertid erhillit betydligt
utstrickt giltighet. Den har numera avseende a alla bostadsliigenheter som tillkom-
mit efter den 1 juli 1918 genom nybyggnad eller ombyggnad. Vidare ha ett stort
antal #dldre bostadsligenheter som forut icke varit underkastade lagens bestimmel-
ser kommit didrunder, i det att storleken av den fredshyra som betriffande sddana
ligenheter avgor lagens tillimplighet blivit viisentligen hojd.

Ehuru lagen, sdsom ovan nidmnts, icke i och for sig ér tillimplig betriiffande af-
farslokaler, giller dock fr. o. m. den 1 december 1937 i friga om dylika lokaler,
som lillkommit fére nimnda dag, att en hyresgist, som forpliktats avtrida sin ld-
genhet, kan erhdlla en skilig avflyttningsfrist, att uppsiigning fran hyresvirdens
sida utan iakttagande av uppsiigningstid blott i vissa undantagsfall ir tilliten samt
att diven om hyran erligges for ménad hyresvirden méa uppséiga avtalet endast till
utgdngen av ett kalenderkvartal.

Enligt en siirskild bestimmelse — gillande dven affirslokaler — figer hyresviir-
den icke Aberopa i hyresavtalet stadgat forbud for hyresgisten att mot férfallande
hyresbelopp kvitta honom tillkommande genfordran hos hyresvirden. For att hy-
resgasten skall vara berittigad till kvitining maste han dock minst en ménad fore
forfallodagen ha skriftligen underrittat hyresvirden om sin avsikt hirutinnan.

De forlikningsmyndigheter (Mieteinigungsédmter), vilka rikshyreslagen och nu
ifrigavarande lag (Mieterschutzgesetz) tilldela vissa uppgifter, bestodo ursprung-




ligen av en ordférande och ett obestimt antal bisittare bland vilka hyresvirdar och
hyresgister skulle vara lika representerade. Senare har stadgats att myndighetens
avgorande triffas utan bisittare. Parterna kallas till férhandling infér myndighe-
ten, och pa grundval av vad dirvid framkommit triffas avgorande, vilket kan
overklagas endast da ett lagstadgande blivit Asidosatt.

Slutligen ma anmirkas, att i lagen stadgas straff for vissa ockerartade forfaran-
den, som icke i och for sig omfattas av strafflagens allménna ockerbestimmelser.
Med boéter eller fingelse straffas salunda dels den som for upplatelse av rum ford-
rar, mottager eller liter utlova — for egen eller annans ridkning — hyra eller an-
nan gottgorelse, som med hinsyn till samtliga foreliggande omstéindigheter dr att
anse sasom otillborlig (unangemessen), och dels den som fér formedling av dylik
rittshandling fordrar, mottager eller later at sig utlova silunda beskaffad gottgo-
relse.

Med hinsyn till den vidstrickta avtalsfrihet som B. G. B. medgav var det natur-
ligt att vid ingdende av hyresavtal sirskilda kontraktsformulidr redan tidigt kommo
till anvindning vilka inneho6llo en méngd fér hyresgisten ogynnsamma bestimmel-
ser. Genom den senare lagstiftningens starka inskrénkningar i avtalsfriheten férlo-
rade dessa bestdmmelser visserligen till stor del sin betydelse, men formuliren an-
sdgos dock medfora sddana oligenheter att de foranledde ingripande fran statens
sida. Vid férhandlingar under justitiedepartementets ledning mellan fastighets-
dgarnas och hyresgisternas huvudorganisationer utarbetades 1934 ett normalkon-
trakt (Deutscher Einheits-mietverirag), som sedermera fitt stor anvindning. I detta
kontrakt ha uteslutits en mingd tidigare vanligen forekommande fo6r hyresgisten
obilliga klausuler, t. ex. om ratt for hyresvirden att uppséiga hyresforhillandet i
anledning av obetydligt dréjsmal med hyrans erliggande, om hyresviirdens befri-
else fran skyldigheten att halla ligenheten i gott skick och om férbud foér hyres-
gisten att uppsiga ldgenheten pa grund av visentlig brist. Kontraktet innehiller
bestimmelser om hyrestiden, hyrans storlek och betalning, ligenhetens anvindning,
sublokation m. m. Diremot saknas bestimmelser som reglera ligenhetens skick,
vilken omstindighet har sin grund déri att férhallandena i hég grad vixla i rikets
olika delar och att det fordenskull ansetts vanskligt att uppstilla en allmén regel.
I brist pa sérskild 6verenskommelse komma déarfor stadgandena i B. G. B. till an-
vindning i detta hiinseende. — Att man avser att giva lagens stod at vissa formu-
lir till hyreskontrakt framgiar av en utav rikskommissarien for prisbildning den
18 augusti 1937 utfirdad férordning, varigenom riksjustitieministern och riks-
arbetsministern bemyndigas bl. a. att reglera anvindandet av dylika formulir.




INNEHALLSOVERSIKT.

Sid.
Skrivelse till statsrddet och chefen for justitiedepartementet..................... 3
Forslag till lag om dndrad lydelse av 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nyit-
janderdtt till fast egendom .......... 5
» e S | > » » 5 kap. 12 § giftermdlsbalken. ........... 18
> . hgEN y » > > 14 § lagsokningslagen.................. 18
» » > » medling I RYrestoisler.....o.cicsvoeocovascseonsosossscocss 19
Hyreslagstiftning och reformstrdvanden under de senaste lrettio dren............ 22
Allmdnna synpunkter. Oversiki av kommitténs forslag................oooouens 44
Férslag till lag om dndrad lydelse av 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nytt-
janderdtt till fast egendom..........ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaea, 49
Om lagenhetens skick och om hinder foér hyresrattens utovning (11—20 §§) 49
Om hyrans erliggande m. m. (21, 22 och 34 §§) ..........ccoiiiinnn 70
Om hyresgistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande (23—27 §§) ...... 83
Om skydd for innehav av bostadslagenhet (36 §) ................ooininn 97
Om skydd for affirsdrivande hyresgast (87 §) .-.--cvvvvvviiiiiiiiiiiinn, 118
Om jamkning av kontraktsvillkor (89 §) ..........cccviiiiiiiiiiiiiiiin, 135
Forslagets innehall 1 OVIIgt .. . cvvnvnteenneneiineiiineiaiieneiinaens 139
Forslag till lag om dndrad lydelse av 5 kap. 12 § giftermdlsbalken .......... 147
Forslag till lag om dndrad lydelse av 14 § lagsokningslagen.................. 149
Atgirder for befrimjande av fred d hyresmarknaden.
Forslag lill lag om medling i hyrestvister ..............coiiiiiiiieiineaenn.. 153
Vissa frdgor som icke foranlett forslag ...........cooceiiiinniiiiieiiaeins 165
£y E G g 4 e e An SRl e ke e R P i R R O RO O R T 165
57802 0 (6l S e e i st A e S R S e e s B Ry b 173
Formansritt for hyresfordran .........c.coeeoirenieioiieiiinenieesoans 175
ST 08 00 7 i 0 g b b O R LS R S U W O BRI IS S AR o S S 2 S L 177
Siirskilda yttranden.
Ty A A T o T R B T e hetald A e e acns o, 3 W% e Wi wio ou6 4 widro 183
UV L o1 DT e SN o AR e s e 0 e S SRR S e 195
Herrar Hermansson: och Iarsson <o o s sus wbiiasials s vt s o ilais/oinisiaiss o vos 195
1 L2 0 2 B E) L A e s e B s B A B A e T ORI ST 201
Bilagor.
1. Oversikt av innehallet i skriftliga hyresavtal rérande bostadslégenheter 207
2. Fastighetsigare- och hyresgastorganisationer .......................... 217
3. Hyreskonflikterna i Goéteborg 1933, 1935 och 1936 .................... 221
4. Finland. Lag om lega av hus den 12 maj 1925............. ... ... 226
5. Danmark. Lov om Leje den 23 mars 1937....................oono 232
6. Norge. Utkast till lov om husleie...........cooeiiiiiiiii i, 249
7. Tyskland. Tiden efter varldskriget ..............cooiiiiiiiiinnnnnn 273




B T N T o A T N R RR WT S Y BOR PR " T TRy ? Ty Ty (e At Lan (e A SO gy ey or S IIRIE. STV i R e Sy Trrennes



Statens offentliga utredningar 1938
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[20]
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