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Regeringens proposition till Riksdagen med förslag till 
lag om ändring av hyreslagen 

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHÅLL 

I denna proposition föreslås att hyreslagen 
ändras så att ett kortfristigt tidsbundet hyres­
avtal som ingåtts med en och samma hyresgäst 
flera än två gånger i följd anses gälla tills 
vidare och att hyresgästerna får bättre möjlig-

heter att avvärja oskäliga hyreshöjningar och 
hindra att dessa utnyttjas som uppsägnings­
grund. 

Lagen avses träda i kraft tre månader efter 
att ha blivit stadfäst. 

MOTIVERING 

l. Nuläget och de föreslagna 
ändringarna 

Riksdagen godkände den 21 december 1991 
regeringens proposition med förslag till lagar 
om ändring av hyreslagen och lagen om be­
gränsning av användningen av indexvillkor (RP 
166/1991 rd). Lagarna trädde i kraft den l 
februari 1992. Genom ändringen av hyreslagen 
slopades regleringen av hyrorna i nya hyresav­
tal, dvs. hyresavtal som ingåtts efter att lagen 
trätt i kraft, för bostadslägenheter i hela landet 
och inom hela bostadsbeståndet. 

Till sitt svar på regeringens proposition 
fogade riksdagen ett uttalande enligt vilket 
riksdagen förutsatte att regeringen bereder en 
ny hyreslag. Den nya lagen skulle avhjälpa de 
brister i hyresgästernas ställning som eventuellt 
kunde uppstå när reglerade hyresförhållanden 
avregleras. Riksdagen förutsatte att brådskan­
de ändringar föreläggs riksdagen under vårses­
sionen 1992. Enligt uttalandet var avsikten med 
de brådskande ändringarna bl.a. att förhindra 
att kortfristiga hyresavtal bara ingås i syfte att 
höja hyrorna på så sätt att upprepade kortfri­
stiga avtal med samma hyresgäst anses såsom 
ett avtal som gäller tills vidare. Lagändringen 
skulle också bidra till att göra det lättare för 

320652K 

hyresgästerna att avvarJa oskäliga hyreshöj­
ningar och hindra att dessa utnyttjas som 
uppsägningsgrund. 

I riksdagens uttalande förutsattes också att 
regeringen vidtar åtgärder för att samla in och 
publicera information om den allmänna hyres­
nivån i lägenheter med samma hyresvärden på 
olika orter samt om hyresutvecklingen och 
bidragande faktorer. Utgående från denna in­
formation skulle regeringen ge rekommendatio­
ner om hyrorna och justeringar av dem. 

Vidare förutsattes i uttalandet att regeringen 
aktivt följer avregleringen och dess verkningar 
på hyresbidraget. 

Enligt en utredning som statistikcentralen 
utfört i vår har hyrorna tydligt sjunkit också 
efter det att regleringen slopades. Det kan inte 
heller på basis av andra utredningar påvisas att 
avregleringen förutsätter att anslagen för bo­
stadsbidrag ökas. Regeringen följer dock fort­
farande avregleringens inverkan på hyrorna. 

Bostadsrådets hyressektion utreder möjlighe­
terna att på ett mångsidigare sätt utnyttja 
hyresinformation samt att kartlägga behoven 
och möjligheterna att utveckla insamlaodet av 
hyresinformation. Avsikten är att utgående 
från utredningen skapa ett dataregister eller 
något annat datasystem med hjälp av vilket 
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hyresparternas möjligheter att komma överens 
om en skälig hyra kunde förbättras. Dessutom 
kunde domstolarna utnyttja registret då de 
beslutar om skäliga hyror. 

Beredningen av den nya hyreslagen inleds i 
vår. I den nya lagen bör de ändringsbehov som 
föranleds av övergången från ett reglerade till 
avreglerade hyresförhållanden beaktas. Sär­
skild uppmärksamhet bör enligt riksdagens 
uttalande fästas bl.a. vid om övergången för­
anleder brister i hyresgästens ställning och 
rättskydd och hur eventuella brister kan avhjäl­
pas. 

Såsom en brådskande ändring som förutsat­
tes i riksdagens uttalande om ändring av 
hyreslagen föreslås nu att l 08, 117 och 130 §§ 
hyreslagen ändras. 

Lagens 117 § l mom., som stadgar om 
uppsägningsskyddet för hyresgäst i en en affär­
slokal, föreslås ändrat så, att grunderna för 
beviljande av uppsägningsskydd preciseras. En­
ligt gällande lag skall domstolen förklara att en 
uppsägning är utan verkan bl.a. om grunden 
för uppsägningen är strävan att få upp hyran 
för lägenheten till en oskälig nivå. Det föreslås 
att oskälig nivå preciseras på samma sätt som 
i 112 §hyreslagen, som stadgar om sänkning av 
oskäligt låg hyra. I detta syfte föreslås att 
uttrycket "oskälig nivå" ersätts med uttrycket 
"nivå som utan att i en hyresförhållanden 
godtagbar orsak därtill föreligger väsentligt 
överstiger den skäliga gängse hyran på orten 
för lägenheter med motsvarande hyresvärde 
som används för samma ändamål". Den infor­
mation om betalda hyror som riksdagen förut­
satte att skall insamlas och ges avtalsparterna 
och domstolarna så att de lättare kan tillgodo­
göra sig den preciserar i sinom tid den före­
slagna formuleringen till ett visst belopp. Det 
finns dock redan nu tillgång till sådan infor­
mation om hyrorna som är tillräcklig med 
tanke på tillämpningen av lagen. Ändringen 
gör det lättare för hyresgästerna att avvärja 
oskäliga hyreshöjningar och hindra att dessa 
utnyttjas som uppsägningsgrund. 

Lagens 117 § 2 mom. stadgar om den tid 
inom vilken en hyresgäst skall anhängiggöra 
yrkande om att uppsägningen skall förklaras 
vara utan verkan. Det föreslås att denna tid 
förlängs från en månad till tre månader. Då 
tiden förlängs från en månad till tre månader 
underlättas ställningen för hyresgäster som 
genom yrkande om att uppsägningen skall 

förklaras vara utan verkan vill förhindra att 
oskäliga hyreshöjningar används som grund för 
uppsägningen. 

Lagens 130 §, som stadgar om tillämpning av 
vissa stadganden om affärslokaler på avregle­
rade hyresförhållanden som gäller en bostads­
lägenhet, föreslås kompletterad med ett nytt 
moment. Det nya 4 mom. gäller tillämpningen 
av 108 § 2 mom. på hyresavtal för bostadslä­
genheter. l 08 § stadgar om hyresavtals giltig­
hetstid. Om inte annat överenskommits är 
hyresavtal giltiga tills vidare och upphör på 
grund av uppsägning. Enligt paragrafens 2 
mom. är det också tillåtet att komma överens 
om att ett hyresavtal går ut vid en viss tidpunkt 
utan uppsägning. Det nya 4 mom. i 130 § 
förhindrar att kortfristiga hyresavtal används 
enbart för att höja hyran. Där stadgas att om 
med en och samma hyresgäst flera än två 
gånger i följd avtalas att hyresförhållandet 
upphör utan uppsägning senast tre månader 
efter det att avtalet ingåtts, fortsätter hyresav­
talet trots detta villkor att gälla tills vidare så 
att det förutsätter uppsägning. 

Vid tillämpningen av det nya stadgandet 
anses som kortfristigt avtal ett avtal som 
ingåtts för högst tre månader. Detta är moti­
verat i förhandenvarande situation därför att 
minimilängden för avtal som gäller tills vidare 
är just tre månader. 

I förslaget har beaktats att det ofta ligger i 
hyresgästens intresse att ingå ett kortfristigt 
avtal för viss tid och förnya det åtminstone en 
gång. Behovet av att förnya avtalet kan bero 
t.ex. på att en egen bostad inte blir färdig i tid. 
Vid förnyandet av avtalet finns det ofta ömse­
sidigt behov av att justera avtalsvillkoren och 
detta bör vara möjligt även i framtiden. Ett 
andra förnyande av ett kortfristigt avtal inne­
bär enligt förslaget redan en sådan situation 
där man i stället för ett tillfälligt avtal egent­
ligen avser ett hyresavtal som gäller tills vidare. 

Det nya 5 mom. gäller tillämpningen av 
118§ l mom. 

I 118 § stadgas om skadestånd till hyresgäs­
terna med anledning av uppsägning av hyres­
avtal. Enligt paragrafens l mom. har hyres­
gästen rätt att av hyresvärden få ersättning för 
flyttningskostnaderna och för sådana av ho­
nom utförda reparationer som ökar lägen­
hetens värde. Ersättning kan komma i fråga 
vid sådan uppsägning från hyresvärdens sida 
som inte kan anses överensstämma med god 
sed i hyresförhållanden. 
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Enligt 93 § hyreslagen har en underhyresgäst: 
som använder endast en del av lägenheten, 1 

motsvarande fall rätt att utöver ovan nämnda 
ersättning få ett belopp som motsvarar högst 
tre månaders hyra i gottgörelse för den olägen­
het som ombytet av bostad medför. 

Det föreslås att stadgandena ändras så att 
hyresgästerna i avreglerade bostadsförhållan­
den som gäller användning av hela lägenheten 
skall ha samma situation som underhyres­
gäster. 

A vs i k ten är inte att utsträcka arrangemanget 
till hyresförhållanden för affärslokal.er ... P~ 
grund av detta föreslås att stadgandet mfors 1 

130 § och inte i 108 och 118 §§. 
Också denna ändring gör det lättare för 

hyresgästen att avvärja osk~liga hyreshöJni~gar 
och hindra att dessa utnyttjas som uppsagnmg­
sgrund. 

2. Propositionens ekonomiska 
verkningar 

Propositionen inverkar inte på utbudet ~ller 
efterfrågan på hyreslägenheter och har mte 
heller några andra ekonomiska verkningar. 

3. Ikraftträdande 

Lagen föreslås träda i kraft tre månader efter 
att den har stadfästs. Lagen ingriper därigenom 
inte innehållet i existerande hyresavtal på högst 
tre månader. Den föreslagna lagen avses bli 
stadfäst så snart som möjligt efter att den har 
antagits. 

4. Lagstiftningsordning 

Avsikten är inte att genom de arrangemang 
som ingår i propositionen ändra innehållet i 
existerande avtal. Ändringarna, i syfte att 
förbättra hyresgästens situation i ett läge där 
uppsägning måste anses oskälig, gäller för­
farandet eller är i övrigt sådana att de i normal 
lagtiftningsordning kan utsträckras att gälla 
även ikraftvarande hyresförhållanden. Lagför­
slaget förutsätter således inte behandling i den 
ordning som stadgas i 67 § riksdagsordningen. 

Med stöd av vad som anförts ovan föreläggs 
Riksdagen följande lagförslag: 
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Lag 
om ändring av hyreslagen 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i hyreslagen av den 10 juli 1987 (653/87) 117 § l och 2 mom., 
av dessa lagrum 117 § l mom. sådant det lyder i lag av den 10 januari 1992 (8/92), samt 
fogas till 130 §, sådan den lyder i nämnda lag av den lO januari 1992, nya 4 och 5 mom. som 

följer: 

117 § 
Uppsägningsskyddet för hyresgäst i affärslokal 

Domstolen skall på yrkande av hyresgästen 
förklara att en uppsägning som hyresvärden 
har gjort är utan verkan, om grunden för 
uppsägningen är strävan att få upp hyran för 
lägenheten till en nivå, som utan att i en 
hyresförhållanden godtagbar orsak därtill före­
ligger väsentligt överstiger den skäliga gängse 
hyra på orten för lägenheter med motsvarande 
hyresvärde som används för samma ändamål, 
eller om uppsägningen med beaktande av 
hyresgästens förhållanden annars skall anses 
vara oskälig, och något godtagbart skäl till 
uppsägningen inte finns. 

Yrkande om att uppsägning skall förklaras 
vara utan verkan skall göras anhängigt medan 
hyresförhållandet består och senast tre måna­
der från det hyresgästen fick del av uppsäg­
ningen. Hyresförhållandet fortgår på tidigare 
villkor under tiden för rättegången. Om hyres­
gästens talan förkastas, skall domstolen i sitt 
utslag nämna när hyresförhållandet upphör 
med anledning av uppsägningen och ålägga 
hyresgästen att flytta sedan detta skett. 

Helsingfors den 5 juni 1992 

130§ 
Tillämpning av vissa stadganden i de fall som 

avses i 129 § 

Om med en och samma hyresgäst flera än 
två gånger i följd ingås ett i 129 § l mom. 
nämnt avtal för en bostadslägenhet om att 
hyresförhållandet skall upphöra senast tre må­
nader efter att avtalet har ingåtts, fortgår 
hyresförhållandet såsom ett hyresförhållande 
som förutsätter uppsägning trots villkoret om 
att hyresförhållandet skall upphöra. 

Om ett hyresförhållande som gäller en bo­
stadslägenhet och som avses i 129 § l och 2 
mom. upphör på grund av uppsägning som 
avses i 118 § l mom., har hyresgästen rätt att 
av hyresvärden utöver ersättning enligt 118 § l 
mom. få ett belopp som motsvarar högst tre 
månaders hyra i gottgörelse för den olägenhet 
som bostadsbytet föranleder. 

Denna lag träder i kraft den 
199 . 

Republikens President 

MAUNO KOIVISTO 

Minister Pirjo Rusanen 
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Bilaga 

Lag 
om ändring av hyreslagen 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i hyreslagen av den 10 juli 1987 (653/87) 117 § l och 2 mom., 
av dessa lagrum 117 § l mom. sådant det lyder i lag av den 10 januari 1992 (8/92), samt 
fogas till 130 §, sådan den lyder i nämnda lag av den 10 januari 1992, nya 4 och 5 mom. som 

följer: 

Gällande lydelse Föreslagen lydelse 

117 § 

Uppsägningsskyddet för hyresgäst i affärslokal 

Domstolen skall på yrkande av hyresgästen 
förklara att en uppsägning som hyresvärdenför 
en affärslokal har gjort är utan verkan, om 
grunden för uppsägningen är strävan att få upp 
hyran för lägenheten till en oskälig nivå eller 
om uppsägningen med beaktande av hyresgäs­
tens förhållanden annars skall anses vara 
oskälig, och något godtagbart skäl till uppsäg­
ningen inte finns. 

Yrkande om att uppsägning skall förklaras 
vara utan verkan skall göras anhängigt medan 
hyresförhållandet består och inom en månad 
från det hyresgästen fick del av uppsägningen. 
Hyresförhållandet fortgår på tidigare villkor 
under tiden för rättegången. Om hyresgästens 
talan förkastas, skall domstolen i sitt utslag 
nämna när hyresförhållandet upphör med an­
ledning av uppsägningen och ålägga hyresgäs­
ten att flytta sedan detta skett. 

Domstolen skall på yrkande av hyresgästen 
förklara att en uppsägning som hyresvärden 
har gjort är utan verkan, om grunden för 
uppsägningen är strävan att få upp hyran för 
lägenheten till en nivå, som utan att i en 
hyresförhållanden godtagbar orsak därtill före­
ligger väsentligt överstiger den skäliga gängse 
hyra på orten för lägenheter med motsvarande 
hyresvärde som används för samma ändamål, 
eller om uppsägningen med beaktande av 
hyresgästens förhållanden annars skall anses 
vara oskälig, och något godtagbart skäl till 
uppsägningen inte finns. 

Yrkande om att uppsägning skall förklaras 
vara utan verkan skall göras anhängigt medan 
hyresförhållandet består och senast tre månader 
från det hyresgästen fick del av uppsägningen. 
Hyresförhållandet fortgår på tidigare villkor 
under tiden för rättegången. Om hyresgästens 
talan förkastas, skall domstolen i sitt utslag 
nämna när hyresförhållandet upphör med an­
ledning av uppsägningen och ålägga hyresgäs­
ten att flytta sedan detta skett. 

130 § 

Tillämpning av vissa stadganden i de fall 
som avses i 129 § 

Om med en och samma hyresgäst flera än två 
gånger i följd ingås ett i 129 § l mom. avsett 
avtal för en bostadslägenhet om att hyresförhål­
landet skall upphöra senast tre månader efter att 
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Gällande lydelse 
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Föreslagen lydelse 

avtalet har ingåtts, fortgår hyresförhållandet 
såsom ett hyresförhållande som förutsätter upp­
sägning trots villkoret om att hyresförhållandet 
skall upphöra. 

Om ett hyresförhållande som gäller en bo­
stadslägenhet och som avses i 129 § l och 2 
mom. upphör på grund av uppsägning som avses 
i 118 § l mom., har hyresgästen rätt att av 
hyresvärden utöver ersättning enligt 118 § l 
mom. få ett belopp som motsvarar högst tre 
månaders hyra i gottgörelse för den olägenhet 
som bostadsbytet föranleder. 

Denna lag träder i kraft den 
199 . 


