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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till
lag om éndring av hyreslagen

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

1 denna proposition foreslds att hyreslagen
andras si att ett kortfristigt tidsbundet hyres-
avtal som ingétts med en och samma hyresgést
flera dn tvad ganger i foljd anses gilla tills
vidare och att hyresgésterna fir béttre mojlig-

heter att avvirja oskidliga hyreshdjningar och
hindra att dessa utnyttjas som uppsdgnings-
grund.

Lagen avses trdda i kraft tre manader efter
att ha blivit stadfast.

MOTIVERING

1. Nuldget och de foreslagna
dndringarna

Riksdagen godkdnde den 21 december 1991
regeringens proposition med forslag till lagar
om dndring av hyreslagen och lagen om be-
grinsning av anvindningen av indexvillkor (RP
166/1991 rd). Lagarna trddde i kraft den 1
februari 1992. Genom éndringen av hyreslagen
slopades regleringen av hyrorna i nya hyresav-
tal, dvs. hyresavtal som ingdtts efter att lagen
triatt i kraft, for bostadslagenheter i hela landet
och inom hela bostadsbestdndet.

Till sitt svar pd regeringens proposition
fogade riksdagen ett uttalande enligt vilket
riksdagen fOrutsatte att regeringen bereder en
ny hyreslag. Den nya lagen skulle avhjilpa de
brister i hyresgésternas stillning som eventuellt
kunde uppstd nir reglerade hyresforhéllanden
avregleras. Riksdagen fGrutsatte att bradskan-
de dndringar foreldggs riksdagen under varses-
sionen 1992. Enligt uttalandet var avsikten med
de bradskande dndringarna bl.a. att forhindra
att kortfristiga hyresavtal bara ingds i syfte att
hoja hyrorna pé sd sétt att upprepade kortfri-
stiga avtal med samma hyresgist anses sdsom
ett avtal som géller tills vidare. Lagindringen
skulle ocksd bidra till att goéra det ldttare for
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hyresgdsterna att avvérja oskédliga hyreshdj-
ningar och hindra att dessa utnyttjas som
uppsdgningsgrund.

I riksdagens uttalande forutsattes ocksa att
regeringen vidtar atgirder for att samla in och
publicera information om den allmédnna hyres-
nivan i ligenheter med samma hyresvirden pd
olika orter samt om hyresutvecklingen och
bidragande faktorer. Utgéende fr&n denna in-
formation skulle regeringen ge rekommendatio-
ner om hyrorna och justeringar av dem.

Vidare forutsattes i uttalandet att regeringen
aktivt foljer avregleringen och dess verkningar
pé hyresbidraget.

Enligt en utredning som statistikcentralen
utfort 1 vdr har hyrorna tydligt sjunkit ocksa
efter det att regleringen slopades. Det kan inte
heller pa basis av andra utredningar pavisas att
avregleringen forutsitter att anslagen fér bo-
stadsbidrag okas. Regeringen foljer dock fort-
farande avregleringens inverkan pd hyrorna.

Bostadsradets hyressektion utreder majlighe-
terna att pd ett mdéngsidigare sitt utnyttja
hyresinformation samt att kartligga behoven
och mojligheterna att utveckla insamlandet av
hyresinformation. Avsikten &r att utgdende
frin utredningen skapa ett dataregister eller
ndgot annat datasystem med hjilp av vilket
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hyresparternas mojligheter att komma Overens
om en skdlig hyra kunde fOrbéttras. Dessutom
kunde domstolarna utnyttja registret di de
beslutar om skéliga hyror.

Beredningen av den nya hyreslagen inleds i
var. I den nya lagen bor de dndringsbehov som
foranleds av Gvergdngen fran ett reglerade till
avreglerade hyresforhallanden beaktas. Séar-
skild uppmirksamhet bor enligt riksdagens
uttalande féstas bl.a. vid om Overgangen for-
anleder brister 1 hyresgistens stéllning och
rittskydd och hur eventuella brister kan avhjil-
pas.

Sasom en bradskande dndring som forutsat-
tes i riksdagens uttalande om é&ndring av
hyreslagen foreslds nu att 108, 117 och 130 §§
hyreslagen édndras.

Lagens 117§ 1 mom., som stadgar om
uppsigningsskyddet for hyresgist i en en affar-
slokal, foreslds dndrat sa, att grunderna for
beviljande av uppsidgningsskydd preciseras. En-
ligt gdllande lag skall domstolen forklara att en
uppsdgning dr utan verkan bl.a. om grunden
for uppsdgningen dr strdvan att fi upp hyran
for lagenheten till en oskélig niva. Det foreslas
att oskdlig niva preciseras pd samma sétt som
i 112 § hyreslagen, som stadgar om siankning av
oskiligt lag hyra. I detta syfte fOreslds att
uttrycket “oskdlig nivd” ersdtts med uttrycket
“nivd som utan att i en hyresfdrhillanden
godtagbar orsak dartill foreligger visentligt
Overstiger den skiliga gingse hyran pd orten
for ligenheter med motsvarande hyresvirde
som anviands for samma dndaméal”. Den infor-
mation om betalda hyror som riksdagen forut-
satte att skall insamlas och ges avtalsparterna
och domstolarna sé att de ldttare kan tillgodo-
gbra sig den preciserar i sinom tid den fore-
slagna formuleringen till ett visst belopp. Det
finns dock redan nu tillgéng till sddan infor-
mation om hyrorna som dr tillrdcklig med
tanke pa tillimpningen av lagen. Andringen
gor det lattare for hyresgisterna att avvirja
oskdliga hyreshOjningar och hindra att dessa
utnyttjas som uppsédgningsgrund.

Lagens 117 § 2 mom. stadgar om den tid
inom vilken en hyresgist skall anhidngiggéra
yrkande om att uppsiagningen skall forklaras
vara utan verkan. Det fOreslds att denna tid
forlings frdn en ménad till tre manader. D4
tiden forldngs fran en manad till tre ménader
underlédttas stdllningen for hyresgister som
genom yrkande om att uppsdgningen skall

forkiaras vara utan verkan vill férhindra att
oskdliga hyreshéjningar anvinds som grund 6r
uppsagningen.

Lagens 130 §, som stadgar om tillimpning av
vissa stadganden om affirslokaler pd avregle-
rade hyresforhéllanden som giller en bostads-
lagenhet, foreslas kompletterad med ett nytt
moment. Det nya 4 mom. giller tillimpningen
av 108 § 2 mom. p4a hyresavtal for bostadsli-
genheter. 108 § stadgar om hyresavtals giltig-
hetstid. Om inte annat Overenskommits ar
hyresavtal giltiga tills vidare och upphor pa
grund av uppsédgning. Enligt paragrafens 2
mom. r det ocksé tillitet att komma Overens
om att ett hyresavtal gar ut vid en viss tidpunkt
utan uppsigning. Det nya 4 mom. i 130§
forhindrar att kortfristiga hyresavtal anvinds
enbart for att hoja hyran. Dér stadgas att om
med en och samma hyresgist flera dn tva
ganger 1 foljd avtalas att hyresférhallandet
upphdr utan uppsidgning senast tre manader
efter det att avtalet ingétts, fortsitter hyresav-
talet trots detta villkor att gilla tills vidare sa
att det forutsitter uppsigning.

Vid tillimpningen av det nya stadgandet
anses som kortfristigt avtal ett avtal som
ingatts for hogst tre ménader. Detta 4r moti-
verat i forhandenvarande situation darfér att
minimildngden for avtal som géller tills vidare
ar just tre ménader.

I forslaget har beaktats att det ofta ligger i
hyresgistens intresse att ingd ett kortfristigt
avtal for viss tid och fornya det dtminstone en
gang. Behovet av att férnya avtalet kan bero
t.ex. pd att en egen bostad inte blir firdig i tid.
Vid fornyandet av avtalet finns det ofta dmse-
sidigt behov av att justera avtalsvillkoren och
detta bor vara mojligt dven i framtiden. Ett
andra fornyande av ett kortfristigt avtal inne-
bir enligt forslaget redan en sddan situation
dir man i stillet for ett tillfailigt avtal egent-
ligen avser ett hyresavtal som géller tills vidare.

Det nya 5 mom. giller tillimpningen av
118§ 1 mom.

I 118 § stadgas om skadestand till hyresgés-
terna med anledning av uppsdgning av hyres-
avtal. Enligt paragrafens 1 mom. har hyres-
gasten ritt att av hyresvirden fa ersittning for
flyttningskostnaderna och foér sddana av ho-
nom utférda reparationer som okar ligen-
hetens véirde. Ersittning kan komma i fraga
vid sddan uppsdgning fran hyresvirdens sida
som inte kan anses Gverensstimma med god
sed 1 hyresférhallanden.
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Enligt 93 § hyreslagen har en underhyresgist,
som anvidnder endast en del av ldgenheten, i
motsvarande fall ritt att utéver ovan ndmnda
ersdttning fa ett belopp som motsvarar hogst
tre minaders hyra i gottgorelse fér den olidgen-
het som ombytet av bostad medfor.

Det foreslas att stadgandena dndras si att
hyresgdsterna i avreglerade bostadsforhéllan-
den som giller anvindning av hela ligenheten
skall ha samma situation som underhyres-
gdster.

Avsikten ir inte att utstridcka arrangemanget
till hyresférhallanden for affirslokaler. P&
grund av detta fOreslas att stadgandet infors i
130 § och inte i 108 och 118 §§.

Ocksd denna édndring gor det ldttare for
hyresgésten att avvirja oskéliga hyreshdjningar
och hindra att dessa utnyttjas som uppsigning-
sgrund.

2. Propositionens ekonomiska
verkningar

Propositionen inverkar inte pd utbudet eller
efterfrigan pa hyresldgenheter och har inte
heller ndgra andra ekonomiska verkningar.

3. Ikrafttradande

Lagen foreslés trdda i kraft tre ménader efter
att den har stadfésts. Lagen ingriper darigenom
inte innehallet i existerande hyresavtal pad hdgst
tre ménader. Den fOreslagna lagen avses bli
stadfdst s& snart som mdjligt efter att den har
antagits.

4. Lagstiftningsordning

Avsikten dr inte att genom de arrangemang
som ingdr i propositionen dndra innehallet i
existerande avtal. Andringarna, i syfte att
forbdttra hyresgistens situation i ett lige dir
uppsdgning maste anses oskilig, giller for-
farandet eller dr i 6vrigt sidana att de 1 normal
lagtiftningsordning kan utstrdckras att gilla
dven ikraftvarande hyresférhallanden. Lagfor-
slaget forutsitter saledes inte behandling i den
ordning som stadgas i 67 § riksdagsordningen.

Med stéd av vad som anfdrts ovan foreldggs
Riksdagen foljande lagférslag:
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Lag

om dndring av hyreslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 hyreslagen av den 10 juli 1987 (653/87) 117§ 1 och 2 mom.,
av dessa lagrum 117 § 1 mom. sddant det lyder i lag av den 10 januari 1992 (8/92), samt
fogas till 130 §, sidan den lyder i nimnda lag av den 10 januari 1992, nya 4 och 5 mom. som

foljer:

117 §
Uppsdgningsskyddet for hyresgdst i affdrslokal

Domstolen skall pd yrkande av hyresgdsten
forklara att en uppsidgning som hyresvirden
har gjort dr utan verkan, om grunden for
uppsdgningen ar strivan att fi upp hyran for
ligenheten till en nivd, som utan att i en
hyresférhalianden godtagbar orsak dartill fore-
ligger visentligt overstiger den skéliga gingse
hyra pé orten for ligenheter med motsvarande
hyresvirde som anvinds for samma dndamal,
eller om uppsdgningen med beaktande av
hyresgistens fOrhdlianden annars skall anses
vara oskilig, och nagot godtagbart skl till
uppsdgningen inte finns.

Yrkande om att uppsigning skall forklaras
vara utan verkan skall goras anhdngigt medan
hyresforhéliandet bestdr och senast tre ména-
der frdn det hyresgisten fick del av uppsig-
ningen. Hyresforhéllandet fortgdr pa tidigare
villkor under tiden for rittegdngen. Om hyres-
gistens talan forkastas, skall domstolen i sitt
utslag ndmna ndr hyresférhallandet upphér
med anledning av uppsidgningen och alagga
hyresgisten att flytta sedan detta skett.

Helsingfors den 5 juni 1992

130 §

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

Om med en och samma hyresgést flera 4n
tvd ganger i foljd ingas ett i 129§ 1 mom.
ndmnt avtal for en bostadsligenhet om att
hyresforhallandet skall upphdra senast tre ma-
nader efter att avtalet har ingétts, fortgdr
hyresforhéllandet sdsom ett hyresférhallande
som forutsitter uppségning trots villkoret om
att hyresférhallandet skall upphora.

Om ett hyresférhéllande som giller en bo-
stadsldgenhet och som avses i 129§ 1 och 2
mom. upphdr pa grund av uppsdgning som
avses 1 118 § 1 mom., har hyresgiisten ritt att
av hyresvirden utdéver ersittning enligt 118 § 1
mom. fi ett belopp som motsvarar hogst tre
manaders hyra i gottgérelse for den oldgenhet
som bostadsbytet foranleder.

Denna lag trader i kraft den
199 .

Republikens President
MAUNO KOIVISTO

Minister Pirjo Rusanen
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Bilaga

Lag

om indring av hyreslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i hyreslagen av den 10 juli 1987 (653/87) 117§ 1 och 2 mom.,
av dessa lagrum 117 § 1 mom. sddant det lyder i lag av den 10 januari 1992 (8/92), samt
fogas till 130 §, sddan den lyder i nimnda lag av den 10 januari 1992, nya 4 och 5 mom. som

foljer:

Gdllande lydelse

Foreslagen lydelse

117 §
Uppsdgningsskyddet for hyresgdst i affdrslokal

Domstolen skall pd yrkande av hyresgisten
forklara att en uppsigning som hyresvirden for
en affdrslokal har gjort 4r utan verkan, om
grunden for uppsdgningen dr strdvan att fa upp
hyran for ligenheten till en oskdlig nivd eller
om uppsigningen med beaktande av hyresgis-
tens fOrhallanden annars skall anses vara
oskilig, och nigot godtagbart skl till uppség-
ningen inte finns.

Yrkande om att uppsigning skall forklaras
vara utan verkan skall géras anhédngigt medan
hyresforhéallandet bestdr och inom en ménad
fran det hyresgisten fick del av uppsdgningen.
Hyresforhéllandet fortgdr pd tidigare villkor
under tiden for rittegdngen. Om hyresgéstens
talan forkastas, skall domstolen i sitt utslag
nidmna nir hyresférhallandet upphdr med an-
ledning av uppségningen och &ligga hyresgis-
ten att flytta sedan detta skett.

Domstolen skall pd yrkande av hyresgisten
forklara att en uppsdgning som hyresvirden
har gjort dr utan verkan, om grunden for
uppsdgningen ar strdvan att fa& upp hyran for
ligenheten till en nivd, som utan att i en
hyresforhallanden godtagbar orsak ddrtill fore-
ligger vdsentligt Gverstiger den skdliga gdngse
hyra pa orten for ldgenheter med motsvarande
hyresvirde som anvinds for samma dndamdl,
eller om wuppsdgningen med beaktande av
hyresgistens forhéllanden annars skall anses
vara oskilig, och ndgot godtagbart skal till
uppsdgningen inte finns.

Yrkande om att uppsdgning skall férklaras
vara utan verkan skall géras anhingigt medan
hyresforhallandet bestar och senast tre mdnader
fran det hyresgisten fick del av uppsidgningen.
Hyresforhallandet fortgar pa tidigare villkor
under tiden for rittegdngen. Om hyresgistens
talan forkastas, skall domstolen i sitt utslag
ndamna ndr hyresforhallandet upphér med an-
ledning av uppsidgningen och aldgga hyresgis-
ten att flytta sedan detta skett.

130 §

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

Om med en och samma hyresgdst flera dn tvd
gdnger i foljd ingds etr i 129 § 1 mom. avsett
avtal for en bostadsligenhet om att hyresforhal-
landet skall upphira senast tre manader efter att
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Foreslagen lydelse

avtalet har ingdtts, fortgdr hyresforhdllandet
sdsom ett hyresforhdllande som forutsdtier upp-
sdgning trots villkoret om att hyresforhdllandet
skall upphéra.

Om ett hyresforhdllande som giller en bo-
stadsliigenhet och som avses i 129§ 1 och 2
mom. upphér pa grund av uppsdgning som avses
i 118§ 1 mom., har hyresgisten ritt att av
hyresviirden utéver ersittning enligt 118 § 1
mom. fd ett belopp som motsvarar hogst tre
mdnaders hyra i gotigorelse for den oldgenhet
som bostadsbytet foranleder.

Denna lag trider i kraft den
199 .



