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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till nya
hyreslagar och till findring av lagar i anslutning till dem

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

1 denna proposition foreslds att det skall
stiftas en lag om hyra av bostadsldgenhet och
en lag om hyra av affdrslokal. T anslutning till
detta foreslds dndringar i lagen om bostads-
aktiebolag, dktenskapslagen och lagen om be-
grinsning av anvindningen av indexvillkor.

Ett hyresforhdliande uppstir genom ett avtal
med stod av vilket en byggnad eller en del av
en byggnad, i allméinhet en ldgenhet, hyrs ut.
Den gillande hyreslagen reglerar de réttigheter
och skyldigheter som parterna och de vilkas
rétt hirror frin dem har i ett sddant avtalsfor-
hallande. Den giller bidde sddana hyresforhdl-
Janden som avser bostadsldgenheter och sddana
som giller lokaliteter som har hyrts for andra
indamal 4n boende. Nu foreslds det att det
skall stiftas sirskilda lagar for dessa hyresfor-
hallanden, si att om hyra av ldgenheter som 4r
avsedda for boende skall stadgas i bostadshy-
reslagen och om hyra av ligenheter som &r
avsedda att anvidndas for andra 4ndamadl 4n
boende i lagen om hyra av affirslokal. Det
foreslds att det huvudsakliga dndamélet for
vilket ldgenheten anviinds skall vara det krite-
rium som avgdr under vilkendera lagen ett
hyresforhallande lyder. Bdda lagarna skall ock-
s4 gilla de allménna utrymmen eller anordning-
ar i en fastighet eller byggnad som hyresgésten
fir anvinda pa grundvalen av hyresavtalet.

Riksdagen har forutsatt att regeringen bere-
der en ny hyreslag och att lagen skrivs si att
den blir klar och litt att forstd. Behovet att
gora lagen klarare och skriva om den beror pd
avvecklingen av regleringen av hyrorna for
bostadsligenheter. Avregleringen har huvud-
sakligen gillt nya hyresforhdllanden och den
inleddes vid ingdngen av 1991 och utvidgades
vid ingdngen av februari 1992. Antalet avtal
som ir fria fran regleringen okar hela tiden och
4r for ndarvarande ca 30000. I regel 4r alla
avtal som har ingatts den 1 februari 1992 eller
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senare och vissa avtal som har ingdtts redan
1991 fria fran hyresregleringen. Storsta delen
av avtalen dr dock alltjimt sidana som omfat-
tas av regleringen. Bide i fritt finansierade
hyreshus och i1 aravahyreshus kan det finnas
sdvil sddana avtal som berors av hyresregle-
ringen och sidana avtal som faller utanfér den,
och i vilka bl.a. uppsédgningen av avtalet lyder
under olika forpliktande stadganden. Det finns
ocksd betydande skillnader i friga om friheten
att avtala om hur hyran bestams och om &vriga
villkor i hyresforhillandet. Nir bestindet av
hyresbostader alltjimt synes oka till foljd av
avregleringen och emedan det inte har skett
ndgra betydande dndringar i hyresnivdn har det
1 propositionen ansetts mojligt att i samband
med att lagen gors klarare och skrivs om dven
foresld att hyresregleringen slopas ocksa for de
nuvarande avtalsforhdllandenas vidkommande.

Det foreslds att ocksd de stadganden som
giller hyresférhdllanden som é&r fria fran re-
gleringen skall ses dver. Nir lagen har tritt i
kraft skall bade sddana avtalsforhallanden som
nu omfattas av regleringen och sddana som ir
fria frdn regleringen omfattas av samma stad-
ganden, med vissa undantag som hinfor sig till
lagens ikrafttridande och endast giller vissa
hyresforhallanden.

Det foreslas att stadgandena om hyra av
affirslokaler skall revideras i materiellt hinse-
ende. Det finns ett uppenbart behov att gora
avtalspraxis mangsidigare, s& att de sirdrag
som parterna bestimmer for hyresforhéllandet
kan beaktas bittre d4n vad som 4r mojligt for
ndrvarande. Det finns dessutom ett betydande
overutbud pd affirslokaler att hyra. Tidpunk-
ten kan sadledes ocksd anses vara lamplig for
dylika dndringar.

Det foreslds att avtalsfriheten skall okas i
bidda lagarna. 1 alla hyresforhallanden skall
hyresférhallandets lingd kunna avtalas fritt.
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Aven bla. ligenhetens skick, hur den skall
underhéllas, ansvaret vid anvindning av ligen-
heten samt om stillande av sikerhet fér upp-
fyllande av avtalsvillkoren 4r sidana frigor om
vilka det skall kunna avtalas friare 4n for
ndrvarande, i friga om sddana avtalsforhillan-
den som giller affirslokaler nagot friare 4n i
friga om sidana som giller bostadsligenheter.
Aven hyran skall kunna avtalas fritt. Det skall
alltjimt vara mojligt att vid domstol yrka pd
jamkning av oskiliga avtalsvillkor, sivil i fraga
om hyran som andra avtalsvillkor. Allmé4nna
anvisningar om hyreshdjning och hyresnivin
skall inte lingre meddelas.

Hosten 1994 finns det ca 620 000 hyresfor-
hallanden som giiler bostadsligenheter, av
vilka ca hilften 4r aravahyresbostdder. Av
dessa berodrs dnnu drygt 150 000 av hyresregle-
ringen for bostadsligenheter. Det finns ca
80 000 hyresférhillanden som giller affdrsioka-
ler, i vilket inbegrips alla ldgenheter som har
hyrts ut for ndgot annat dndamal 4n boende.
De foreslagna lagarna beror sdledes ca tvd
miljoner hyresavtalsparter eller personer vilkas
rétt hédrr6r frAn dem. Darfor har man sirskilt
haft som malsdttning att gora lagarna littfatt-
ligare och pd allt sitt klarare.

Syftet med de dndringar som foreslds i lagen
om bostadsaktiebolag dr att gora stillningen
for ett bostadsaktiebolag och bolagets hyres-
gist samt for aktiedgarens hyresgist och andra
som av denne har fatt nyttjanderitt till en
lagenhet klarare i den situationen dir bolaget
har tagit ldgenheten i sin besittning. I anslut-
ning till detta foreslds ocksa att den ritt som en
kopare vid exekutiv auktion har att hdva ett
hyresavtal som bolaget har ingitt i friga om en
lagenhet som bolaget har tagit i sin besittning
skall ses dver.

De 4ndringar som foreslas i dktenskapslagen
och lagen om begrinsning av anvidndningen av
indexvillkor 4r av teknisk natur.

De f6reslagna lagarna avses trdda i kraft
senast under loppet av 1996. Avsikten ir att de
nya lagarna, med vissa undantag, skall tillim-
pas ocksd pd de hyresforhdllanden som redan
existerar nir lagen trider i kraft. Emedan
hojning av hyran ocksd i frdga om sidana
avtalsforhallanden som nu omfattas av hyres-
reglering skall bli enbart beroende av Gverens-
kommelse mellan avtalsparterna och ensidig
hdjning inte skall vara mojlig ndr den foreslag-
na bostadshyreslagen triader i kraft, men hyres-
viarden samtidigt skall kunna siga upp hyres-
avtalet ocksa for att uppnd en skilig hyreshoj-
ning, har det i propositionen inforts stadgan-
den for att 16sa situationen 1 dessa hyresforhdl-
landen som avser bostadsldgenheter. Om inte
ndgot annat har avtalats, skall hyresgisten ett
ar efter att lagen har tritt i kraft f4 hoja hyran
drligen med ett belopp som motsvarar dndring-
en i konsumentprisindex. Statsradet skall ocksa
under tre ar efter att lagen har tritt i kraft ge
rekommendationer om justering av dessa hyr-
or.

Emedan avsikten dr att hyreslagen skall
upphédvas nir lagarna om hyra av bostadsli-
genhet och hyra av affirslokal trader i kraft
foreslds det att 1 6 och 5§§ i nimnda lagar tas
in ett stadgande som motsvarar vad regeringen
i sin proposition som avlits den 7 oktober 1994
for att EG-radets direktiv 93/13/EEG av den 5
april 1993 om oskiliga avtalsvillkor, vilket har
fogats till avtalet om Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet, skall kunna genomforas vid
ingdngen av 1995, foreslog att skulle tas in bl.a.
1 5§ hyreslagen.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Inledning

I sitt svar pd regeringens proposition med
forslag till lagar om 4ndring av hyreslagen och
lagen om begrinsning av anvindningen av
indexvillkor (RP 166/1991 rd) forutsatte riks-
dagen bl.a. att regeringen bereder en ny hyres-
lag. Avvecklingen av hyresregleringen foér bo-
stadsldgenheter hade for nya bostidders vid-
kommande inletts redan vid ingdngen av 1991.
Genom en lagindring, som byggde pd den
proposition till vilken det ndmnda yttrandet i
regeringens svar hinférde sig och som tridde i
kraft i borjan av februari 1992, utvidgades
avregleringen sd att den kom att omfatta hela
bostadsbestindet men endast gilla nya avtals-
forhdllanden. Avregleringen genomfordes si att
det tili hyreslagen fogades ett nytt 21 kap.,
” Avstdende frin reglering av hyror for bostads-
ligenheter”, med stadganden som avregle-
ringen forutsitter. Detta framstéllningssitt av-
sdgs di vara motiverat, emedan det inte d4
ansigs mojligt att slopa regleringen foér hela
bostadsbestdndets och alla avtals vidkomman-
de, utan det var meningen att regleringen skulle
forbli gillande for storsta delen av avtalen. I
alla hindelser ledde framstéllningssittet till att
parterna i sddana avtalsférhdllanden som inte
omfattas av regleringen och domstolarna har
svirt att f4 en helhetsbild av vilka stadganden
som giller i friga om dessa hyresforhdllanden.
Nu har de angetts nirmast genom hinvisning-
ar, s att det anges vilka stadganden i hyres-
lagen inte dr tillimpliga och vilka skall tillim-
pas 1 dessa avtalsforhdllanden. Utdver detta
innehdller 21 kap. preciserande stadganden om
tillimpningen. D4rfor har det blivit ndédvindigt
att formulera stadgandena si att de blir littare
att ldsa och forsta.

Det forsta skedet i avvecklingen av hyresreg-
leringen genomférdes genom den dndring av
hyreslagen (1184/90) som tridde i kraft vid
ingdngen av 1991, och det andra skedet genom
den andra lagen om #4ndring av hyreslagen
(8/92) och med den didrmed sammanhingande
lagen om begrinsning av anvindningen av
indexvillkor (9/92). Bada de sistniimnda lagar-
na tridde i kraft i borjan av februari 1992.
Hyreslagens stadganden om avtalsforhdllanden
som giller bostadsldgenheter som &r fria fran
regleringen har dessutom &ndrats genom den
lag om 4ndring av hyreslagen (637/92) som

tridde i kraft i november 1992 och varmed de
bradskande 4dndringar som ocksd hade forut-
satts 1 riksdagens ovan ndmnda yttrade genom-
fordes. I samband med den reform av arava-
lagstiftningen som tradde i kraft vid ingingen
av innevarande &r gjordes det i hyreslagen vissa
tekniska dndringar (1198/93) som nirmast var
betingade av nimnda reform. Den 7 oktober
1994 har regeringen avlatit till riksdagen en
proposition med forslag till lagar om dndring
av 3 och 4 kap. konsumentskyddslagen, 36§
lagen om réttshandlingar pd féormogenhetsrat-
tens omrade, 5§ hyreslagen och 4 § jordlegola-
gen (RP 218/1994 rd).

I samband med det forsta skedet av avveck-
lingen av hyresregleringen minskades reglering-
en angdende bostadsligenheter dven i ovrigt,
varvid de stadganden som i dessa avtalsforhal-
landen skall tillimpas i friga om hur hyran
bestdims och i friga om avtalsforhallandets
langd dndrades sa att ritten att fritt avtala om
dessa omstdndigheter 6kades. Bide i den
ndmnda lag som triddde i kraft i bérjan av
februari 1992 och i den som trédde i kraft i
borjan av november samma &r har smirre
andringar gjorts ocksa i sidana stadganden i
hyreslagen som giller hyresforhdllanden angi-
ende andra ldgenheter dn bostadsldgenheter. I
ovrigt géller den nuvarande hyreslagen (653/87)
sddan den var nir den tradde i kraft i bérjan av
december 1987,

2. Nulige
2.1. Allmiint

Den nuvarande hyreslagen jimte ovan
ndmnda dndringar géller bade sidana hyresfor-
hilianden som avser bostadsligenheter och
sddana som avser en byggnad eller en del av en
byggnad — i allméinhet i praktiken en ligenhet
— som hyrs for ndgot annat dndaméil &n
boende. 1 friga om de sistnimnda anvinds
bendmningen affirslokal. Frigan om vilketdera
slag av hyresforhallande det dr friga om avgors
enligt det huvudsakliga, avtalade anvindning-
sindamaélet.

Vid en jimfoérelse av hyreslagens nuvarande
stadganden om bostadsldgenheter och affirslo-
kaler framkommer det att det finns storre
skillnader mellan de hyresférhdllanden som
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giller bostadsldgenheter som omfattas av re-
gleringen och de som #&r fria frdn den, 4n
mellan de hyresforhillanden som giller bo-
stadslidgenheter som 4r fria frén regleringen och
de som giller affirslokaler. Lagen om begrins-
ning av anvindningen av indexvillkor
(1384/92), som tradde i kraft vid ingingen av
1993, gjorde det mojligt att ocksd i hyresfor-
hallanden som avser affirslokaler komma over-
ens om hyran under samma férutsittningar
som detta redan frin boérjan av februari 1992
hade varit mojligt att gora i avtalsforhdllanden
som gillde bostadsligenheter som inte berors
av regleringen. Efter denna #ndring omfattas
hyresférhdllanden som avser affirslokaler nu-
fortiden av i stort sett samma stadganden som
hyresforhdllanden som avser bostadsligenheter
som &r fria fran regleringen, med undantag for
stadgandena om uppsigningstid och framskju-
tande av flyttningsdagen.

Samtidigt som stadgandena om hyresforhal-
landen som avser bostadsldgenheter dndrades
genom de lagindringar som hade samband
med avvecklingen av regleringen och som
tridde i kraft 1992 utstricktes vissa &dndringar
till att gilla ocksd sddana stadganden som
berdr hyresforhdllanden som avser affirsloka-
ler. Dessa stadganden gillde jimkning av
skadestand 1 de fall didr hyresvirden har havt
avtalet pd grund av att hyresgisten har brutit
mot avtalet, faststillande av vad som ir oskilig
begird hyra nir hyresgisten pd den grunden
yrkar att uppsédgningen skall forklaras vara
utan verkan, och tiden foér vickande av talan
nir hyresgdsten yrkar att uppsdgningen skall
forklaras vara utan verkan. For affirslokalers
vidkommande var #ndringarna av hyreslagen
dock smd.

Storsta delen av de nu géllande hyresavtalen
omfattas alltjimt av regleringen av hyrorna for
bostadsligenheter. Den rittsliga stéllningen for
parterna i hyresforhdllanden som avser bo-
stadsldgenheter dr olika beroende pd om det 4r
friga om ett hyresférhdllande som hor till detta
regleringssystem, ett hyresférhdllande som inte
berdrs av regleringen eller ett hyresforhillande
ddr hyran bestims enligt aravareglerna.

2.2. Hyresforhillandena som besittningsform i
friga om ligenheter
2.2.1. Allmént

Ett hyresforhallande uppstir genom ett avtal

genom vilket en byggnad eller en del av en
byggnad, vanligen en ligenhet, hyrs ut. Parter-
na i ett hyresforhdllande 4r hyresvirden som
overlatare av nyttjanderitten och hyresgisten
som mottagare av denna ritt. Till hyrningen
hor att det for overlatelsen av nyttjanderitten
har &verenskommits om ett vederlag, som
kallas hyra. Om avsikten dr att vederlag inte
skall betalas, dr det friga om ndgon annan
grund for besittning av ligenheten och siledes
inte alls om ett hyresforhallande.

Ett hyresforhdllande dr ett civilrittsligt av-
talsforhallande och tvister som uppstar mellan
parterna angdende ett hyresforhdllande be-
handlas vid allmin domstol.

I allmidnhet far hyresgisten de utrymmen
som uthyrts till honom 1i sitt eget bruk. Om
emellertid besittningen av de hyrda utrymmena
ir helt eller delvis delad mellan hyresgésten och
hyresvirden, och hela besittningsritten siledes
inte hor till hyresgisten, 4r det friga om ett
underhyresgistforhallande. I allminhet far
dock dven en underhyresgist sjilv for eget bruk
besitta en del av de utrymmen som uthyrts till
honom.

Nair en bostadsldgenhet hyrs ut pd basis av
ett anstdllningsforhillande #r det friga om
hyra av arbetsbostad. Arbetsgivaren skall ha
bestimmanderitt dver bostaden i egenskap av
hyresvird eller pA grund av medlemskap eller
andel i en sammanslutning som &r hyresvird
eller genom en stiftelse som han har grundat.
Arbetsgivaren och hyresvirden dr sdledes inte
nodvindigtvis samma fysiska eller juridiska
person, dven om sé oftast 4r fallet. Om ndmnda
bestimmanderidtt saknas men parterna dnda
stdr i hyresforhdllande till varandra, dr det
mellan dem friga om nigot annat hyresférhil-
lande #n ett hyresforhallande som avser arbets-
bostad. Detta dr fallet ocksd i det fallet att
lagenheten inte har hyrts ut pid grundval av
anstillningsforhillandet.

Nir en bostadsligenhet som har hyrts ut
uppléts vidare pd hyra 4r det friga om uthyr-
ning i andra hand, om hyresgésten &verldter
besittningsrétten till hela ldgenheten vidare och
detta sker med hyresviardens samtycke. Vid
uthyrning i1 andra hand finns det samtidigt
minst tva hyresforhillanden som giller ligen-
heten. Det hyresforhdllande som rdder mellan
den hyresgist som besitter ligenheten och hans
hyresvird 4r ett hyresférhdllande i andra hand.
Mellan hyresvédrden i hyresforhallandet i andra
hand och hans hyresvird rader ett hyresférhal-
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lande rider ett primért hyresforhillande. Det
kan finnas flera primira hyresforhillanden.

Hyresforhéllandena brukar indelas enligt 13-
genhetens anvidndningsindamal i hyresforhal-
landen som avser bostadsligenheter och hyres-
forhallanden som avser andra dn bostadsldgen-
heter, dvs. affirslokaler. Avtalen indelas enligt
avtalets giltighetstid i avtal som giller tills
vidare och avtal som giller viss tid.

2.2.2. Objektet for hyreslagstiftningen och den
tidigare utvecklingen

Sivdl i den nuvarande som i de tidigare
hyreslagarna har det stadgats om de rittigheter
och skyldigheter som vid anvindning av ligen-
heten avilar parterna i hyresforhéllandet eller
dem vilkas ratt hirleder sig frdn dessa. I
hyreslagen regleras sdledes inte alls forhédllan-
det mellan byggnadens dgare och hyresgisten
eller hyresvirden till den del inte 4r friga om
besittning av en ldgenhet.

Hyreslagen giller bide sidana avtalsforhal-
landen som avser bostadsligenheter och sddana
som giller ligenheter som uthyrts fér annat
dndamail dn boende och vilka gir under den
allminna benimningen affirslokal. Beroende
pd vilket som &r ldgenhetens huvudsakliga
avtalade anvindningsindamal innebdr avtalet
antingen ett hyresforhillande som avser bo-
stadsldgenhet eller ett hyresavtal som avser
affdrslokal. En ldgenhet som huvudsakligen ir
avsedd for boende kan ocksd anvindas till
annat. En del av ldgenheten kan t.ex. anvindas
som kontor, mottagningsutrymme, affir osv.
Hyresforhédllandet 4r dock dven i dessa fall i
alla avseenden ett hyresforhdllande som avser
bostadsldgenhet. P4 motsvarande sdtt kan en
affirslokal tillfilligt anvindas fér boende och
det dr d4 fortfarande friga om ett hyresforhal-
lande som avser affirslokal, om det avtalade
huvudsakliga anvindningsindamalet och an-
vindningssittet alltjimt 4r ndgot annat in
boende.

I hyreslagen regleras inte heller férmedling
av bostdder eller annat motsvarande erbjudan-
de till uthyrning, emedan denna verksamhet
inte har omedelbara verkningar pd hyresavtals-
forhallandets innehdll. Hyreslagens stadganden
giller bara avtal som antingen har ingétts eller
som skall ingds om O&verlitelse av besittnings-
ritten till en ldgenhet till hyresgisten, det
vederlag som skall betalas for detta och ovriga

villkor som 4r forbundna med &verlitelsen
samt de rittigheter och skyldigheter som av-
talsparterna i detta avtal har i detta avtalsfor-
héliande. Om det mellan samma parter forelig-
ger andra avtalsforhdllanden, regleras dessa
inte genom hyreslagen.

Hyresforhallandet, parternas rittigheter och
skyldigheter i detta avtalsférhallande, har ut-
Over genom hyreslagen ocksi reglerats genom
annan lagstiftning som nirmast bestir av un-
dantagslagstiftning. Stadganden som grundar
sig pd sddan lagstiftning — regleringsbestim-
melser — har 1 hog grad inte bara uteslutit
utan ocksd format hyreslagarnas innehll.
Fluktuationen i efterfrigan och utbudet av
hyresbostéder, vilken paverkats ocksd av annan
lagstiftning sdsom t.ex. skattelagarna, har satt
sina spadr 1 hyreslagarna. Hyreslagstiftningen
har siledes utvecklats dels sa att regleringsbes-
timmelserna har eftertréitts av till innehdllet
likadana bestdende dndringar. Hyran har alltid
reglerats, ibland 4ven besittningsskyddet.

Beredningen av den forsta hyreslagen inled-
des under regleringstiden 1917 och lagen gavs
1925. Aven dessforinnan fanns det pd lagnivd
utfdrdade stadganden om hyresforhallanden.
Hyresregleringen borjade igen 1940 och upp-
horde forst pd 1950-talet med undantag for
vissa storre orter ddr hyresregleringen fortgick
dven efter att 1961 ars hyreslag hade tritt i
kraft, och upphorde forst 1963. De reglerings-
bestimmelser som i syfte att stabilisera sam-
hallsekonomin hade varit i kraft sedan slutet av
februari 1968 och gillde hyresgisternas upp-
sdgningsskydd togs in i hyreslagen 1970, och
genom denna &ndring dndrades hyresforhallan-
dena i fraga om bostadsldgenheter s& att de
huvudsakligen blev sddana som var i kraft till
vidare. Den hyresjimkning som hade gillt i
huvudstadsregionen upphérde redan vid in-
géngen av 1974. Den ovriga regleringen i friga
om hyrorna for bostadsligenheter upphérde i
borjan av februari samma 4ar, di lagéindringen
angdende regleringen av hyrorna for bostads-
lagenheter tradde i kraft. For affirslokalernas
vidkommande upphorde hyresregleringen ock-
sd 1974, men i borjan av april. Efter detta har
det under perioden 1976—1978 funnits tva
regleringsperioder pa ungefir ett ar i syfte att
trygga den ekonomiska utvecklingen. Bide for
bostadsldgenheternas och for affirslokalernas
vidkommande upphorde regleringen si att av-
talsfriheten Okades mérkbart.

Det har saledes varit typiskt for lagstiftning-
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en om hyresforhéllanden att d4ven om stadgan-
dena i hyreslagarna, som har avsetts vara
bestdende, har varit dispositiva, har det dock
de facto varit nddvindigt att iaktta annan
lagstiftning och ofta tvingande stadganden och
bestdmmelser som har asidosatt den avtalsfri-
het som hyreslagen medgett. Dessa stadganden
och bestimmelser har i allméinhet utfirdats
med stdd av temporira undantagslagar som
har stiftats i grundlagsordning. Denna utveck-
ling har brutits férst under den senare hilften
av 1970-talet. Nuvarande hyreslag fran 1987
har inte omedelbart foregdtts av en reglerings-
period.

Genom &dndringar i 1987-4rs hyreslag har
regleringen minskats och regleringen av hyror-
na for bostadsligenheter har delvis avvecklats.
Aven vissa andra dndringar har gjorts, nirmast
i stadgandena om hyresforhéllanden som avser
affdrsiokaler. Det har varit betecknande for
dessa dndringar att avtalsfriheten ytterligare
har okats. Trots att 1987-drs hyreslag har
stiftats 1 grundlagsordning, har &ndringarna
kunnat genomforas i vanlig lagstiftningsord-
ning. ‘

2.2.3. Den réttsliga stillningen for parterna i ett
hyresforhdllande enligt gdllande stadgan-
den

2.2.3.1. Allmint

Ett hyresavtal kan ingds skriftligen eller
muntligen. Avtalet skall ings skriftligen, om
ndgondera avtalsparten fordrar det. Ett hyres-
avtal pd viss tid som avser en bostadsligenhet
skall alltid ingds skriftligen. Om sd inte har
gjorts, 4r hyresavtalet i kraft tills vidare. Ett
sddant avtal p4 viss tid som giller ett utrymme
som har uthyrts for ndgot annat 4ndamal dn
boende kan pid samma sitt som ett hyresavtal
som avser en fritidsbostad ocksd ingds muntli-
gen. Genom avtalet forbinder sig parterna till
fortlopande prestationer till varandra under
den tid avtalsforhillandet varar. Hyresvirdens
primdra skyldighet att dr att upplita besitt-
ningsritten till ldgenheten och hyresgistens
priméra skyldighet 4r att betala hyra. Den enas
ritt 4t i allménhet ocksd den andras skyldighet.
Ett sidant avtalsférhallande piverkas av vix-
lingarna i utbud och efterfrigan, vilket ibland
kan leda till oskiliga avtalsvillkor. Vilket som
helst avtalsvillkor kan dirfor jamkas eller

lamnas obeaktat eller s kan det bestimmas att
avtalet forfaller, om viilkoret ursprungligen
strider mot god sed inom hyresforhdllanden
eller om villkoret annars 4r eller senare blir
oskiligt. 1 syfte att sdkerstdlla att parternas
skiliga krav tillgodoses innehdller 1987 ars lag
ocksé en stort antal stadganden som begrinsar,
styr eller kompletterar avtalsfriheten. Det finns
tvingande stadganden ocksd i lagstiftningen
som giller hyresférhdllanden som inte berors
av reglering, men mindre 4n i den lagstiftning
som giller hyresforhillanden som omfattas av
regleringen.

Ett hyresavtal giller antingen viss tid eller 4r
i kraft tills vidare. Ett avtal av sistnimnda slag
kan av vilkendera partern som helst séigas upp
s att det upphor efter en uppsédgningstid. Ett
avtal pd viss tid binder bada parterna under
den avtalade tiden. Vardera slaget av avtal kan
alltid ocksa sigas upp genom Overenskommel-
se. De kan vardera fis att upphdra genom
hivning frdn den ena eller den andra partens
sida. Hyresvirden kan dock hiva avtalet en-
dast pd sidana grunder som stadgas i lag.
Hyresgisten kan hdva avtalet dven p4 dverens-
komna grunder. Genom hivning kan ett avtal
t.o.m. fis att upphora omedelbart. De viktigas-
te hdvningsgrunderna giller avtalsbrott.

Frin ingdngen av 1991 har hyresférhéllan-
den som avser bostadsligenheter omfattats av
tvd olika regelsystem i friga om hur hyran
bestims och i friga om hyresgistens besitt-
ningsskydd. Detta tvinormssystem uppstod i
det forsta skedet av avvecklingen av hyresreg-
leringen. Hyresférhallandena hor dock alltid
till ndgotdera av dessa system. Skillnaderna i
dessa regelverk giller framst rétten att avtala
om hyran och om hyresforhdllandets ldngd,
men det finns skillnader ocksd i friga om
uppségningsgrunder och uppsdgningsforfaran-
det. Gemensamt for systemen dr uppfattningen
om vad som &r skilig hyra, mojligheten att fa
en oskilig hyra nedsatt och att fa dterbidring av
Overbetald hyra, dven om det ocksd forekom-
mer skillnader i friga om 4terbetalningstiden.
Ocksd uppsédgningstiderna och maojligheten till
framskjutande av flyttningsdagen 4r likadan i
bada systemen. Inom bada systemen ir det i
begrinsad utstrickning mdjligt att uppbira
hyra i forskott, och mojligheten att genom
sikerhet skydda sig mot att hyresgisten for-
summar sina skyldighet som hyresgist 4r den-
samma inom béida systemen.

I det forsta skedet av avvecklingen av regler-
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ingen befriades hyresforhdllanden som avsag
bostadslidgenheter som 1991 eller senare hade
byggts i S:t Michels, Kuopio, Norra Karelens,
Vasa, Mellersta Finlands, Uledborgs och Lapp-
lands ldn frdn hyresregleringen, men detta
gillde dock inte stiderna Kuopio, Joensuu,
Vasa, Uledborg och Rovaniemi. Hyresforhal-
landen som avser bostadsligenheter i resten av
landet och i de ovan nidmnda hogskolestiderna
samt hyresforhdllanden som avser bostadsld-
genheter som fore 1991 hade byggts i de
nimnda ldnen férblev d& dnnu hyresreglerade.
1 det andra skedet av avvecklingen av regler-
ingen befriades de hyresforhallanden som grun-
dade sig pd avtal som hade ingétts den 1
februari 1992 eller senare, oberoende av var
ligenheten var beldgen eller ndr den hade
byggts. Sidana avtal som hade ingatts den 1
februari eller senare men som géllde en ligen-
het som da och omedelbart fore det nya avtalet
redan var i samma hyresgists besittning om-
fattades dock alltjimt av regleringen.

Det finns fortfarande sddana system for
faststillande av hyran i hyresforhallanden som
avser offentliga samfunds personalbostider.
Regleringen har inte gillt dessa hyror. Besitt-
ningsskyddet har till alla delar bestimts enligt
hyreslagen. I friga om dessa personalbostdder
har det varit mojligt att vidta samma special-
arrangemang som det enligt hyreslagen &r
mojligt att vidta i friga om Ovriga arbetsbos-
tader.

Hyresférhdllanden som avser bostadsldgen-
heter har i allméint sprakbruk indelats i sddana
som giller aravahyresldgenheter och sadana
som giller dvriga bostadsligenheter, varmed
nidrmast avses fritt finansierade hyresbostider.
Indelningen har séledes skett utgdende fran hyr
bostdderna har finansierats och hur hyran for
dem bestims. Hyreslagen giller, med vissa
preciseringar, dven dessa aravahyresbostdder.
Den viktigaste skilinaden giller frigan om hur
hyran bestims. I friga om aravahyresligenhe-
ter tillimpas en reglering som bygger pé
sjilvkostnadsprincipen och baserar sig pd nor-
mer fér maximihyra. Enligt denna reglering
skall hyrorna bestdimmas pd basis av de kost-
nader som bostidderna och boendet ger upphov
till. Aravahyrorna &r siledes ocksd reglerade,
men enligt ett annat system &n det som giller
for avtalsforhdllanden som faller inom ramen
for regleringen av hyrorna for fritt finansierade
bostadsligenheter. Aravahyrorna bestiins en-
ligt tvingande normer en viss tid, varefter ocksé
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dessa avtalsforhallanden antingen omfattas av
regleringen eller 4r fria frdn den, beroende pa
nir avtalet har ingitts och var bostaden éir
beligen. Ocksd under den tid hyran bestdms
enligt aravasystemet géller hyreslagens krav pd
skélig hyra dven dessa bostidder.

2.2.3.2. Avtal som omfattas av regleringen

Det hyresregleringssystem som tridde i kraft
i borjan av februari 1974 4r alltjimt i kraft i
storsta delen av landet och giller storsta delen
av avtalen. Genom den regleringen upphorde
den hyresreglering som hade inforts i slutet av
februari 1968. Syftet med regleringen 4r att 1ita
marknadskrafterna pd ett behirskat sitt piver-
ka de hyror som pd olika orter uppbirs for
bostadslidgenheter med olika hyresvirde. Av-
sikten 4r 4 andra sidan att hyresgisten inte
skall bli tvungen att betala mera 4n vad som i
allménhet uppbirs pa orten for ligenheter med
motsvarande hyresviarde. De viktigaste styr-
ningsmekanismerna inom regleringen utgors av
de allmidnna anvisningarna om hyreshdjning
och hyresnivan, befogenheten att sinka hyror-
na samt domstolens domsritt.

Inom regleringssystemet har man sedan in-
gingen av 1991 fritt fitt komma &Sverens om
hyran i samband med ingdende av hyresavtal,
numera endast med den begrinsningen att en
oskiilig hyra senare kan sinkas pi yrkande av
hyresgidsten. Medan hyresforhéllandet pagar
har hyresvirden ritt att ensidigt hoja hyran pa
basis av de allmdnna anvisningarna om hyres-
hojning, och med domstolens tillstind &dven
mera 4n dessa anvisningar anger. Aven medan
hyresforhallandet varar kan hyran hojas genom
avtal upp till det belopp som anges i de
allmidnna anvisningarna om hyresnivin.

Syftet med de allminna anvisningarna om
hyreshojningar 4r att visa hur mycket det med
beaktande av den allminna utveckligen av
fastighetskostnaderna 4r skél att hoja hyrorna
sd att de kostnader som hyresvirdarna i all-
ménhet har haft blir tickta. Till de fastighets-
kostnader som skall beaktas i de allminna
anvisningarna om hyreshdjningar har man med
stéd av hyreslagen fran 1987 utover de egent-
liga underhallskostnaderna dven riknat kapi-
talkostnaderna, vari ocksd inrdknas i hyran
ingdende skilig genomsnittlig avkastning (en-
ligt motiveringen till lagsforslaget hogst 4
procent). Behovet att meddela alim&nna anvis-
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ningar om hyreshodjningar skall arligen utredas
med beaktande av fastighetskostnadsutveck-
lingen.

De allminna anvisningarna om hyresnivin
ir avsedda att utgora ett hjilpmedel nir
parterna eller domstolen beslutar om hyrans
belopp. De allménna anvisningarna om hyres-
nivin 4r inte bindande for parterna eller
domstolen, med ju bittre anvisningarna beskri-
ver hyrorna pd olika orter desto stdrre bety-
delse har de givetvis. De allminna anvisning-
arna om hyresnivin innehéller tabellhyror och
verbalt utformade anvisningar. Tabellhyrorna
ir genomsnittliga hyresuppgifter om skiliga
hyror for bostdder i hdghus, och anger siledes
inte de hogsta eller ldgsta tillitna hyrorna. I de
verbala anvisningarna beskrivs olika fordelar
och nackdelar som dven allmént pa hyresmark-
naden hojer eller sinker ligenheternas hyres-
virde och paverkar hyresbeloppet. De fordelar
och nackdelar som avses har inte i anvisning-
arna givits nigot i markbelopp uttryckt virde.
Tabellhyror har tills vidare utfiardats endast fér
de orter dir det finns en bostadsdomstol och
foér vissa andra orter.

Regleringssystemet kompletteras av mojlig-
heten att séinka gillande hyror genom stats-
radsbeslut. En forutsittning for sinkning ir att
fastighetskostnaderna har sjunkit till den grad
att det finns grundad anledning att sinka
hyrorna.

Efter att ha hort hyressektionen vid bostads-
rddet meddelar statsradet aliminna anvisningar
om hyreshdjningar och hyresnivin samt beslu-
tar om sinkning av hyrorna. I detta syfte foljer
sektionen hur hyrorna och fastighetskostnader-
na utvecklas. Vid sektionen 4r de viktigaste
hyresvirds-, hyresgists- och arbetsmarknadsor-
ganisationerna foretrddda. Statsrddet har arli-
gen meddelat allminna anvisningar bdde om
hyreshojningar och om hyresnivin. Vissa &r
har det meddelats flera allminna anvisningar
om hyreshdjningar. Anvisningar om sdnkning
av hyrorna har meddelats en ging.

Nér man genom 1970 ars &ndring av hyres-
lagen avstod fran sisongbetonade avtal genom
att stirka hyresgisternas uppsdgningsskydd
och begrinsa de grunder pé vilka tidsbestimda
hyresavtal kan ingds for bostadsldgenheters
vidkommande, dndrades hyresforhallandet som
avser bostadsligenheter i regel sd att det giller
tills vidare och uppsdgning var inte lingre
mojlig utan hyresgistens samtycke utom i
sddana fall som uttryckligen nidmns i lagen.

Dessa effektiva uppsdgningsgrunder dr enligt
1987 ars lag att hyresvirden behdver bostaden
for sig sjilv, en familjemedlem eller nigon
annan nira anhorig eller en anstilld eller for
niring som han sjilv eller en medlem av hans
familj idkar, att han mdste silja ldgenheten for
att skaffa sig en ldgenhet som motsvarar hans
skiliga behov av bostad, eller att ndgon annan
med dessa jimférbar orsak eller ndgon annan
synnerligen vigande orsak foreligger for upp-
sidgningen. I ett hyresforhdllande som avser en
arbetsbostad berittigar upphdrandet av arbets-
forhédllandet ocksa till uppsidgning av hyresav-
talet.

I hyresforhillanden som omfattas av regler-
ingen skall hyresvirden d4 han sdger upp
avtalet meddela inte endast uppsdgningsgrun-
den utan ocksid upplysa hyresgisten skriftligen
om hyresgistens uppsdgningsskydd, vilket om-
fattar ritten att inom 14 dagar frdn den dag da
uppsdgningstiden boérjar skriftligen bestrida
uppsédgningsgrunden. Om hyresgésten gor detta
och hyresvirden 6nskar vidhélla uppsidgningen,
maste hyresvirden likasd inom tre maAnader
frén dagen for uppsidgningstidens borjan vicka
talan for att f4 uppsdgningsgrundens riktighet
utredd. Bade vid denna rittegdng och dnnu vid
en rittegidng som géller vrikning kan hyresgis-
ten yrka pa framskjutande av flyttningsdagen,
och om han vid den sistnimnda réittegdngen
lyckas visa att uppsdgningsgrunden inte &ar
riktig, skall domstolen férklara att uppsigning-
en ir utan verkan, dven om hyresgisten inte
hade bestridit uppségningen.

Forstirkningen av hyresgisternas uppsdg-
ningsskydd och den omstindigheten att avtalen
blev sddana som giller tills vidare balanserades
i tiden genom att man i lagen inforde stadgan-
den om hyresvirdens ritt att ensidigt indra
hyran medan hyresforhdllandet varade. Den
reglering som inleddes 1968 &sidosatte dock
denna ritt, med undantag for det nyare bo-
stadsbestdndet. Den reglering som infordes
1974 har sedermera styrt bl.a. denna hyresvir-
den tillkommande ritt att ensidigt héja hyran
medan hyresforhdllandet varar och gér det
numera pid ovan beskrivet sitt i friga om det
bostadsbestdnd som omfattas av regleringen.

Vid ingéngen av 1991 gjorde man det littare
att ocksd ingd tidsbestimda avtal i friga om
det bostadsbestind som omfattas av reglering-
en. Ett tillfilligt hyresavtal kan ingds for hogst
tvd ar och i friga om ett avtal som har ingétts
for minst fem ar behover det inte i avtalet
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anges ndgon grund for ingdende av avtalet eller
for dess upphorande. Nar det ddremot ir fraga
om ett avtal som avses vara i kraft lingre tid
4n tvd 4r men mindre 4n fem A&r, krdvs det
alltjaimt att den grund for upphdrande som
berittigar till uppsdgning av ett avtal som
giller tills vidare skall konstateras i avtalet, om
det dr meningen att avtalet skall ingds for viss
tid.

2.2.3.3. Avtal som inte omfattas av regleringen

Frin ingéngen av 1991 hor de bostider som
har blivit firdiga den 1 januari eller direfter i
S:t Michels, Kuopio, Norra Karelens, Vasa,
Mellersta Finlands, Uledborgs och Lapplands
14n, med undantag for stiderna Kuopio, Joen-
suu, Vasa, Jyviskyld, Uledborg och Rovanie-
mi, till det bostadsbestand som &r fritt frin
regleringen. Oberoende av var lidgenheten finns
och vilket 4r den har blivit fardig befrias de
avtal som ingds den | februari 1992 eller senare
frin regleringen. Undantag fran detta utgér
avtal som giller ligenheter som i borjan av
februari 1992 och omedelbart innan ett nytt
avtal ingicks redan var i samma hyresgists
besittning. Det bostadsbestdnd som &r fritt fridn
hyresreglering Okar sdledes i hela landet i takt
med att nya avtal har ingdtts.

Hyrorna for bostider som é&r fria fran
regleringen bestdims genom O&verenskommelse
sdvil ndr hyresavtalet ingds som medan hyres-
forhdllandet varar. Hyresvdrden har sdledes
inte nigon ensidig ritt att hoja hyran under
pagiende avtalsforhdllande, om inte detta har
dverenskommits mellan avtalsparterna.

Lagen om dndring av lagen om begriansning
av anviindningen av indexviltkor tridde ocksa i
kraft vid ingingen av februari 1992. Niamnda
lag tillimpas inte pad hyresavtal som avser
bostadsligenheter som dr befriade fran regler-
ingen, om hyresavtalet giller tills vidare eller
har uppgjorts for minst tre ar. Nu kan en
justering av hyran i dessa avtal bindas till olika
index och kombinationer av index. Hyresut-
vecklingen kan bindas ocksd till annat &n
levnadskostnadsindex, t.ex. till dndringarna i
konsumentprisindex, byggnadskostnadsindex
eller fortjanstnivdindex. Hyran kan ocksd bin-
das till indexfériandringen till 100 procent och
det dr inte nodvindigt att limna mellandr
under vilka indexgottgorelse inte fir beaktas
eller fir beaktas endast delvis. Det dr ocksd

mojligt att anvinda andra justeringsvillkor som
baserar sig pd kostnadsférindringar. Det ir
ocksi tillitet med avtalsvillkor som innebir en
justering av hyran med en viss avtalad procent
eller med ett belopp som motsvarar de allmén-
na anvisningarna om hyreshdjning. Hyresut-
vecklingen kan ocksé bindas till kursen for en
utlindsk valuta. Nér hyresavtal ingds kan man
sdledes nu fritt komma overens om det sétt pd
vilket hyran justeras och hur en hyreshojning
bestims.

En indexklausuls struktur har nu ocksd dnnu
storre betydelse 4n tidigare. Vissa av de index
till vilka det 4r naturligt att binda hyresutveck-
lingen har sjunkit under senare tid. Darfér kan
man i syfte att bevara hyrans nominella virde
t.ex. komma &verens om att hyran hojs enligt
indexdindringen, eller utdver indexjusteringen
komma Overens om ndgon annan minimijuste-
ring som alltid 4r positiv och siledes hojer den
hyra som uppbirs. Det 4r sdledes skil att fista
uppmérksamhet vid vilket index som viljs, dvs.
vid vitken utveckling indexet méter samt enligt
vilka nyttigheters prisindringar och enligt vilka
principer sjdlva indexet gors upp och huruvida
dessa uppgifter har nigon betydelse fér hyres-
forhallandet. Frigan om vem som gor upp
indexet och hur ofta det sker 4r ocksa viktig.

I ett tidsbundet hyresforhdllande som enligt
avtal skall pdgd kortare tid 4n tre ar far
hyresbeloppet inte bindas till index och i
avtalet far inte heller tas in ndgot annat villkor
enligt vilket hyran bestims medan hyresforhal-
landet varar. Hyran kan justeras endast genom
sirskild overenskommelse for varje justering.

Dessa mojligheter och begrinsningar av moj-
ligheten att anvdnda index bygger pd lagen om
begrinsning av anvindningen av indexvillkor
och pé den dndring av lagen som trddde i kraft
1 borjan av februari 1992. Direfter har en ny
lag getts och den trddde i kraft vid ingdngen av
1993 och giller till utgingen av 1994. Ocksi
den nya lagen tilliter den ovan beskrivna
avtalsfriheten. I likhet med den 4ndring som
tradde i kraft i februari 1992 tilliter den nya
lagen att det tas in indexklausuler eller nigon
annan hyresjusteringsklausul i ett redan befint-
ligt avtal som inte berdrs av hyresreglering,
under forutsdttning att det 4r friga om ett
avtal som géller tills vidare eller ett tidsbundet
avtal som har ingitts fér minst tre ar. T ett
avtal som berors av hyresreglering kan det inte
tas in ndgon indexklausul eller nigon annan
klausul om justering av hyran.
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I alla hindelser har det inte under 1993 och
1994 giltigt kunnat tas in i avtalen sddana
villkor som strider mot lagen om begrinsning
av anvdndningen av indexvillkor. Dylika vill-
kor &r utan verkan. Av detta foljer att hyres-
virden dnnu efter att avtalsforhillandet har
upphort kan bli tvungen att betala tillbaka till
hyresgésten hela eller en del av en hyra som har
betalats enligt ett lagstridigt avtalsvillkor, om
hyresgésten krdver det. Om s sker blir hyran
for hyrestiden i praktiken sidan den ursprung-
ligen hade overenskommits nir avtalet ingicks,
dven om man av avtalsvillkoret kan dra den
slutsatsen att avsikten hade varit att hyran
skulle hojas under avtalsforhdllandets lopp.

Ocksd hyresforhallandets lingd kan avtalas
fritt. Uppségningstiderna 4r samma som for de
hyresforhdllanden som omfattas av reglerings-
systemet. Uppsédgningsforfarandet dr emellertid
lite annorlunda och en uppsdgning frin hyres-
virdens sida leder, om det finns godtagbar
grund for den, alltid till att hyresavtalet upp-
hor. Ett avtal kan ségas upp i syfte att justera
hyran, men en uppsdgning som syftar till att fa
upp hyran till en oskilig nivd kan pd hyres-
gistens yrkande av domstolen forklaras vara
utan verkan. Detta kan ske ocksi annars, om
uppsidgningen dr oskilig pd ndgot annat sitt
och saknar godtagbar grund. Uppsidgningsg-
runder som dr godtagbara i hyresforhdllanden
som omfattas av regleringen 4r godtagbara
ocksd nir det giller det bostadsbestdnd som ir
fritt fran regleringen. En hyresgdst 4r alltid
berittigad till skadestdnd pad grund av en
uppsdgning som saknar godtagbar grund, men
hyresgisten kan i ovan ndmnda fall alternativt
i domstol f4 uppsédgningen forklarad vara utan
verkan.

Aven om hyrorna justeras genom Overens-
kommelse kan det hinda att den hyra som
hyresgisten kommit Overens om 4r oskiligt
hog. Domstolen kan dven i dessa fall séinka
hyran, om den &r avsevirt hogre dn den géngse
hyran fér motsvarande bostadsligenheter pi
samma ort.

Statsrddets ritt att sinka hyrorna giller
under samma forutsdttningar bide det bostads-
bestdnd som ir fritt fran reglering och det som
omfattas av sidan.

Nir det giller det bostadsbestind som &r
fritt fran regleringen fir hyresgisten skydd
ocksd nir ett tidsbundet avtal upphor, vilket
inte dr fallet 1 friga om bostdder som omfattas
av regleringen. Om hyresvirden vigrar fortsit-

ta avtalet utan ett sidant skil som i hyreslagen
betraktas som godtagbart har hyresgisten ritt
till ersdttning for reparations- och dndringsar-
beten som har hojt ligenhetens virde, om
hyresgéisten har haft ridtt att utféra dessa
arbeten.

2.2.3.4. Skilig hyra, sinkning av hyran och
dterbdring av Overbetald hyra i regler-
ade respektive avreglerade avtalsfor-
héllanden

En hyra som uppbirs for en bostadsldgenhet
och som inte 4r skilig kan dndras genom
domstolens beslut. I ingetdera systemet kan
domstolen &ndra hyran, om den endast i ringa
man avviker frin den hyra som skall anses som
skilig. En alltfor 14g hyra kan inom reglerings-
systemet hojas pa basis av talan som har vickts
av hyresvirden. Inom bdda systemen kan en
oskilig hyra pa yrkande av hyresgisten séinkas
och bestimmas att den &verbetalda hyran for
hogst tva ar skall dterbaras, och nir det giller
olaglig hojning inom regleringssystemet t.o.m.
for tre ar.

Inom regleringssystemet mdste talan vickas
medan hyresforhdllandet pagar, men nir saken
giller olaglig hojning kan talan vickas dnnu
inom ett ar efter att hyresforhallandet har
upphort. I friga om det bostadsbestdnd som ir
fritt fran reglering kan talan vickas antingen
medan hyresforhallandet pagar eller inom tre
ar efter att det har upphort. Nédr domstolen
sinker hyran tar den péd tjinstens vidgnar
stdllning till huruvida overbetald hyra skali
dterbdras. Inom regleringssystemet leder en
sddan ensidig hyreshojning frdn hyresvirdens
sida som inte har faststillts av domstolen, dvs.
en olaglig hojning, dock inte till hyressdnkning
och aterbiring, om inte den hyra som uppbu-
rits ocksd har varit oskilig. Inom det regle-
ringsfria systemet kan det inte uppstd nigon
dylik friga om hojning som har skett utan
domstolens faststillelse.

Inom bada systemen bestims en skilig hyra
utgdende frin de hyror som i allménhet betalas
pd orten for ligenheter med motsvarande
hyresvirde. Den skiliga hyran bestims siledes
enligt ligenhetens storlek, lige, skick, utrust-
ningsnivd och andra egenskaper samt enligt de
fordelar och nackdelar som dr forbundna med
ldgenheten, allt enligt hur dessa egenskaper vid
den aktuella tidpunkten uppskattas pd orten.
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Hyrans skilighet bestims individuellt och inte
enligt berdkningsuppgifter eller riktvirden,
dven om de allminna anvisningarna om hyres-
nivdn och hyreshdjningar beaktas vid besluts-
fattandet. Bedomningen av skiligheten péver-
kas inte heller av byggnadskostnaderna for
ligenheten, av hur anskaffningen har finan-
sierats eller av andra motsvarande faktorer,
om de inte ocksd pdverkar ligenhetens hyres-
virde. Utvecklingen av det skéliga hyresbelop-
pet piverkas mest av hur en ligenhets olika
egenskaper uppskattas vid den aktuella tid-
punkten.

2.2.4. Bostider med statliga ldn och rintestod

2.2.4.1. Tillimpningstiden for hyreslagen och
aravalagstiftningen

Hyreslagen giller ocksd de hyresférhdllanden
dir det har uthyrts en bostad som har finan-
sierats med statliga 1&n. Hyreslagen reglerar
dven i dessa avtalsforhallanden rittigheterna
och skyldigheterna for parterna i ett hyresfor-
hallande och for dem vilkas rdtt hirror frdn
dessa parter, med undantag for nedan nimnda
begransningar som nidrmast géller hyran.

Den omstindigheten att en bostad har finan-
sierats med statliga 14n har beaktats i hyresla-
gen, emedan anvindningen av statliga medel
har ett visst syfte och man ocksd genom
hyreslagens stadganden har velat sikerstilla att
detta syfte nds. Stadgandena i 25, 36 och 43 §§
hyreslagen ar sidana. Dessa stadganden géller
endast siddana ligenheter pd vilka lagen om
anvindning, Overltelse och inlosen av arava-
hyresbostider och aravahyreshus (1190/93)
skall tillimpas och vilkas hyra skall bestimmas
enligt 7§ 1 nimnda lag. Lagen tridde i kraft
den 1 januari 1994. Nimnda stadganden skall
tillimpas en viss tid, varefter hyresforhdllandet
helt lyder under hyreslagen. Dessa stadganden
begriansar hyresvirdens handlingsfrihet foér att
det bostadsbestind som har finansierats med
statliga 1an skall anvindas enligt det syfte som
i aravalagstiftningen har uppstillts for beviljan-
de av lanen.

Hyra som &verstiger vad som ar skiligt bor
dock inte fA uppbéras heller i de hyresforhdl-
landen dir anvindningen av ligenheten regle-
ras i aravalagstiftningen. I dessa hyresforhél-
landen kan hyresgisten vid domstol ocksd
dberopa att hyran §verstiger den maximihyra

som bestdms enligt nimnda 7 § och sdledes fi
sin hyra nedsatt s att den motsvarar vad som
stadgas i 7 §. Maximihyresnormen har utarbe-
tats med sikte pd att hyreshusens utgifter skall
kunna tickas med de uppburna hyrorna och
med husens eventuella ovriga intikter.

2.2.4.2. Hur de 4ndringar av hyreslagen som
har tritt i kraft 1991 och 1992 inverkar
pd hyresférhdllanden som avser stats-
understddda bostdder

I fraga om hyresforhdllanden som avser
ligenheter for vilka statligt 1dn har beviljats
inverkar de dndringar av hyreslagen som trid-
de i kraft 1991 och 1992 dels pd hyresgéstens
besittningsskydd och pid mojligheterna att av-
tala om hyresforhéllandets lingd, men ocksi
pd hur hyran bestims. Nidmnda dndringar av
hyreslagen och lagen om begrdnsning av an-
vandningen av indexvillkor géller till alla delar
i friga om ldgenheter for vilka 14n har beviljats
och som inte i ndgot skede alls har omfattats
av de anvindnings- och Overlitelsebegrins-
ningar som avses i 15 f§ lagen om bostadspro-
duktion eller i 22 § lagen om grundférbéttring
av bostider eller som inte omfattas av den lag
om anvindning, Overldtelse och inlosen av
aravahyresbostidder och aravahyreshus som
tradde i kraft vid ingdngen av 1994, om avtalet
inte omfattas av regleringen.

Om en uthyrd ligenhet som skall anvindas
som aravahyresbostad saledes har blivit firdig
den 1 januari 1991 eller senare och 4r belidgen
i S:t Michels, Kuopio, Norra Karelens, Vasa,
Mellersta Finlands, Uledborgs eller Lapplands
14n, med undantag for stiderna Kuopio, Joen-
suu, Vasa, Jyviskyld, Uledborg och Rovanie-
mi, har de normer som giller besittningsskyd-
det dndrats redan vid ingdngen av 1991 och ir
sdledes annorlunda 4n i frdga om bostider for
vilka statligt 1in har beviljats och som omfattas
av reglering. Om avtalet har ingitts den 1
februari 1992 eller senare, 4r ocksi sddana
bostdder for vilka statligt ldn har beviljats fira
frdn den besittningsskyddssystem som horde
till regleringen, oberoende av var bostaden dr
beldgen. Detta bostadsbestind okar sédledes
genom att nya avtal ingds. Avtalet omfattas
dock av det besittningsskydd som hor till
regleringen, om ldgenheten hyrs ut till en
hyresgédst som med stdd av ett avtal som hade
ingétts fore februari 1992 hade den i sin
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besittning omedelbart fore det nya avtalet
ingicks.

De dndringar som triadde i kraft vid ingdng-
en av 1991 é#ndrade ocksd grunderna for
ingdende av tidsbundna avtal i frdga om
sddana hyresforhdllanden som blev kvar inom
ramen for regleringen. Andringen gillde ocksa
hyresbostdder for vilka statligt 1dn har be-
viljats. Inom den sfir som &r befriad frin
regleringen behovs det inga sirskilda grunder
for att ingd eller avsluta ett tidsbestimt avtal.

I friga om ligenheter som omfattas av
regleringen och skall anvdndas som aravahy-
resbostider 4dr hyresvirdens mojligheter att
siga upp hyresavtalet mera begrinsad dn nér
det giller andra hyresférhillanden. Detta har
dels fram till utgdngen av 1993 berott pd
hyreslagen men ocksd pad att bostiderna har
varit avsedda att anvindas som hyresbostider
och pd é&garstrukturen. Storsta delen av de
grunder som anges i 53§ hyreslagen skulle
darfor inte heller i praktiken ha kommit i friga
som uppsidgningsgrunder, emedan sddana situ-
ationer inte brukar forekomma i hyresférhil-
landen som giller aravabostiider, om dessa
bostidder anvinds pd det sétt som aravalagstift-
ningen forutsitter. P4 grund av den struktur
53 § hyreslagen har &r alla uppsidgningsgrunder
som hyresgisten godkdnner effektiva ocksd i
aravahyresforhallanden. Aven upphoérande av
anstéllningsforhdllandet ger hyresvdarden ritt
att siga upp hyresavtalet for en sidan arbets-
bostad.

I friga om aravahyresbostider som omfattas
av regleringen kan det angiende avtalen om
dessa, jamfort med andra avtal som omfattas
av regleringen, konstateras att hyresgésten har
ritt att sdga upp ett avtal som géller tills vidare
ocksd pd sddana grunder som inte kommer i
friga 1 andra avtalsférhillanden som omfattas
av regleringen, om hyresgisten vill fortsitta att
besitta ldgenheten. Redan i motiveringen till
1970 ars lagindring och senare ocksd i moti-
veringen till 1987 4rs hyreslag har det konsta-
terats att ocksd den omstindigheten att bosta-
den 4r finansierad med allminna medel och
avsedd att anvidndas som bostad for en befolk-
ning som uppfyller vissa kriterier kommer i
friga som uppsigningsgrund. I praktiken har
nimnda omstindighet inte haft nigon nimn-
viird betydelse som uppsigningsgrund for avtal
som giller tills vidare, men som grund for
ingdende av avtal for viss tid har den haft en
mycket stor betydelse. Hyresforhdllanden som

giller studie- och stédbostidder dr i allménhet
enligt avtal i kraft en viss tid. Avtalen har
ingétts pa viss tid uttryckligen for att ligenhet-
erna skall reserveras endast for dem som hor
till en sddan specialgrupp.

Under den tid regleringen varar och i fraga
om sidana aravahyresbostider som alltjimt
omfattas av regleringen sker uppsigningen av
avtalen, inklusive de dirtill anslutna foér-
farandet med bestridanden och rittegang for
utredning av grunden fér uppsidgning, pd sam-
ma séitt som i friga om andra avtalsférhallan-
den som omfattas av regleringen.

I aravahyresférhdllanden som inte omfattas
av regleringen bestims uppsdgningen som &t-
gird och uppsdgningsskyddet enligt samma
stadganden som i friga om andra avtalsforhal-
landen som inte omfattas av regleringen. I
praktiken kan situationen dock vara mycket
olika beroende pd skyldigheten att anviinda
aravahyreshusen pa ett bestimt sitt och pd
dgarstrukturen. Oberoende av att samma stad-
ganden giller, blir det siledes bdde i praktiken
och i teorin friga om olika situationer och
orsaker som kan utgbra godtagbara uppsig-
ningsgrunder.

Ocksi i frdga om hyresbostidder med statliga
lan bor det siledes efter de ndmnda lagind-
ringarna beaktas att bla. uppsdgningen av
avtalet regleras av olika tvingande stadganden
beroende pd var bostaden &r beligen, nér
avtalet har ingdtts och eventuellt nir bostaden
har blivit firdig. Detta aktualiseras senast nir
skyldigheten att anvdnda ldgenheten som ara-
vahyresbostad upphor eller redan tidigare, om
den tid for vilken linet har beviljats 16per ut
fore det. Den tid d& maximihyresnormen skall
tillimpas har faststéllts i 3 § 4 mom. lagen om
anvindning, overldtelse och inldsen av arava-
hyresbostdder och aravahyreshus, som tridde i
kraft vid ingingen av 1994,

Aravalagstiftningens maximihyresnorm géll-
er bostider som omfattas av anvéndnings- och
Overlatelsebegrinsningar och de hyror som
uppbirs hos hyresgisterna, oberoende av om
avtalet omfattas av regleringen eller dr fri frdn
den. Den tid di anvindnings- och dverlitelse-
begransningarna giller kan vara lingre dn den
tid under vilken maximihyresnormen skall
tillimpas. Under den tid en ligenhet lyder
under bestimmelserna om aravahyra giller de
stadgandena om hojning av hyran, skilig hyra,
sinkning av oskilig hyra och &terbdring av
overbetald hyra som finns i hyreslagen (27,
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32—368) bade sddana aravahyresbostider
som omfattas av regleringen och sddana som &r
fria frin den. Om meddelande angéende hoj-
ning av hyran och om nir hojningen tréider i
kraft stadgas i 36 § hyreslagen. En hyreshojning
trider i kraft tidigast vid ingdngen av den
hyresbetalningsperiod som boérjar sedan tva
manader har forflutit frdn det meddelandet
gavs. Meddelandet om hyreshojning skall ges
skriftligen och i det skall grunden f6r hojningen
och den nya hyran anges. Andringar som géller
ersittningar for forbrukningskostnader behdv-
er dock inte meddelas, om det har &verenskom-
mits att ersdttning for den formdn som avses
betalas enligt férbrukning, men férbrukningen
skall meddelas.

Frin 1980 har hyreshus som har uppforts
med hyreshusldn varit underkastade anvind-
nings- och Overldtelsebegrinsningar under 45
ir, men fore det har l&n beviljats for hyres-
husproduktion i friga om vilken begrinsnings-
tiden varar endast under den tid for vilken
ldnet har beviljats. Om ldnevillkoren for ett
sddant hus har #dndrats kan det hinda att
statsldnet inte har aterbetalats &nnu nir an-
vindningsbegransningarna upphor att gilla
och hyran sidledes inte lingre bestims enligt
aravareglerna. Efter nigra &r finns det pd
marknaden bostider fér vilkas vidkommande
begrinsningstiden har 16pt ut. Nér det nu i
fraga om sidana hus ingds avtal som antingen
skall vara i kraft tills vidare eller en viss tid och
didrvid overskrider tiden foér anvindningsskyl-
digheten, ir det skil att beakta detta redan nir
avtalet ingds. Parterna i hyresforhallandet bor-
de siledes redan nu komma Overens om hur
hyran justeras sedan dd hyresférhillandet inte
langre berors av anvédndningsskyldigheten och
aravalagstiftningens maximihyresnorm. Ingen-
ting hindrar att man kommer &verens om att i
avtalsforhallandet bestimma hyran enligt ara-
vasystemet dven efter att anvindningsskyldig-
heten har upphort, men dd grundar sig det sdtt
pd vilket hyran bestdms siledes pd avtal och
inte pd aravalagstiftningen. Har man underlatit
att avtala om ndgot forblir hyran samma som
tidigare, om man inte lyckas komma Overens
om ndgot annat.

Efter aravalagstiftningsreformen har hyres-
gisterna i aravahyresbostider, bdde i hyresreg-
lerade och i icke hyresreglerade avtalsforhal-
landen, ritt att kriva att hyran dr bade skilig
enligt hyreslagen och i §verensstimmelse med
nimnda maximinorm. Vid behov kan saken

utredas i domstol och hyresgdsten kan vicka
talan for att fi sin hyra sinkt om den
overskrider ndgondera normen, och kan dirvid
dels fA hyran sidnkt och dessutom fi de
Overbetalda hyrorna terburna.

Av den anvindningsskyldighet som géller for
aravabostidder foljer ocksi att ett Agarbyte,
vare sig det sker pd grund av exekutiv auktion,
klandertalan eller inlosen, angdende vilka det
stadgas i 41 och 42 §§ hyreslagen, inte beritti-
gar till hdvning av hyresavtalet under den tid
lagenheten omfattas av anvindnings- och 6ver-
latelsebegriansningar enligt aravalagen. Detta
stadgande i 43 § hyreslagen giller bade sidana
hyresavtal avseende aravahyresbostider som 4r
underkastade hyresreglering och sidana som
inte dr det. Av statens medel betalas ocksd
rdntestdd for uppfoérande, anskaffning eller
grundlig reparation av hyresbostider. Dessa
rintestodsidn har beviljats pd 10 ir, och frin
ingdngen av 1994 har det ocksd blivit mojligt
att bevilja mindre rintestddsldn med ca 20 ars
lanetid. Hyrorna for de riantestddda bostdderna
bestims helt enligt hyreslagen.

I friga om annan bostadsproduktion med
statliga lan, t.ex. dgarbostider ddr husidgaren
eller aktiedgaren dr hyresvird eller i bostads-
rdttshus didr huségaren eller bostadsrittshava-
ren 4r hyresvird, 4r hyresforhiliandet helt
underkastat hyreslagen. I samband med den
aravalagstifningsreform som triadde i kraft vid
ingdngen av 1994 slopades anvindningsbe-
grdnsningarna i friga om aravasgarbostiderna.
Ocksd sddana bostdder kan sdledes framgent
forekomma pd hyresmarknaden i allt storre
omfattning, och hyresférhillanden som géller
dem omfattas helt av hyreslagen.

2.3. Avregleringens inverkan pi hyresbostads-
bestdndet

Statistikcentralen och befolkningsregister-
centralen har pd uppdrag av miljdministeriet
utrett avregleringens inverkan pd hyrorna och
hyresmarknaden. Undersokningsresultaten har
publicerats i miljdministeriets bostads- och
byggnadsavdelnings serie Statistisk undersok-
ning 1/93 samt av statistikcentralen under
rubriken Nya hyreskontrakt, augusti 1993 och
1994 (Uudet vuokrasuhteet, tilastoselvitys mak-
settujen vuokrien kehityksestd). Aven om man
i utredningarna huvudsakligen utredde hyresut-
vecklingen fick man ocksa andra uppgifter om
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avregleringens effekter. Utredningarna omfatt-
ade det fritt finansierade och det rintestédda
bostadsbestdndet under det andra skedet av
upplosningen av regleringen. P4 motsvarande
sitt hade hyror som var fria fran regleringen
undersokts redan i augusti 1992.

I friga om avregleringens inverkan pa anta-
let hyresbostider kunde det konstateras att det
frin februari 1992 till utgdngen av januari 1993
hade kommit ca 21 000 nya fritt finansierade
och réintestdodda hyresbostdder pd marknaden,
1993 ca 17 000 och under férsta hilften av 1994
redan ca 8 000 bostdder, medan 6kningen for
hela &ret enligt statistikcentralens beddmning
var over 15000 bostider. Under gransknings-
perioden omvandlades och omvandlas dock ca
15 000 hyresbostader till dgarbostider. Ar 1992
var nettodkningen ca 15000 hyresbostider,
1993 ca 11000 bostdder, under forsta hilften
av 1994 redan ca 4 500 och under hela &ret
uppskattningsvis 9 000—9 500 bostdder. Under
den tid regleringen har avvecklats har det dven
enligt en forsiktig uppskattning sdledes kommit
~ ca 45 000 hyresbostédder pd marknaden. Nar de
idgenheter som upphort att vara hyresbostidder
tas med i berdkningen, har hyresbostadsbestan-
det okat med ca 30 000 bostdder under den tid
avregleringen har pagatt.

Fran det forsta skedet av avregleringen och
lindringen av regleringen frdn 1991 till 1992
Okade hyresbostadsbestdndet med ca 26 500
bostéder.

Hyresutvecklingen och hyresnivén i frdga om
fritt finansierade och rintestddda bostdder har
1 utredningen ocksd jamforts med de fordnd-
ringar som har skett i friga om hyresforhil-
landen som omfattas av regleringen. 1 de
hyresforhallanden som omfattas av regleringen
har hyrorna hojts i snabbare takt &n i hyres-
forhdllanden som inte omfattas av regleringen.
De sistnimnda hyrorna hojdes under ett &r,
frin augusti 1992 till augusti 1993, med i
genomsnitt endast 1,1 procent i hela landet, nir
fordndringen i levnadskostnadsindex under
samma tid var 2,1 procent. De hyror som ir
fria fran regleringen har under ett &r, frin
augusti 1993 till augusti 1994, i hela landet
stigit 1 genomsnitt med endast 0,9 procent,
medan 4ndringen i levnadskostnadsindex var
1,9 procent under samma period. Andringen av
hyrorna i hela det fritt finansierade bostadsbe-
standet, av vilket ca hilften dnnu omfattas av
regleringen, var enligt hyresenkéten 2,1 procent

1 hela landet under perioden april 1993 — april
1994,

Med undantag for sma orter sjénk de fria
hyrorna, nir den hyra som i hyresforhallanden
som baserar sig pd avtal som har ingitts efter
1992 jamfdrs med den hyra som 1992 uppbars
i hyresforhillanden som baserade sig pd avtal
som hade ingatts fore juli 1992 men som inte
omfattades av regleringen. 1 de stérre kom-
munerna var minskningen i genomsnitt ca 3,3
procent och i kommuner med 60 000—100 000
invinare var hyrorna ca 1,8 procent ligre in
dret innan. I kommuner med mindre dn 60 000
invénare forblev hyrorna nistan oférindrade,
men i kommuner med mindre dn 20 000 invé-
nare steg de nya hyrorna mera 4n inflationen.

Nar de hyror som uppbars i augusti 1992
jamfors med hyrorna for samma bostdder i
augusti 1993, konstateras det att hyrorna har
stigit med i genomsnitt 1,1 procent i hela
landet, med 0,5 procent i kommuner med over
100 000 invanare och med ca 2,3 procent i
kommuner med mindre dn 60 000 invanare,
men sjunkit med ca 0,70 procent i kommuner
med 60 000—100 000 invanare.

Vid en jimfdrelse av hur hyrorna for samma
bostider som inte omfattas av regleringen
utvecklades mellan augusti 1993 och augusti
1994 kan det konstateras att hyrorna i hela
landet har stigit med endast ca hilften av
stegringen av levnadskostnadsindex under sam-
ma granskningsperiod. Vid en jimforelse ut-
giende frin kommunens storlek framkommer
det att fordndringen i friga om icke reglerade
hyror i smd kommuner med mindre dn 20 000
invdnare var ndstan likadan som forindringen
1 levnadskostnadsindex, men 1 medelstora kom-
muner steg hyrorna i genomsnitt 2—3 procent
och i stora kommuner med &ver 100000
invanare sjonk hyrorna i medeltal 2,2 procent.

I de nyaste avtalen, som har ingitts mellan
juli 1993 och juni 1994, var hyrorna i hela
landet i augusti 1994 pid samma nivd som
hyrorna i de hyresférhillanden dér avtalet hade
ingdtts ett &r tidigare, men vid en jamforelse
enligt ovan nimnda kommunklassificering har
det skett sma fordndringar pd mindre dn en
procent, utom i friga om kommuner med
20 000—60 000 invénare, ddr hyrorna har stigit
med 1,5 procent. Aven denna férindring 4r
dock mindre dn férindringen i levnadskostnad-
sindex under samma granskningsperiod.

I friga om hela det avtalsbestind som ir fritt
frin regleringen har hyrorna sdledes &dndrats
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synnerligen lite fran augusti 1993 till augusti
1994. P4 medelstora orter med 20 000—100 000
invinare har kvadratmeterhyrorna stigit med
ca 45—72 penni. Uttryckt i procent 4r denna
stegring 1,1—1,8 procent.

Allt som allt har kvadratmeterhyrorna fér
bostidder som #r fria frdn regleringen siledes
varit ndstan oférandrade. De hdga hyrorna i de
storre stiderna har sjunkit ndgot och pid sma
och medelstora orter har hyrorna visat en
nigot stigande tendens. De genomsnittliga
kvadratmeterhyrorna varierade i hela landet
mellan ca 50 mark och 36 mark. P& smé orter
#r hyresnivdn ca 10—13 mark ligre per mdnad
4n i de stora stiderna. Kvadratmeterhyrorna i
augusti 1993 och 1994 samt frigan om hurdana
dessa hyror i icke reglerade avtalsforhdllanden
var i olika delar av landet, resultaten av den
allminna hyresenkiten frdn 1993 och 1994
samt beloppen av de hyror fér vilka betalades
bostadsbidrag i augusti 1993 och i oktober
1994 har utretts i bilagorna 2—7.

Ca 62 procent av hyresvirdarna for fritt
finansierade och rintestddda bostider som var
fria frin regleringen var privatpersoner. Endast
ca 2 procent var dodsbon. Ca 10 procent av
hyresvirdarna utgjordes av ett hussbolag, men
enligt den utredning som gjorts for 1994 4rs
vidkommande hade f6retagens andel minskat
frAn 15 procent till 12 procent jamfort med
resultaten av utredningen for 1993. Enligt
utredningen for 1993 var en stiftelse eller ndgon
annan instans hyresvird i 10 procent av falien
och enligt utredningen for 1994 i 12 procent av
fallen. Jimf6rt med 1992 har privatpersonernas
andel av hyresvirdarna okat nigot.

Statistikcentralen har ocksd utrett de hyror
som har begiirts och jamfort dem med de hyror
som uppbirs i avtalsforhdllanden. De begirda
hyrorna verkar 1993 ha kvarstdtt nidstan pi
samma nivd som 1992. De hyror som begirs
har utretts sedan 1990 och det har kunnat
konstateras att de har sjunkit under den tid
som har forlospt sedan dess. De hyror som
uppbirs i avtalsforhillandena ar alltjimt ca 10
procent lidgre dn de begirda hyrorna har varit,
men det finns ocksd avtal i vilka den overens-
komna hyran motsvarar den begédrda hyran.

Man fick ocksd uppgifter om hyresforhdllan-
denas lingd. Enligt 1993 4rs utredning hade ca
84 procent av hyresavtalen ingdtts sd att de
giller tills vidare och endast 16 procent pd viss
tid. Enligt 1994 ars utredning hade det ingtts
nigot flera avtal som galler tills vidare, dvs. 89
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procent, ndr diremot endast 11 procent av
avtalen hade ingitts for viss tid. Antalet avtal
som har ingdtts si att de giller tills vidare hade
sdledes enligt 1994 ars utredning okat med sju
procentenheter jamfort med lidget 1992. Den tid
for vilken de tidsbundna avtalen hade ingétts
var enligt 1993 4rs utredning i genomsnitt ca 1
4r 8 manader, och i jamforelse med situationen
1992 hade tiden okat med fyra ménader. Enligt
1994 4rs utredning hade dock giltighetstiden
for de tidsbundna avtalen allmint taget blivit
fyra manader kortare och dr nu igen i genom-
snitt ett ar och fyra ménader.

I 60 procent av fallen hade grunden for
hyresjustering inte nimnts. I 21—22 procent av
avtalen fanns det en indexklausul som juste-
ringsgrund, i 5—6 procent av avtalen en mark-
eller procentklausul och i 13 procent av avtalen
Ovriga slag av justeringsklausuler. Anvind-
ningen av indexklausul hade okat med sex
procentenheter jamfort med liget 1992. Ande-
len sddana avtal i vilka det inte hade Overens-
kommits ndgonting om justering av hyran eller
i friga om vilka man inte visste nigot om detta
hade dock minskat med ca 10 procent jamfort
med situationen 1992,

I friga om fritt finansierade och rintest6dda
bostdder fordelade sig hyresbostiderna pa oli-
ka typer av hus sdvil enligt 1993 ars som enligt
1994 4rs undersokning néistan pd samma sitt
som 1992. Av de hyresavtal som var fria fran
regleringen gillde 82—83 procent ligenheter i
hoghus, 10 procent lidgenheter i radhus och
6—7 procent ldgenheter i smahus eller i andra
byggnader. Av de avtal som hade ingitts i
fraga om ldgenheter i hus som hade byggts fére
1960 var 28—30 procent fria frdn regleringen,
for hus som hade byggts 1960—1980 var
motsvarande procent 48—49 och for hus som
hade byggts efter 1980 var procenten 22—23.

2.4. Bedomning av nuliiget
2.4.1. Bostadsligenheter

Den omstédndigheten att hyresbostadsbestin-
det har 6kat med nistan 45 000 hyresbostider,
som frimst finns inom det bostadsbestind som
hade byggts fore avregleringen inleddes, kan
betraktas som ett klart tecken pi avregle-
ringens inverkan pa uthyrningsverksamheten.
Hyresbostadsbestindet har o©kat inte bara
under 1992—1994, men ocksi frdn 1991 till
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1992, da avregleringens forsta skede pagick och
regleringen lindrades. Under 1970—1990 for-
svann ett stort antal gamla och déligt utrustade
bostider, frimst bostdder i 6vre viningarna i
egnahemshus, och denna minskning var i ge-
nomsnitt ca 10 000 bostider per &r. Minskning-
en kompenserades dock av en betydande ny-
produktion av aravahyresbostider. Det berdk-
nas att hyresbostadsbestindet hosten 1994 be-
star av ca 620 000 bostider, av vilka ca hilften
ir aravahyresbostader.

Begrinsningarna i friga om anvindning och
overlitelse av aravahyresbostider dr nufértiden
i kraft i 45 4r, men i friga om ldn som har
beviljats fore 1980 giller begrinsningarna
under den tid f6r vilken linet har beviljats, dvs.
i allminhet ca 25 &r. Hus med ldn som har
beviljats fore 1980 blir sdledes redan 1996 fria
frdn anvéndnings- och overlitelsebegrins-
ningarna samt fran skyldigheten att iaktta
maximinormen angdende aravahyror. Ar 1996
frigérs ca 16 000 bostdder frin begrdnsningar-
na, ar 2000 finns det redan over 90 000
bostider som har befriats frdn begrinsningarna
och 2 015 &r antalet bostider som har befriats
frin begrinsningar ca 200 000. Hyrorna for
dessa bostdder bestdms direfter enligt hyresla-
gen, och det r siledes nodvindigt att utreda
om avtalet omfattas av regleringen eller inte,
for att man skall kunna veta hur det skall
uppségas eller hur hyran skall justeras. Ocksé
ndr det giller aravahyresbostider okar det
bostadsbestdnd som 4r fritt frdn regleringen
huvudsakligen genom att avtal ingds, och efter
ar 2 000 torde storsta delen av avtalen vara fria
frdn regleringen, trots att det dnnu d4 ocksd
kan finna sidana som avtal omfattas av regler-
ingen, emedan hyresgisterna inte byts sirdeles
ofta i aravahyresligenheter. Redan nu bor man

fista uppmirksamhet vid detta nir avtal ingds

och dirvid, med tanke pa den tiden, komma
overens om hur hyran skall justeras.

Béde nir det galler fritt finansierade hyres-
hus och ndr det giller aravahyreshus kan en
dgare, nir det giller ett och samma hus, ha
bide sidana avtal som omfattas av reglering
och sddana som inte omfattas av reglering och
i friga om vilka det bla. skall iakttas olika
uppsdgningsférfaranden. Ocksd det sitt pd
vilket hyran bestdms #r olika.

Med hinsyn till att hyresnivin har stigit
mera ndr det giller avtal som omfattas av
regleringen 4n nir det giller avtal som ir fria
fran den, och att det inte finns nigra betydande

skillnader i hyresnivierna nidr man jamfér de
genomsnittliga hyrorna med varandra, har man
i samband med att hyreslagsreformen Svervigt
mojligheten att slopa regleringen i friga om de
avtal som 4r i kraft. Det nuvarande systemet
med dubbla normer idr besvirligt bide for
hyresgisterna och for hyresvirdarna, men ock-
sa for domstolarna, dven om varje avtal un-
derlyder antingen de normer som giller for
avtal som underlyder reglering eller de normer
som géller for avtal som 4r fria fran reglering-
en. I friga om hur hyran bestims kan ett av-
tal dock under en viss tid omfattas av bestim-
melserna angdende aravahyror eller underlyda
de regelverk som giller statens personalbosti-
der.

Den érliga dkning av utbudet av hyresbosti-
der som har 4gt rum under det tid avregle-
ringen har pdgétt motsvarar en &rlig produk-
tion av aravahyresbostidder som drligen skulle
ha kravt flera miljarder mark. I detta avseende
kan avregleringen ses som en atgird till from-
ma for dem som skulle vilja bo pd hyra.
Slopandet av regleringen pa det sdtt som det
har skett kan dven ur statshushéllningens syn-
vinkel ses som en motiverad &atgird. Om
regleringen slopas ocksd i friga om de avtal
som 4nnu omfattas av den, kan hyresgisten
och hyresvirden sinsemellan komma Overens
om nya forpliktelser och rittigheter. I avtals-
forhallanden som &r fria frdn reglering kan
hyresforhéllandets ldngd fritt 6verenskommas.
Aven hyran och hur den bestims kan avtalas
fritt. For nirvarande begrinsas denna avtalsf-
rihet 4nnu i ndgon méan av lagen om begrins-
ning av anvindningen av indexvillkor, men
dess giltighetstid upphor vid utgingen av 1994.
De hyror som har begirts har i allmdnhet
ocksd varit hogre 4n de hyror om vilka man
har kommit &verens i avtalen. Stillningen for
dem som blir hyresgister har sledes blivit
mera jimlik i forhallande till hyresvdrden néir
6verenskommelse om avtalsvillkoren ingés.

2.4.2. Affdarsiokaler

Det finns inte heltickande uppgifter om
antalet utrymmen som uthyrts for annat in
boende. Enligt statistikcentralens statistik Gver
verksambhetslokaler fanns det vid utgdngen av
1990 181 208 dylika lokaler. Besittningen av 46
procent av dessa grundade sig pid hyresavtal.
En verksamhetslokal var oftare hyrd &n dgd av
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innehavaren. Det fanns ca 20,6 milj. kvadrat-
kilometer verksamhetslokaler. Av detta utgjor-
de nidstan 1/3 butiks-, inkvarterings- eller for-
plagnadslokaler, 1/4 industrilokaler och 1/5
kontors- eller administrationslokaler. Nistan
2/5 av de hyrda verksamhetslokalerna var
butiks-, inkvarterings- eller forplignadslokaler,
nistan 1/3 kontors- och administrationslokaler
och var tionde var en fabrikslokal. Fastigheter
betraktades bidde pd grund av hyresinkomsten
och pa grund av virdedkningen som betydande
investeringsobjekt pa 1980-talet. I mitten av
decenniet kom ocksd fastighetsinvesteringsbo-
lagen pa marknaden. I takt med den ekono-
miska recessionen har fastigheternas priser och
virden samt hyrorna sjunkit betydligt. Efter en
livlig byggverksamhet och den ddrpd foljande
prisnedgangen finns det siledes for nédrvarande
ett klart dverutbud pa affidrslokaler, vilket i sin
tur leder till sinkt hyresnivd for lokaler som
blir lediga — om man lyckas f4 dem uthyrda
pa nytt — och 4 andra sidan till krav pa sinkta
hyror i existerande hyresforhallanden. Néar hela
bestindet av verksamhetslokaler beaktas kan
det dock konstateras att den gillande hyresni-
vin inte har sjunkit lika klart.

Lagen om begrinsning av anvindningen av
indexvillkor, som tridde i kraft vid ingdngen av
1993 och giller ocksd under 1994, begrinsar
numera endast ritten att Gverenskomma om
hyran nir hyresavtalet har ingétts fér kortare
tid dn tre ar. I Ovriga avtal som giller
verksamhetslokaler har det saledes fran 1993
varit mojligt att fritt komma &verens om
villkoren i hyresférhdllandet och &4ven om
hyran. Aven 1 ett existerande avtal som har
gjorts si att det giller tills vidare eller fér minst
tre 4r kan en klausul om justering av hyran tas
in efter att nimnda lag bhar trdtt i kraft, om
parterna i avtalsforhdllandet kommer &verens
om det. Detta har redan avspeglat sig i
avtalspraxis och det kan konstateras att avtal-
sarrangemangen har blivit allt mdangsidigare.
Hyresavtal som giller affirslokaler kan redan
utgéra en del av mera omfattande arrange-
mang ddr den forvintade hyresavkastningen
beaktas som en del av kopeskillingen och
sdledes spelar en central roll ocksd nir ett
hyresavtal gors upp och det dverenskoms om
dess villkor. Den omstindigheten att avtalsp-
raxis har blivit mdngsidigare mirks ocksd i
olika kopcentras avtalspraxis. Hyresavtalen
kan sdledes innehdlla element som samman-
hinger med kopcentrets marknadsforing, affar-

sidé osv., och det 4r redan mycket vanligt att
hyresbeloppet binds vid omséittningen.

De utrymmen som hyrs fér annat 4n boende
hyrs for behov som faststdlls av parterna i
hyresforhallandet och som 4r sd varierande att
det kan det anses forenlig med bida parterna
intresse att avtalsfriheten oOkas jimfort med
hurdan den &r enligt den gillande lagen, bade
i den situation d4 parterna kommer dverens om
de ursprungliga avtalsvillkoren och di dessa
andras. Detta kan motiveras ocksd med att
lagen om reglering av avtalsvillkor mellan
néringsidkare (1062/93), som triddde i kraft vid
ingngen av 1994, kan tillimpas ocksd pa
hyresavtal och villkoren i ett sidant, och att
det sdledes 4r mojligt att vid behov ingripa med
stod av lagen i oskédliga villkor genom att
forbjuda att de anvidnds. Parterna i ett hyres-
forhdllande som avser en affirslokal dr ofta
ocksd i en mera jimlik stillning dn parterna i
ett hyresforhdllande som avser en bostadsli-
genhet, vilket medfor att lagen kan medge en
storre avtalsfrihet i friga om affirslokaler.
Dessutom bor det beaktas att ett hyresavtal
som giller en affdrslokal 4r en form av
affarskontrakt.

3. De viktigaste férslagen

3.1. Allmiin dversikt dver de foreslagna fdndring-
arna och reformlinjerna

3.1.1. Klarare lagstiftning

1 den lagstiftning som giller hyresavtalsfor-
hallanden har det redan genom 1987 ars lag
gjorts en klar uppdelning enligt det dndamal
for vilket ldgenheten anvinds. De erfarenheter
man har av detta visar att denna differentiering
ytterligare bor utdkas bade i friga om stad-
gandenas innehdll och i friga om stadgandenas
placering i lagen. Tekniskt skulle saken kunna
skotas sd att det stiftas separata lagar dels om
hyrning av bostadsldgenheter och dels om
hyrning av ligenheter som #r avsedda foér
andra dndamal. Ett sidant forfaringssitt erbju-
der ocksd bittre mojligheter att utveckla stad-
gandenas innehédll s att det bittre motsvarar
de specifika krav som den enskilda typen av
hyresforhédllanden stiller. Ocksd tolkningen av
lagarna skulle bli littare, vilket #dr viktigt i
synnerhet ur avtalsparternas synvinkel. Nir
delvis samma stadganden har tillimpats bade
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pad sddana avtalsférhdllanden som giller bo-
stadsldgenheter och sddana som hiller afférs-
lokaler har det klart kunnat konstateras att de
sirdrag som finns i samband med uthyrningen
av affirslokal inte har uppméirksammats i
tillriacklig grad, utan tillimpningen och tolk-
ningen av stadgandena har influerats av hur de
enskilda stadgandet har tillimpats i hyresfor-
héllanden som giller bostadsligenheter. Detta
har varit fallet trots att det i det fall som har
behandiats har funnits klara, betydande och
allmin kinda olikheter i dessa hyresforhéllan-
den. Av dessa orsaker har det ansetts nddvin-
digt att stifta sirskilda lagar om hyrning av
bostadsldgenheter och om hyrning av lidgenhe-
ter som ir avsedda for annat dn boende, dvs.
afférslokaler.

Aven om det skulle finnas separata lagar om
uthyrning av ldgenheter fér boende och uthyr-
ning av ligenheter fér annat dndamal, skulle
det alltjimt finnas ett betydande antal inne-
hallsmissigt och 4ven till ordalydelsen likadana
stadganden. Diremot finns det och skall ocksé
framgent finnas skillnader i tolkningen och
tillimpningen av sddana stadganden, om det ir
pakallat av olikheter i uthyrningens art.

Det avtalade huvudsakliga anvindningsin-
damadlet har ansetts mest limpligt som det
kriterium enligt vilket frigan om vilken lag
som skall tillimpas skall avgéras. Nir det
huvudsakliga dndamdl f6ér vilket ldgenheten
skall anvindas dr boende, skall det alltid anses
vara friga om hyrning av en bostadsldgenhet
och pad hyresforhallandet skall den foreslagna
bostadshyreslagen tillimpas. Enbart den om-
stindigheten att ett enskilt rum i ldgenheten
anvinds som tandlikarmottagning, kontor, ad-
vokatbyrd eller for ndgot annat motsvarande
dndamal eller att hela ligenheten under en del
av tiden anvinds t.ex. som familjedagvardslo-
kal dndrar inte ligenhetens anvindningsinda-
mdl till affdrs- eller kontorsindamal.

P4 motsvarande sétt blir inte ett hyresforhal-
lande som giller en ldgenhet som ir avsedd for
ndgot annat 4n boende ett hyresférhillande
som giller en bostadsldgenhet bara for att en
liten del av ldgenheten hela tiden eller under en
del av tiden anvinds eller kan anvindas ocksi
for boende, t.ex. dvernattning. P4 hyresférhal-
landen som giiller lokaliteter som har uthyrts
for ndgot annat dndamél &n boende skall den
foreslagna lagen om hyra av affirslokal tillim-
pas. Denna lag skall sdledes gilla hyra av sdvil
egentliga affirslokaler som kontorslokaler och

lager, garage, bastur, klubblokaler och andra
liknande utrymmen.

3.1.2. Okning av avtalsfriheten
Allmént

Det foreslas att avtalsfriheten skall dkas och
skyldigheten att hilla fast vid vad som har
avtalats skall forstarkas bade i de avtalsforhal-
landen som giller bostadsldgenheter och i de
som giller affirslokaler. Detta innebir ocksi
att stadgandena om de forutsittningar under
vilka parterna i hyresforhdllandet kan 3 till
stdnd dndringar i avtalsvillkoren eller i avtalens
bindande verkan med hjilp av domstolen
dndras. Nér en tvist om avtalsvillkoren uppstér
eller nir ett avtalat villkor upplevs som oskiligt
skall parterna sdledes i forsta hand férsoka
utreda situationen sinsemellan genom &Sverens-
kommelse och forst i andra hand vinda sig till
domstol for att f4 saken avgjord. For att sd
skall ske dven i praktiken har de normer som
domstolen skall folja i sina avgéranden utar-
betats 1 forslaget si att domstolen dndrar
avtalet endast i det fallet att rittelsebehovet ir
klart och situationen siledes oskilig for ndgon-
dera avtalsparten eller bida parterna.

Okningen av avtalsfriheten innebédr ocksa att
det skall finnas storre frihet 4n for ndrvarande
att komma Overens om avtalsparternas ansvar.
Aven 1 detta avseende har det fOreslagits
dndringar av stadgandena.

Avtal om ldgenhetens skick, underhdll och om
ansvar

Det foreslas att det skall vara mojligt att
bide i frdga om hyrning av bostadsldgenheter
och i friga om hyrning av affirslokaler mera
fritt 4n for nirvarande komma Overens om
lagenhetens skick, hur den skall underhdllas
och ansvaret 1 detta hidnseende, dock med
beaktande av att annan lagstiftningen, t.ex.
hilsovardslagstiftningen, byggnadslagstift-
ningen och miljolagstiftningen, ofta uppstiller
vissa baskrav i friga om ligenheter som an-
vinds pd det sdtt som parterna i hyresférhél-
landet har avtalat. I de badda lagarna som skall
reglera hyresférhdllanden 4r det siledes fraga
om ett skick som dr béttre dn basskicket och
som eventuellt ocksd har definierats av parter-
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na sjilv. Torts att avtalsfriheten Okar skall
bada lagarna alltjimt innehilla stadganden
ocksé for de situationer dir avtalsparterna inte
har kommit att avtala om ldgenhetens skick,
hur den skall underhillas eller om ansvaret,
eller inte formar komma Overens om dessa
fragor. For den hindelse att en part i hyres-
forhallandet inte uppfyller vad som har dver-
enskommits om ldgenhetens skick, underhall
och om ansvar, behovs det alltjimt stadganden
ilag.

Avtalens giltighetstid och de sitt pd vilka de
kan upphora

Ocksd avtalens giltighetstid skall kunna av-
talas fritt. I bidda slagen av uthyrning skall
avtalen alltjimt vara antingen sddana som
giller tills vidare eller sddana som géller en viss
tid. Avtal som géller tills vidare skall kunna
sdgas upp av vilkendera parten som helst, nir
som helst eller under en 6verenskommen tid,
varvid avtalet upphor att gilla efter uppsig-
ningstiden. Ett avtal som har ingétts f6r viss tid
skall i princip vara bindande fér parterna
under den dverenskomna tiden. Bade ett sddant
avtal som giller tills vidare och ett tidsbundet
avtal skall ocksd kunna upphéra genom &ver-
enskommelse, varvid det upphor vid den tid-
punkt som har dverenskommits. Bdda typerna
av avtal skall ocksa kunna hdvas av vilkendera
parten som helst, men fran hyresvirdens sida
bara pd grunder som anges i lagen och frin
hyresgéstens sida pd grunder som anges i lagen
men ocksd pid Overenskomna grunder. Det
foreslds att det i badda lagarna skall inforas
stadganden om de sitt pd vilka avtalet kan
upphora.

Frigan om overenskommelse om hyran be-
handlas senare sirskilt.

3.1.3. Tvingande stadganden och ogiltiga avtals-
villkor

Aven om avtalsfriheten har okats i betydan-
de grad skall de foreslagna lagarna alltjimt
innehilla tvingande stadganden. Hyreslagens
stadganden har under de senaste decennierna
utvecklats i en allt mer dispositiv riktning, och
sidledes dr ocksd ett tvingande stadgande i den
gillande lagen i allminhet tvingande endast i
relation till ett visst slags villkor. Till formén

for den i vars intresse ett stadgande dr tving-
ande kan man i allminhet dven avtala annor-
lunda och ge honom mera fordelar, men inte
eliminera det skydd som stadgandet ger. Ett
stadgandes tvingande karaktdr har i den gil-
lande hyreslagen pd samma sitt som i bla.
lagen om bostadsaktiebolag (809/91) uttryckts
sd att ett annat forbehdll 4r ogiltigt. Detta
uttryck betyder inte att en prestation eller ett
forfarande enligt avtalsvillkoret vore betydelse-
1ost eller ogiltigt som sddant. Den omstindig-
heten att ett forbehdll eller avtalsvillkor 4r
ogiltigt innebdr ndrmast att avtalsvillkoret inte
binder den avtalspart till vars férman villkoret
dr ogiltigt eller den som hérleder sin ritt frin
honom. Denna avtalspart, till vars forman och
skydd stadgandet finns, skall sjilv dberopa det
for att ogiltigheten skall forverkligas. I de lagar
som nu foreslds har stadgandenas tvingande
natur uppfattats pd samma sdtt som i den
gillande hyreslagen.

I lagforslaget finns vissa stadganden som inte
ger rum for 6verenskommelser och som siledes
ir bindande for bdda parterna. Detta giller
procedurstadgandena samt definitionerna av de
dtgirder som sammanhinger med avtalets upp-
horande och ofta dven de atgirder som hor
ihop med de &tgirder som skall vidtas nir
avtalet upphor att gilla. Dessa stadganden
forpliktar parterna att forfara pd det sitt som
lagrummet stadgar, om Aatgirden avses vara
sddan som anges i stadgandet. Om en part
godtar ett eventuellt felaktigt forfarande som
om det vore riktigt och iakttar det trots
procedurfelet, 4r detta hans ensak. Emedan
avtal ocksd kan upphdra genom Overenskom-
melse, kan ett procedurfel sdlunda ocksi riittas
till, om parten t.ex. foljer ett meddelande om
uppsédgning som inte har delgivits pA behorigt
sitt eller som inte motsvarar lagens stadgande
eller om uppsigningstiden ir felaktig.

3.1.4. Preskription av fordran och mdjligheterna
till kvittning

I friga om preskription av en erséttning eller
annan fordran som grundar sig pd ett hyres-
avtal, ett hyresforhdllande eller pd lagen fore-
slds ingen dndring i forhallande till vad som f6r
ndrvarande giller angdende dessa ersittningar
och fordringar. Det skall sdledes alltjimt finnas
tvd preskriptionstider, nimligen den allménna
10 4rs preskriptionstiden som ridknas frdn det



22 1994 rd — RP 304

fordringen forfoll till betalning och en sédrskild
preskriptionstid pd tre ar som ridknas fran det
hyresférhaliandet upphérde. Det &r skil att
alltjgmt bibehdlla denna sirskilda preskrip-
tionstid for fordringar och ersittningar for att
forma parterna att faktiskt forsdka 19sa tvist-
erna, och att i allminhet gora det medan
hyresforhallandet varar. Ocksa en till betalning
forfallen hyra och ritten till erséttning t.ex. pi
grund av uppsdgning preskriberas pd ovan
nimnt sitt. Talan om jimkning av hyran skall
enligt forslaget dock kunna vickas endast
medan hyresforhéllandet varar. Ritten till
jimkning av hyran forfaller sdledes innan
nigon av de egentliga preskriptionstiderna 16-
per ut.

En fordran eller ersittning vars preskrip-
tionstid inte har avbrutits preskriberas enligt
den preskriptionstid som forst 1oper ut. En
fordran eller ersdttning som redan har fast-
stillts genom domstolens avgérande forfaller
dock efter 10 &rs preskriptionstid pd samma
sitt som ovriga fordringar. Den sirskilda
preskriptionstiden pa tre ar for en fordran eller
en ersittning skall av domstolen beaktas pd
tjinstens vignar. Preskriptionstiden for en
fordran eller en ersittning har betydelse i det
avseendet att man inte utan specialstadgande
kan yrka att en fordran som preskriberas efter
ndgon annan tid 4n den allminna tio Aars
preskriptionstiden skall kunna anvindas till
kvittning sedan den har preskriberats. Ocksd
detta skall domstolen beakta pa tjinsten vig-
nar.

En ersdttning som skall betalas med stdd av
nigon annan lag preskriberas inte tre ar efter
att hyresférhallandet har upphort, dven om
fordran delvis skulle basera sig ocksd pid
hyresforhdllandet eller hyresavtalet. Om t.ex.
ersdttningsskyldigheten grundar sig pd straff-
lagen, preskriberas den enligt den allménna tio
drs preskriptionstiden.

Ritten att kvitta en fordran eller ersittning
som grundar sig pa ett hyresavtal eller ett
hyresférhallande inskrinker sig inte enbart til
fordringar som grundar sig pi detta avtalsfor-
hallande, utan vilka som helst kvittningsbara
fordringar och ersittningar kan komma i friga.
Séledes kan en fordran som har preskriberats
pi grund av att den allminna tio A&rs
preskriptionstiden har 18pt ut ocksd anvéndas
-till kvittning, om de &vriga foérutsdttningarna
for kvittning uppfylls.

3.1.5. Ersdttning for skada

I hyresforhdllanden har en skada enligt den
gillande lagen ersatts endast till skadans be-
lopp. Enbart den omstindigheten att avtalet
har brutits har inte medfért ratt till skadestind.
Det dr dock ocksd i hyresférhdllanden majligt
att avtala att gottgorelse eller avtalsvite skall
betalas pd grund av avtalsbrott. I synnerhet i
hyresforhallanden som avser affirslokaler &r
ett sidant forfarande att rekommendera och
kan i praktiken bli ett alternativ till hdvning av
avtalet. Ocksd i hyreslagen stadgas det om
sddan gottgdrelse som inte 4r beroende av
skadans belopp. En underhyresgidst har haft
ritt till gottgodrelse till ett belopp som motsva-
rar hogst tre manaders hyra, om hyresforhal-
landet har upphort pd grund av uppsigning
frin hyresvidrdens sida och det inte fanns
nagon sadan grund for uppsigningen som skall
anses godtagbar i underhyresgistforhallande.
Fran ingdngen av november 1992 blev en
motsvarande gottgorelse mojlig i hyresforhal-
landen som dr fria frin regleringen, nir hyres-
véirden har sagt upp avtalet utan sidan grund
for uppsédgningen som skall anses godtagbar i
hyresforhallanden och avtalet upphor pa grund
av uppsédgningen.

I Finland foreskrivs siledes inte i hyresfor-
héllanden skadestdnd sdsom ett slags straff for
den som har gjort sig skyldig till en forseelse,
och om sd vore skulle skadestindets storlek
kunna vara beroende av skadevallarens betal-
ningsférmiga och férmodgenhet. Ndgot sddant
foreslas inte heller nu. Skadestdnd skall allt-
jamt ersittas endast om skada har uppstatt,
och enligt huvudregeln ocksd till det belopp
skadan uppgar till. D4 ersiittningen bestims
skall det dock utodver detta, och pd samma sitt
som for nidrvarande, vara mojligt att vid
beddémningen av den uppkomna skadan beakta
den skadelidandes egna atgdrder och mdjlighe-
ter att minska den skada som uppstdr eller har
uppstétt eller hans mojligheter att gardera sig
t.ex. med sedvanliga skadeforsikringar. Den
skadestdndsskyldiges formdga att betala de
ersittningar som han skall betala dr en faktor
som redan enligt den gillande hyreslagen har
kunnat beaktas nir ersittningsbeloppet har
bestdmts, t.ex. i de fall dir skador pad lagen-
heten eller hivning av avtalet har utgjort
grunden for skadestindsskyldigheten. Skades-
tandsskyldigheten har siledes kunnat jimkas.
De stadganden om skadestand som inglr i de
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lagar som nu foreslds har utarbetats utgiende
frain ovan nimnda utgdngspunkter, dock si att
det foreslds en storre frihet att avtala om
ligenhetens skick och underhdll samt om an-
svaret i detta hidnseende eller om ansvaret for
skador pa ligenheten, och att det skall vara
friga om ett avtalsforhallande dar parterna
forbinder sig till fortlopande prestationer till
varandra. Hyresgéisten har redan nu en ganska
omfattande ritt att forfoga éver anvindningen
av ldgenheten, och detta har lett till att ocksd
hans ansvar har ordnats pd ett annat sitt dn
t.ex. vid kop av losegendom. Det har ansetts
att hyresgistens ritt att forfoga dver ligenhet-
en kan oOkas endast om ocksi hans ansvar
okas.

Det har dock ansetts att det alltjimt &r
nddvindigt med ett uttryckligt stadgande om
jamkning bidde i den lag som skall gilla hyra av
bostadslidgenheter och i den lag som skall gilla
hyra av affirslokaler. Stadgandena skall pd
samma sitt som i den gédllande hyreslagen gilla
ansvar for skador pa ldgenheten och det ansvar
som foljer av att hyresvirden hiver avtalet pa
grundval av avtalsbrott samt dessutom, i friga
om hyresférhillanden som avser affirslokaler,
ocksa gilla hyresviardens ansvar ndr hyresgis-
ten har hiivt avtalet pd grund av avtalsbrott pa
hyresvirdens sida. Det foreslds inte ndgot
uttryckligt stadgande om att den skadelidande
sjiltv skall fi bidra skadan eller ytterligare
skador, om han inte hindrar dem eller vidtar
atgirder for att begrinsa skadan. Det dr dndd
klart att en sddan underlatelse inverkar pd
beddmningen av skadan och ersittningens be-
lopp atminstone i de fall dir det har funnits en
faktisk mojlighet att forhindra eller begrinsa
skadan.

3.1.6. Sdkerstillande av att avtalsvillkoren upp-
fylls

Det har ansetts vara nddvindigt att ocksa se
Over de stadganden i hyreslagen som gor det
mojligt for en part att trygga sin stillning for
det fallet att den andra parten inte kan svara
for sina avtalsenliga forpliktelser. Andringarna
skall gilla bade hyresvirdens och hyresgistens
rdtt att genom olika avtalsvillkor trygga sin
stillning, och de skall inféras bidde i den
foreslagna bostadshyreslagen och den foreslag-
na lagen om hyra av afférslokal.

I lagen om foretagssanering (47/93) och

lagen om skuldsanering for privatpersoner
(57/93), vilka tradde i kraft i bérjan av februari
1993, samt i de 6vriga lagar som har samband
med dem, ingdr stadganden med stéd av vilka
det kan dstadkommas betydande fordndringar i
stillningen for parterna i ett hyresférhillande,
och med stdd av vilka parternas rittigheter och
skyldigheter kan #dndras avsevirt jamfoért med
hurdana de annars skulle vara enligt den lag
som reglerar hyresforhdllandet eller enligt av-
talet. Hyresvirdens rdtt att till sikerhet for
betalningen av hyra som har forfallit, eller som
i friga om en affirslokal forfaller inom de
ndrmaste sex mdnaderna, kvarhilla egendom
som tillhdr hyresgisten har slopats redan vid
ingéngen av 1993 genom lagen om den ordning
i vilken borgenirer skall f betalning (1578/92).
Det foreslas sdledes att mojligheterna att kom-
ma overens om sikerhet och forskottshyra
skall utdkas. Avtalsparternas mojligheter att
trygga sin stillning i situationer dir den andra
avtalsparten dr ofdrmogen att svara for sina
forpliktelser har beaktats ocksd ur hyresgistens
synvinkel. Hyresvirden skall vara skyldig att
redan di avtalet ingds klargéra pid vad hans
rétt att hyra ut ligenheten grundar sig och att
under den tid hyresférhdllandet varar meddela
om de fordndringar som sker i hyresférhéllan-
det och om att grunden fér hans egen ritt att
forfoga Over ldgenheten har upphort. Om han
underldter att limna ett sidant meddelande,
skall han vara skadestindsskyldig gentemot
hyresgisten. Det foreslds ocksa att det nu skall
utfirdas ett klart stadgande om sikerhet som
stdlls till forman for hyresgisten. Om avtalad
sdkerhet inte stills, skall ocksa hyresgisten ha
ritt att hiva avtalet.

Som sékerhet limnas ofta en deposition eller
pengar som deponeras. Sikerhet stills for
uppfyllande av avtalsvillkoren i allminhet eller
for uppfyllande av ett visst avtalsvillkor eller
ndgon annan individualiserad forpliktelse. Ut-
gangspunkten &r att sidkerheten ir ett sekun-
dirt medel for uppfyllande av en férpliktelse.
Sakerheten fir inte alls anvindas, om den som
har stillt sikerheten inte forsummat att enligt
lag eller avtalet fullgdbra den forpliktelse for
vars fullgérelse sikerheten har stillts. Om
sddan forsummelse inte foreligger niir avtals-
forhallandet upphor, skall sikerheten 4terstil-
las i sin helhet. Ocks4 rdntan p4 de pengar eller
den deposition som har limnats sdsom siker-
het hor till den som har ldmnat sikerheten, om
inte ndgot annat har avtalats. Om det inte finns
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grunder for anvindning av sikerheten, skall
den 4terlimnas ndr hyresforhdliandet upphor.
Men man kan komma 6verens om néir siker-
heten senast skall iterlimnas sedan hyresfor-
hédllandet har upphort, samt om hur det skall
utredas och konstateras att det foreligger behov
att anvinda sdkerheten eller att det inte fore-
ligger sddant behov, varvid sikerheten skali
dterlamnas. Pengar, en deposition eller ndgon
annan sak som har limnats som sikerhet 4r
sdledes inte hyresvirdens egendom, och medel
som har ldmnats som sikerhet far sdledes inte
blandas med hyresvirdens ovriga egendom.

P4 samma sitt som i den géllande lagen skall
det inte heller enligt de foreslagna lagarnas
stadganden om sdkerhet gbras ndgon skilinad
beroende pd om det 4r friga om statsfinansie-
rad produktion av hyreshus eller ett hyreshus
som har finansierats pad ndgot annat sitt eller
ett hyresférhillande som avser en enskild bo-
stad. Det skall sdledes vara mojligt att ingd
Overenskommelse om sidkerhet i alla hyresfor-
héllanden, bade till formén foér hyresgisten och
till formén fér hyresvirden.

3.1.7. Utlinningars stillning som part i ett
hyresforhdllande

Till den del avtalet om Europeiska ekono-
miska samarbetsomradet (EES-avtalet) tilliter
att Finland begrinsar utomlands bosatta per-
soners och utlindska sammanslutningars ritt
att forvirva fastigheter och t.ex. att forvirva
eller hyra fastigheter som anvinds som fritids-
bostédder, har detta skett genom annan lagstift-
ning 4n den som reglerar hyresforhillanden.
Det skall séledes inte heller i de nu féreslagna
lagarna om hyra av bostadslidgenheter och hyra
av affarslokaler inforas stadganden om siddana
begransningar eller eventuella paféljder for
underlételse att iaktta begridnsningarna.

Lagen om kontroll av utomlands bosatta
personers och utlindska sammanslutningars
fastighetsforviarv (1613/92) tridde i kraft vid
ingdngen av 1993. Lagen giller ocksd i grins-
zonen befintliga fastigheter, fritidsbostider och
fastigheter avsedda for fritidsboende, vilka
besitts pd basis av hyresavtal. Ett hyresavtal
som strider mot denna lag kan sdledes forfalla
eller si kan det hinda att hyresgisten pd annat
sitt forlorar den besittningsritt till fastigheten
som foljer av ett hyresavtal, om besittningen
har forvérvats i strid med nimnda lag. En

hyresvird som har skaffat en fastighet i sin dgo
eller 1 sin besittning i strid med lagen kan
forlora sin ritt att fga eller besitta fastigheten.
Detta innebidr ocksd att hyresvdrden i hyres-
forhallandet da byts ut, vilket kan inverka pé
avtalets bestand.

3.1.8. Bostadsdomstolar och rdttegdng i hyres-
mdl

Underrittsreformen trddde i kraft vid in-
gingen av december 1993. I samband ddrmed
reformerades ocksd forfarandet vid rétteging i
tvistemal. Det nya rittegdngsférfarandet har
delvis tillimpats redan fran borjan av septem-
ber samma 4r. Ocksd det rittegdngsforfarande
som iakttas i hyresmal har i det sammanhanget
reviderats i friga om rittegdngar sividl vid
bostadsdomstol som vid annan allmdn under-
ritt.

Sedan 1974 har det vid vissa av de storre
domstolarna, inom vilkas domkrets det i all-
minhet forekommer mycket tvister pd grund
av hyresforhallanden, funnits en bostadsdom-
stol. Tvister pd grund av hyresforhilanden
avgors 1 bostadsdomstolen av en lagfaren ord-
forande och tvd 6vriga medlemmar, varav den
ena representerar hyresviardskretsar och den
andra hyresgistskretsar. I samband med att
underritterna forenhetligades #4ndrades inte
bostadsritternas stillning eller sammansitt-
ning, och de utgdr siledes avdelningar inom
tingsritterna. I samband med underrittsrefor-
men dndrades rittegdngsforfarandet vid
bostadsritterna endast till den del det ansdgs
noédvindigt pd grund av forenhetligandet av
underritterna och revideringen av réttegings-
forfarandet i tvistemdl. Vid de tingsritter i
vilka det inte har inrittats nagon bostadsdom-
stol tillimpas ddremot sedan bdrjan av decem-
ber 1993 det reviderade rattegingsforfarandet
till alla delar, sdsom ocksd vid bostadsdomsto-
larna, till den del det inte strider mot vad som
stadgas i lagen om rittegdngen i hyresmaél
(650/73) jimte dndringar, av vilka den senaste
tradde i kraft den 1 december 1993.

Det kan anses vara till fordel for bada
parterna i ett hyresforhdllande att tvisterna kan
losas snabbt och att domstolsbehandling inte
kan anvindas i syfte att dra ut pd saken och
omintetgéra den andra partens rittigheter.
Saledes. skall en tvist om en fordran som
uppgér till ett visst belopp och en sak som
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giller vrakning avgoras av rittens ordférande
genom tredskodom, om svaranden inte har
inkommit med svaromal inom féreskriven tid
eller inte har framlagt grunder for sitt bestri-
dande i sitt svaromdl eller endast &beropar
sddana grunder som klart saknar betydelse for
avgorandet i saken. Ocksid delgivningssitten
har reformerats.

Bostadsdomstolarna behandlar nufortiden
ocksd tvister som giller hyresférhdllanden som
avser affirslokaler, om den hyrda ligenheten ir
beldgen inom domstolens domkrets. Emedan
den expertis som bostadsdomstolarnas sam-
mansiittning erbjuder anses vara nodvindig
ocksd nér denna typ av mdl skall avgoras, har
det inte ansetts finnas nagot behov att dverfora
till tingsrittens normala sammansittning si-
dana tvister som hérror frin hyresforhllanden
som giller affdrslokaler.

Det finns sdledes inte lingre nagot behov att
i samband med revideringen av hyreslagstift-
ningen reformera rittegingsforfarandet i hyres-
mal till den del det stadgas om det i annan
lagstiftning 4n i den som nu foreslas.

3.2. Lag om hyra av bostadskigenhet
3.2.1. Lagens struktur

I revideringen av lagstiftningen om hyra av
bostadsligenheter har utgingspunkten varit att
samma lag skall gilla sdvil sidana avtal som
omfattas av regleringen som sidana som redan
dr fria frin den samt bade siddana avtal som
har ingdtts innan lagen trdder i kraft och
siddana som ingds darefter.

Forslaget till lag om hyra av bostadslidgen-
het, som hir kallas bostadshyreslagen, har
utarbetats huvudsakligen enligt strukturen i
den gillande hyreslagen, dven om det i vissa
fall har ansetts nddvéndigt att gruppera inne-
héllet pd ett annat séitt bade i olika kapitel och
i de enskilda stadgandena. Syftet med detta har
varit att gora lagen littare att 14sa och forsta.
Uttryckssitten och ordalydelsen i stadgandena
har dndrats i syfte att forbattra sprdkdrikten,
utan att avsikten dock alltid skulle vara att
andra sakinnehéllet.

1 borjan av lagen har man i de allminna
stadgandena i 1 kap. samlat de stadganden som
giller lagens tillimpningsomride, hyresforhal-
landen i allminhet eller ingdende av avtal i
allméinhet, eller stadganden som annars regle-
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rar skeenden och funktioner som ir vanliga
under ett hyresforhdllande. Darfor har sidana
stadganden som i den gillande lagen finns i
slutet av lagen under rubriken sirskilda stad-
ganden nu inforts i borjan av den foreslagna
lagen. Det giller t.ex. stadgandena om siker-
het, inteckning och kvittningsritt, preskription
av fordran, makars solidariska ansvar, tid-
punkten nir utsatt tid slutar, fullgérande av
delgivningsskyldighet, handrickning och om
den domstol som &dr specialiserad pd behand-
lingen av tvistemal som hirror av hyresforhal-
landen, dvs. bostadsdomstolen. I 1 kapitlet har
sdledes samlats sddant som ingdr i 1, 2 och 18
kap. i den gillande lagen.

I 2 kap. finns stadganden om anvidndning av
lagenheten, ldgenhetens skick och underhéll,
medan motsvarande stadganden finns i 3—6
kap. i den gillande lagen. Andringen beror dels
péd behovet att koncentrera texten, men ocksd
pa den foreslagna dndring i sak som innebir en
storre frihet att komma Overens om anvind-
ningen av lidgenheten, dess skick och hur den
skall skotas och underhillas, varvid det inte
langre 4r dndamalsenligt att gruppera stadgan-
dena utgdende fran hyresgéstens eller hyresvir-
dens skyldigheter eller rittigheter, om dessa
skyldigheter och rittigheter i ett hyresforhdl-
lande kan hora till den ena eller den andra
parten pa det sdtt och i den omfattning som
parterna sjilv har dverenskommit.

Stadgandena i 3 kap. giller frigan om hur
hyran bestdms. Kapitlet motsvarar den gillan-
de lagens 7 kap. dir det stadgas om hyrans
storlek, med den skillnaden att den nuvarande
lagens stadganden om systemet for hur hyran
bestims, skilig hyra och domstols avgérande
giller bara de hyresférhillanden som omfattas
av regleringen angdende bostadslidgenheter. Det
foreslagna 3 kap. skall didremot gilla alla
hyresférhallanden som avser bostadsldgenhe-
ter.

I den nya lagen motsvarar 4 kap. om
betalning av hyran i stort sett 8 kap. i den
gillande lagen.

I 5 kap. som giller byte av hyresvird ingir
de stadganden angdende samma sak som finns
19 kap. i den gillande lagen. Stadgandena har
dock édndrats till vissa delar. Kapitlet har
dessutom kompletterats med stadganden om
verkningarna av hyresvirdens konkurs och
skuldsanering.

Det foreslagna 6 kap. ticker det filt som
behandlas i 10 kap. i den gillande lagen. Det
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foreslds emellertid en del dndringar i stadgan-
dena. Stadgandena om hur den omstindig-
heten att ett samboende mellan makar eller
andra samboende grupper upphor paverkar
hyresforhillandets bestind skall inforas i detta
kapitel i en paragraf som giller frigan om hur
en Zktenskapsskillnad eller upphorandet av
ett samliv inverkar pd besittningen av ligen-
heten.

Det foreslds att 7 kap., som giller uppsig-
ning av hyresavtal, skall innehélla de stadgan-
den som i den gillande lagen giller denna form
for upphorande av hyresavtal i hyresférhallan-
den som 4r fria frin reglering. Vissa dndringar
foreslds dock i stadgandena. Stadgandena om
uppsigning av hyresavtal ingdr i 11 kap. i den
nuvarande lagen, men de géller enbart uppsig-
ning av avtal som omfattas av regleringen.
Stadgandena i det foreslagna 7 kap. dr i
jimforelse med stadgandena i 11 kap. i den
nuvarande lagen siledes alla nya, bade i friga
om ordalydelse och sakinnehdll. En ritteging
som avses i 12 kap. i den gillande lagen skall
inte lingre kunna vickas nir den nya lagen har
tritt i kraft, om den inte giiller en uppsidgning
som hyresviarden har delgivit innan den nya
lagen trader i kraft. I den nya lagen finns det
sdledes inget behov av sidana stadganden som
ingdr i 12 kap. i den gillande lagen.

Avsikten ir att 8 kap., som géller hdvning av
hyresavtal och de situationer dir ett hyresavtal
forfaller, skall motsvara stadgandena om hiv-
ning 13 kap. i den gillande lagen. Endast
smirre 4ndringar foreslds i sakinnehdllet. I
kapitlet har separat inforts stadganden om
hivning frdn hyresgistens sida. Motsvarande
stadganden 1 den gillande lagen finns antingen
i samma stadganden som de som giller upp-
sdgning frdn hyresvdrdens sida eller pd négot
annat stille i lagen, sdsom t.ex. rdtten att hiva
avtalet p4 grund av att ligenheten medf6r fara
for hilsan eller att den har gétt ur hyresgéstens
besittning (10 § 3 mom. och 45§ 2 mom. i den
gillande lagen). I samband med att stadgande-
nas placering har dndrats har ocksd sakinne-
hillet setts over. I kapitlet finns ocksd sddana
stadganden om de situationer didr avtalet for-
faller som finns i 3 kap. 13§ i den gillande
lagen.

I 9 kap. finns stadganden om flyttning och
framskjutande av flyttningsdag, och i 10 kap.
stadganden om uthyrning i andra hand av en
bostadsligenhet. De motsvarar med smérre
dndringar gillande 14 kap. och stadgandena i

géllande 15 kap. som har samma rubrik som
det foreslagna 10 kap.

I 11 kap. stadgas om underuthyrning av
bostadsldgenheter. Sakinnehillet motsvarar 17
kap. i den gillande lagen, men kapitlet dr tili
skillnad frdn vad som &r fallet i friga om
gillande lag placerat fore kapitlet om arbets-
bostider.

I 12 kap. finns stadgandena om arbetsbos-
tdder. Dessa stadganden motsvarar i stort sett
stadgandena i 16 kap. i nuvarande lag, med
undantag fér smd dndringar som frimst inne-
bidr en Okning av friheten att avtala om
uppsigningstider.

I 13 kap. finns ikrafttridelsestadgandena for
bostadshyreslagen.

3.2.2. Stadgandenas norminnehdll
3.2.2.1. Allmént

Den foreslagna bostadshyreslagens stadgan-
den har utarbetats utgdende frédn de stadgan-
den som for ndrvarande giller for hyresférhél-
landen som avser bostadsldgenheter som ir fria
fran regleringen, bade i fraga om det sitt pa
vilket hyran bestims och i friga om besitt-
ningsskydd. Bl.a. i stadganden som giller de
sistnimnda fragorna har det emellertid ansetts
noddvandigt att foresld vissa dndringar.

3.2.2.2. Hyresbeloppet och hur hyran bestims
Allmint

I frdga om avtal som ingés efter att lagen har
tratt i kraft bestims hyran enligt vad parterna
1 hyresférhdllandet har kommit &verens och
hyran &dndras i regel endast genom Overens-
kommelse. Det skall vara mojligt att jamka
hyran genom domstolens foérsorg, men i all-
minhet skall hyran i ett hyresforhdllande ut-
vecklas s som parterna Overenskommer eller
har dverenskommit om hur den bestims. Stad-
gandena om hur hyran bestims skall gilla pa
samma sitt i alla delar av landet och oberoende
av vilket ar byggnaden har blivit firdig, och
stadgandena skall vara samma for alla avtals-
forhillanden. Vissa undantag som ndmns ned-
an giller dock i friga om de hyresforhallanden
som pagdr nir lagen trader i kraft. De stad-
ganden som nu giller i friga om avtalsforhil-
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landen som &r fria frdn regleringen skall i
ovrigt, med de dndringar som nimns nedan,
gilla for alla avtalsférhillanden.

Avtal som dr fria frin regleringen

I regel 4r alla avtal som har ingdtts den 1
februari 1992 eller senare fria frin regleringen,
oberoende av nir byggnaden har blivit fardig.
Undantag i detta avseende utgdrs av de avtal
dar samma ligenhet har hyrts ut pd nytt till en
hyresgést som redan den 1 februari 1992 hade
besuttit samma ligenhet. Endast dessa nya
avtal omfattas alltjimt av regleringen. Avtal
som 1991 eller senare har ingitts om lagenheter
i byggnader som har blivit firdiga redan 1991
eller senare i Norra- Mellersta- och Ostra
Finlands lin, med undantag for hogskole-
stiderna i dessa ldn, 4r ocksi fria fran regler-
ingen.

De andringar som nu foreslas i friga om hur
hyran bestims dr mycket smd nédr det giller
hyresforhdllanden som ir fria frdn regleringen.
Huvudregeln skall alltjimt vara att parterna i
hyresforhdllandet skall komma &verens om
hyrans belopp och justering av hyran. Parterna
skall ocksd komma Overens om det sitt pd
vilket hyran skall justeras. De foreslagna dnd-
ringarna giller utredning om huruvida hyran 4r
skilig och domstolens avgorande som giller
fragan om huruvida hyran ir skilig samt rétten
att fa aterbéring av overbetald hyra.

Det foreslas nu att talan angdende frigan om
huruvida hyran eller ett villkor som giller hur
hyran bestdms &r skiligt skall vickas medan
hyresforhallandet pdgar. For nidrvarande kan
en hyresgist lata frigan om huruvida hyran ar
skilig provas av domstol medan hyresforhdl-
landet pdgdr, men ocksd vicka talan i saken
dnnu tre 4r efter att hyresférhallandet har
upphort. Talan angdende frigan om huruvida
ett villkor som giller hyran eller det sitt pi
vilket hyran bestims skall enligt lagforslaget
ocksi kunna vickas av hyresvirden. Detta har
varit mojligt dven enligt den gillande lagen,
emedan vilket som helst avtalsvillkor har kun-
nat jimkas med stdd av 5§ i den gillande
lagen. Den omstdndigheten att den norm som
giller detta nu skrivs in bland stadgandena om
hur hyran bestims skall ndrmast ses som en
sdtt att gora lagen klarare. Det har ocksd gjorts
for att samla ihop alla stadganden som giller
samma problemkomplex, sd att det skall bli

ldttare 4n det dr for nirvarande att fi en
helhetsbild av fragan om skilig hyra.

Emedan det foreslds att talan angiende
frigan om hyran dr skilig alltid skall vickas
medan hyresforhallandet pdgir, har det ansetts
indamaélsenligt att foresld att hyresvirden inte
skall f4 siga upp hyresavtalet under den tid
underritten behandlar en av hyresgisten vickt
talan om séinkning av hyran eller jamkning av
villkor angfende hur hyran bestims. Det har
ansett nodvindigt med detta uppsignings-
skydd, s& att talan som giller sinkning av
hyran faktiskt skall kunna vickas nér det finns
ett verkligt behov av det.

Det foreslas ocksd att normen om skilig
hyra skall revideras si att det av stadgandet
framgar att domstolen inte skall dndra den av
parterna Gverenskomna hyran eller ett av par-
terna overenskommet villkor angiende hur
hyran bestims, om den hyra som uppbirs i
hyresforhédllandet inte med hénsyn till hyres-
virdens motprestation dr antingen uppenbart
for hog eller uppenbart for lig jimfort med
hyresvirdarnas eller hyresgéisternas motsvaran-
de prestationer pd samma omréde, dvs. presta-
tioner som giller nyttjanderitten till ligenheter
och dirtill hérande dvriga férmaner som er-
bjuds mot hyra.

Det har ansetts vara nodvindigt att skiva
normen om domstolens avgbérande om jimk-
ning av hyran pa olika sétt beroende pi vilken
av parterna som har vickt tala. Domstolen
skall inte pd talan av hyresvirden #4ndra ett
villkor om hyran och om hur den bestdm, ifall
villkoret inte skall anses vara oskiligt med stod
av den foreslagna 6§, som i detta lagforslag
utgdr det allminna jimkningsstadgandet. Nir
talan vicks av hyresgisten skall hyran eller ett
villkor om hur den bestims inte #indras, om
hyran eller villkoret —— och sdledes den hyra
som enligt villkoret skall uppbdras — inte
vésentligt och utan sddan grund som kan anses
godtagbar i hyresforhdllanden overstiger de
hyror som pi orten i allminhet uppbirs for
lagenheter med motsvarande hyresviarde och
som anvinds for samma dndamal. Troskeln for
att 4ndra hyran eller ett villkor om hur den
bestims 4r sdledes avsiktligt olika, och den har
stdllts hogre for hyresviarden dn for hyresgs-
ten. I bdda fallen 4r utgdngspunkten dock att
det som har dverenskommits skall std fast och
att endast oskiliga avtal skall fi dndras av
domstol.

Det foreslds ocksd dndringar i stadgandena
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om ritten till dterbdring av oskilig hyra och
om det belopp som skall dterbidras. Domstolen
skall alltjimt pd tjanstens vdgnar ta stédllning
till frigan om 4terbdring av hyra, om hyran
sinks eller ett villkor dndras si att hyran blir
lagre. Emedan avsikten dr att meningsskiljak-
tigheter mellan parterna ocksd i friga om
hyresbeloppet om mdjligt skall avgoras ome-
delbart sedan de har uppstitt och medan
hyresforhallandet pagar, skall det enligt huvud-
regeln inte vara mojligt att fi aterbiring av
hyran for tiden fore yrkandet pd dterbéring har
framstillts, Yrkandet pa Aterbaring behodver
inte framstillas genom delgivning av stimning,
utan ocksd ndgot annat, formfriare sitt att
framstilla yrkandet kan komma i friga. Av
sirskilt vdgande skil skall det enligt forslaget
vara mojligt att f4 dterbdring for hogst ett ar
fore den tidpunkt dd yrkandet delgavs. Enligt
gillande stadganden har det varit mojligt att fa
dterbidring for tva ar ndrmast fore delgivningen
av sinkningsyrkandet. Ett sdrskilt skdl som
skulle kunna berittiga till aterbiring for tiden
fore delgivningen kan t.ex. vara att det har ratt
ett exceptionellt marknadslige dir utbudet pa
hyresbostéder har varit litet och det kan anses
att detta har varit en orsak till att hyresgisten
inte i tid har kunnat framligga fér hyresvirden
sitt yrkande pa sinkning av hyran,

P4 samma sdtt som for nidrvarande i fraga
om avtalsforhillanden som &r fria fran regler-
ingen skall hyresvirden kunna siga upp ett
hyresavtal som ar i kraft tills vidare, om han
vill dndra hyran eller ett villkor som giller
hyresbeloppet. Mojligheten att krdva oskilig
hyra genom uppsdgning skall dock alltjimt
begrinsas genom att hyresgisten skall kunna
krdva att uppsigningen skall forklaras vara
utan verkan, om avtalet har sagts upp péd en
sddan grund. I friga om tidsbundna avtal dr
sddana uppsdgningar i syfte att dndra avtals-
villkor inte mdjlig enligt den gillande lagen,
och ndgon ritt till uppsigning pd en dylik
grund foreslds inte nu heller. Daremot skall ett
tidsbundet avtal kunna sigas upp med dom-
stolens tillstind, om ett fortsatt avtalsforhal-
lande skulle vara synnerligen oskiligt med
beaktande av de omstindigheter som den part
som yrkar pd uppsdgning befinner sig i. Det
foreslds att denna dndring dven skall gilla de
frdn regleringen fria tidsbundna avtal som
giller nir lagen trider i kraft.

Det har ansetts att de ovan nidmnda &nd-
ringarna 4r nddvindiga for att det skall vara

mojligt att faktiskt forma parterna att ocksd
under den tid avtalsforhallandet varar diskute-
ra de fragor som upplevs som problematiska
och att forsoka 16sa dem medan avtalsforhal-
landet pdgir. Om domstolens medverkan be-
hovs for att 16sa en tvist, skall ocksd detta ske
medan hyresforhdllandet varar. Parterna skall i
hogre grad dn for ndrvarande fista uppmirk-
samhet vid den tidpunkt dd avtalet ingds och
faktiskt sitta sig in 1 vad de foérbinder sig till
gentemot sin avtalspart i det avtalsforhéllande
de ger sin in i,

Statsradet har hittills haft ritt att ge rekom-
mendationer om justering av hyrorna fér bo-
stadsldgenheter som &r fria frin regleringen,
och det foreslds att denna befogenhet skall
kvarsta.

Avtal som har omfattats av regleringen

Avtal som har ingitts fore den 1 februari
1992 omfattas nu av regleringen, med undantag
for de avtal som i Norra, Mellersta och Ostra
Finlands 14n biev fria frdn regleringen redan
1991. Ocksa de ny avtal som har ingitts efter
den 1 februari 1992 och varmed samma ldgen-
het har hyrts ut pd nytt till en hyresgist som
vid den tidpunkten redan hade besittningen
over ligenheten omfattas av regleringen. Av
regleringen omfattas ocksd avtal som giller
bostadslédgenheter i byggnader som har blivit
fardiga fore 1991 i Norra, Mellersta och Ostra
Finlands lin eller som giller bostadsligenheter
i hogskolestdderna i dessa lin och i allménhet
har ingétts fore februari 1992.

De forslag till dndringar som giller avtal
som har omfattats av regleringen &4r mera
betydande 4n de forslag som giller avtal som
ir fria frdn regleringen, emedan regleringen
skall slopas. Det foreslds att hyrans belopp och
hyresjusteringar alltid skall bestimmas genom
overenskommelse. Hyresvirden skall inte ling-
re ha ritt att ensidigt hoja hyran, varken med
stodd av allminna anvisningar om hyreshoj-
ningar eller med stdd av domstolens avgoran-
de. Allminna anvisningar om hyreshéjningar
skall inte lingre meddelas. Om rekommenda-
tioner ges, skall de inte vara forenade med
lagstadganden som skulle berittiga till ensidig
tillimpning av anvisningarna. Hyresvirden
skall ha ritt att hoja hyran endast om han
avtalar om en sddan rdtt for sig. Det &r
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meningen att inte heller allmdnna anvisningar
om hyresnivin skall meddelas lingre.

Yrkande pé jimkning av hyran skall alltjimt
kunna framstillas, men hirvid 4ndras systemet
pd det sitt som ovan anforts. I detta avseende
ar de foreslagna dndringarna mindre i friga om
de avtal som har omfattats av regleringen én i
friga om de avtalsforhdllanden som &r fria frin
regleringen, emedan talan om sinkning av
hyran i ett hyresférhillande som omfattas av
regleringen endast har kunnat vickas medan
hyresforhallandet pagir och hyresvirden inte
har haft ratt att siga upp avtalet medan saken
har behandlats vid underrdtten. Ocksd hyres-
virden har haft ritt till jimkning av ett villkor
som giller hyran, men endast genom att
grunda sin talan pd stadgandet om jimkning
av avtal.

Den norm som giller jimkning av hyran
dndras pd samma sétt som i hyresférhallanden
som 4r fria frdn regleringen. Domstolen skall
inte dndra en av parterna 6verenskommen hyra
eller ett av dessa Gverenskommet villkor som
giller hyrans belopp, om det inte 4r friga om
uppenbar oskilighet. Till denna del skall nor-
men vara samma som den som beskrivits ovan
angdende de avtalsforhillanden som 4r fria
frdn regleringen.

Ritten att f4 aterbidring i de fall dir dom-
stolen sdnker hyran 4dndras mera for hyresgés-
ter i hyresforhdllanden som har omfattats av
regleringen 4n for hyresgéister i hyresférhallan-
den som dr fria fran regleringen. Det skall inte
finnas ndgra allminna anvisningar om hyres-
hojningar eller nidgot krav pa att en hyreshdj-
ning som Gverstiger en sidan allmin anvisning
och som ensidigt paforts av hyresvirden skall
faststillas av domstolen for att vara giltig. Det
kommer siledes inte heller att kunna finnas
ndgon sddan hyreshoéjning som har skett utan
domstolens faststallelse, och som hyresgisten
inte bara under den tid hyresférhillandet har
varat utan ocksé ett ar efter att det upphort har
kunnat kriva att fi aterburen. Aterbiring pa
sddan hyra har kunnat fis for tre 4r nirmast
fore delgivningen av yrkandet pd sdnkning av
hyran, om den hyra som har uppburits har
varit oskilig.

I friga om de avtal som har omfattats av
regleringen torde den stdrsta fordndringen dock
vara att hyresviarden enligt vad som foreslds
skall kunna siga upp ett avtal som giller tills
vidare bade {or att dndra avtalsvillkoren, t.ex.
hyresvillkoren, och ocksd for att hoja hyran.

Om hyresvirden genom en sidan uppsigning
forsoker i oskilig hyra eller dstadkomma ett
oskiligt villkor om hur hyran bestdms, skall
hyresgisten ha ritta att yrka att domstolen
skall forklara uppségningen vara utan verkan.
I friga om tidsbundna avtal finns det for
nirvarande ingen sddan uppsdgningsméjlighet,
och nigon sddan foreslds inte heller nu.
andra sidan skall bida parterna i ett tidsbes-
timt hyresavtal som giller en bostadslédgenhet
ha ritt att i domstol yrka pa ritt att sdga upp
avtalet, om det med hinsyn till den part som
yrkar pa ritt till uppsdgning skulle vara syn-
nerligen oskdligt att halla avtalet i kraft. Ocksé
denna ritt att sdga upp avtalet skall dven gilla
de avtal som har omfattats av regleringen.

Statsridets ritt att ge rekommendationer om
hyresjusteringar skall ocksd gilla de befintliga
hyresavtal som har omfattats av regleringen
och som nu féreslés bli fria frin den. Det skall
dock inte i anslutning till dessa rekommenda-
tioner finnas ndgon ritt som skulle motsvara
den ensidiga verkstéllighetsritt som de allmin-
na anvisningarna om hyreshdjningar har varit
forbundna med. Didremot foreslds det i lagens
verkstillighetsstadgande att statsridet skall va-
ra skyldigt att under tre &r efter att den
foreslagna bostadshyreslagen har tritt i kraft,
och efter att ha hort hyressektionen vid bo-
stadsrddet, ge rekommendationer om hur hyr-
orna skall justeras. Inte heller dessa rekommen-
dationer skall vara bindande fér domstolarna
eller parterna i ett hyresforhdllande, och de
skall inte ge ndgondera parten ensidig verkstil-
lighetsritt. I de enskilda hyresforhdllandena
iakttas rekommendationerna endast om parter-
na si onskar och pa det sitt som parterna
kommer &verens, I stillet for allmidnna anvis-
ningar om hyreshdjningar och i stillet for den
ritt att ensidigt hoja hyran med stéd av dessa,
som hyresvdrden nu gir miste om, foreslds det
att hyresviarden i ett hyresforhdllande som
pagar nir lagen trider i kraft skall ha ritt att
sedan ett &r har forflutit efter att lagen har tritt
1 kraft hoja hyran irligen med ett belopp som
motsvarar férindringen i konsumentprisindex,
om parterna inte har kommit &verens om nédgot
annat i frdga om justering av hyran eller ndgot
att sétt att justera hyran.

Aravahyresbostider

Under den tid en ligenhet omfattas av
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bestimmelserna for faststillande av aravahyra,
vilket innebdr att hyran bestims enligt lagen
om anvindning, Overltelse och inldsen av
aravahyresbostéder och aravahyreshus, skall av
de lagrum som ingdr i 3 kap. i den foreslagna
bostadshyreslagen 27§ 1 mom., 29§, 30§ 1
mom och 31 eller 32§ tillimpas pd hyran, men
ddremot inte 27§ 2 mom., 28§, 30§ 2 mom.
eller 33 §. Dessa begridnsningar av tillimpning-
en innebdr att situationen forblir nidstan ofér-
dndrad i friga om aravahyresbostider. Det
skall sdledes alltjamt vara mojligt for hyresvir-
den att ensidigt hdja hyran genom att under-
ritta hyresgisten skriftligen om hojningen,
grunden f6r hojningen och den nya hyran. Den
nya hyran skall nu kunna trida i kraft tidigast
en ménad efter utgdngen av den hyresbetal-
ningsperiod under vilken meddelandet gavs.

Det foreslds siledes att den tidpunkt dd den
nya hyran trdder i kraft intridder en kalender-
manad tidigare 4n for ndrvarande. Hyresvér-
dens rdtt att i domstol yrka pd hojning av
hyran eller dndring av de villkor som giller
frigan om hur hyran bestdms skall inte gélla i
friga om aravahyror. Det skall sdledes alltjaimt
vara mojligt att ocksd yrka att en aravahyra
skall sinkas, om det bor anses att den inte
motsvarar den maximihyresnorm som anges i
7§ 1 nimnda speciallag eller om det med stod
av 30§ 1 mom. i den foreslagna bostadshyres-
lagen bor anses att hyran 4r oskilig. Talan om
sinkning av hyran skall ocksd i dessa ritte-
gangar vickas medan hyresférhédllandet pagér.
Ocksa aterbiring av Overbetald hyra skall
kunna fis enligt samma regler som foreslds i
friga om Ovriga hyresforhillanden som giller
bostadsligenheter.

1 de avtal angdende aravahyresbostdder som
har ingatts innan lagen trider i kraft bestims
hyran, nir systemet med faststillande av ara-
vahyra har upphort, helt enligt vad parterna i
hyresforhallandet har kommit eller kommer
6verens om. Sddan dr situationen redan nu i de
hyresavtalsforhillanden avseende aravahyres-
bostider dir avtalet inte omfattas av reglering,
men dir hyran pd grund av en speciallag som
giller boende pd hyra i en aravabostad inte
bestdms uteslutande enligt hyreslagen. Nir den
foreslagna lagen har tritt i kraft och skyldig-
heten att iaktta vad som stadgas om hur
aravahyran faststills har upphort, d4ndras hyr-
an i ett avtalsforhéllande sidledes inte, om inte
négot annat avtalas. Ddrfor 4r det nédvindigt
att foresld att hyresvirden ocksd i sddana

hyresférhallanden, efter att ett &r har forflutit
sedan lagen har tritt i kraft och ocksd skyldig-
heten att folja vad som stadgas om faststélian-
de av aravahyra har upphort, skall ha ritt att
hdja hyran arligen med ett belopp som mot-
svarar #ndringen i1 konsumentprisindex, om
inte ndgot annat avtalas. De rekommendatio-
ner om justering av hyrorna som statsradet
enligt vad som foreslagits skall ge under tre ar
efter att lagen har trétt i kraft skall ocksa gilla
i friga om de avtal som har omfattats av
systemet for faststillande av aravahyror, men
som har frigjorts frdn det efter att lagen har
tratt i kraft.

3.2.2.3. Besittningsskydd
Allmént

1 de hyresforhallanden som grundar sig pi
avtal som ingds efter att lagen har tritt i kraft
samt i de hyresforhdllanden som grundar sig pa
avtal som redan giller nér lagen trider i kraft
skall besittningsskyddet, oberoende av om av-
talet har omfattats av regleringen eller inte,
vara likadant, fransett vissa kortvariga undan-
tag som sammanhinger med lagens ikrafttri-
delsetidpunkt. Besittningsskyddet skall med de
indringar som nedan foreslds vara likadant
som enligt de stadganden som nu giller i fraga
om avtalsforhillanden som ir fria frin regler-
ingen.

Principen om besittningens fortbestind

Den féreslagna bostadshyreslagens stadgan-
den om besittningsskydd har utarbetats utgien-
de frin samma principer som i den gillande
lagen. T konfliktsituationer skall den faktiska
besittningen skyddas.

En konflikt mellan konkurrerande avtal an-
gdende samma ligenhet skall pd samma sitt
som f6r nirvarande avgoras till formén for den
som har fétt ligenheten i sin besittning i god
tro. Ocksd medan en rittegdng om besitt-
ningens fortbestind pagar skall avtalsférhéllan-
det bestd pd samma sdtt som for ndrvarande.
Den ritt som de familjemedlemmar som bor
med hyresgisten har att fortsitta att besitta
lagenheten, bidde medan hyresgésten lever och
vid hans franfille, skall ha samma foretride
som den har for nidrvarande, I dessa avseenden
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skall det inte vara ndgon skillnad mellan
avtalsforhdllanden som har omfattats av regler-
ingen och sidana som har varit fria frin den.

Upphorande av avtal
Allmént

Det foreslds att ett stadgande om de sétt pd
vilka ett avtal kan upphora skall ingd i samma
paragraf dir det skall stadgas om avtalens
giltighetstid. Avtalen skall alltjimt vara i kraft
tills vidare eller en viss tid. Kénnetecknande for
de sitt pd vilka avtalen upphor att gilla ir att
avtalsparten eller den som hirleder sin ritt fran
avtalsparten skall underrittas om avtalets upp-
horande innan det upphoér pd grund av Atgir-
den i friga. Endast nidr avtalet upphor att giélla
pa grund av att det forfaller, i vissa fall t.ex.
nir byggnaden har blivit foérstord, kan avtalet
i verkligheten forfalla &ven om parterna inte r
medvetna om det.

Avtal som ingés for viss tid skall vara i kraft
den tid som har 6verenskommits, men de skall
kunna upphora redan fore det, antingen genom
overenskommelse eller sedan ndgondera parten
har hivt avtalet, om han har haft ritt till det.
Enligt huvudregeln skall ingendera parten kun-
na siga upp ett tidsbestdmt avtal. Detta skall
enligt den foreslagna lagen kunna ske endast
med domstolens tillstind sedan det har blivit
synnerligen oskiligt att halla fast vid avtalet,
nir hyresgidsten har dott eller, i friga om
arbetsbostider, pd grund av att anstillnings-
forhallandet har upphort. Om ndgon annan lag
ger ritt att siga upp, hiva eller pd annat sitt
f4 ett tidsbestimt avtal att upphora, skall ocksd
ett tidsbestdmt hyresavtal upphora pd grund av
uppsdgning, hdvning eller ndgot annat enligt
vad som stadgas i denna andra lag.

Avtal som giller tills vidare skall kunna
upphora dels genom Overenskommelse, dels
genom att nigondera avtalsparten har sagt upp
eller hivt avtalet, om han har ritt till det. En
part skall i princip fa séga upp avtalet ndr som
helst, om inte nigot annat har avtalats. En
uppsidgning leder dock inte alltid till att avtalet
upphor, om forutsittningarna for uppsdgning
saknas och den andra parten &beropar detta.
Om avtalet med stdd av nigon annan lag kan
uppséigas, hidvas eller pd annat sitt fis att
upphora, skall ocksd ett avtal som giller tills

vidare kunna sdgas upp, hidvas eller pA annat
sitt fas att upphora pa det sitt som stadgas i
den lagen.

Bédde ett sddant avtal som giller en viss tid
och ett som giller tills vidare kan upphora
ocksd pd grund av att det forfaller. D3 4r det
friga om att en myndighet har forbjudit att
ligenheten anvinds fér det 4ndamdl som for-
utsitts i hyresavtalet eller att ligenheten har
blivit forstord.

Béde ett sddant avtal som giller en viss tid
och ett sddant som géller tills vidare skall
kunna upphora att gilla endast fér den ena
avtalsbrotten vidkommande och siledes fort-
sdtta att gilla i férhallandet mellan den andra
avtalsparten och en person som hirleder sin
réitt frdn den part som blir fri frin avtalet. I
avtalsforhallandet sker det di antingen byte av
hyresvird eller overforing av avtalet frin hy-
resgésten till ndgon annan.

Uppségning

I friga om uppsigning forekommer det bade
likheter och olikheter mellan avtal som har
omfattats av regleringen och sidana som har
varit fria frdn den. Uppsigningstiderna ir
samma och det foreslds inte att de nu skall
dndras pd annat sitt dn att det i hyresférhal-
landen som avser arbetsbostider skall vara
mojligt att avtala att det skall iakttas samma
uppsigningstid som vid uppsédgning av arbets-
forhillandet, ndr hyresavtalet for arbetsbosta-
den sigs upp pd grund av uppsigning av
arbetstorhallandet. For ndrvarande finns det
didremot olikheter i friga om delgivning av
uppsidgningen och uppsdgningsskyddet. I fraga
om dessa omstdndigheter foreslds vissa nedan
nimnda dndringar ocksd i jimforelse med de
stadganden som for nidrvarande giller i hyre-
savtalsforhéllanden som ér fria frin regeringen.
Efter att lagen har trdtt i kraft kommer
stadgandena att vara samma.

Det foreslds att lagen skall innehdlla ett
stadgande om hur hyresgisten skall forfara nir
han siger upp avtalet. Ett meddelande om
uppsigning kan delges pa alla de sitt som en
stimning kan delges, om det bara annars ir
mojligt. Om man inte vet vem hyresgisten ir,
kan han delges uppsidgningen si att den pub-
liceras i Officiella tidningen och ett meddelande
om detta fors till den ligenhet som han har
hyrt och som avses i det hyresavtal som sigs
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upp. Ocksa alla andra uppsdgningssitt som 4r
saddana att det kan visas att uppsdgningen har
skett skall alitjimt vara mdoijliga.

Det gors avtal for viss tid, och efter att lagen
har tritt i1 kraft torde siddana ingds i storre
utstrickning och for ldngre tid 4n f6r nirva-
rande. Det foreslds dérfor att lagen skall
innehdlla ett stadgande om att ett avtal som
har ingdtts for viss tid skall kunna sigas upp av
vilkendera parten som helst, om det skulle vara
oskiligt att halla fast vid avtalet for hans
vidkommande. Denna uppsédgningsgrund 4r ny
och skall efter att lagen har tritt i kraft gilla
alla avtal, bdde nya och siddana som dr i kraft
nédr lagen trader i kraft och sdvil sidana som
har omfattats av regleringen och sddana som
varit fria frin den. '

Uppségningsskyddet for hyresgisten i ett
avtal som nu omfattas av regleringen kommer,
nér uppsdgningen sker efter att lagen har triitt
1 kraft, att vara annorlunda dn det dr for
ndrvarande. Nér hyresvirden i ett avtal som 4r
i kraft tills vidare har kunnat siga upp avtalet
endast pd de grunder som anges i 53 § hyres-
lagen, med undantag for vissa specialsituatio-
ner, om hyresgisten vill fortsitta att besitta
lagenheten, skall hyresviarden enligt lagforslag-
et kunna siga upp hyresavtalet dels pd dessa
grunder men ocksd pa andra grunder som skall
anses godtagbara i hyresforhillanden. Ett avtal
som giller tills vidare skall sledes kunna sigas
upp i syfte att dndra avtalsvillkoren, t.ex.
hyresbeloppet eller ett villkor som géller det
sdtt pd vilket hyran bestdms.

Det foreslds att ordalydelsen i de stadganden
som giller hyresgéstens ratt att vicka talan for
att f3 uppsdgningen forklarad vara utan verkan
skall revideras, emedan det har foreslagits att
ocksd stadgandet om skilig hyra skall revide-
ras, men innehdliet kvarstir ofordndrat. Om
avsikten med uppsdgningen 4r att fi en hyra
som skulle vara oskilig, och det skulle ha varit
mojligt att sinka hyran pd grund av dess
oskiilighet, skall domstolen kunna férklara att
uppsigningen dr utan verkan. Nir en hyres-
vird 1 ett hyresforhdllande som giller tills
vidare sédger upp avtalet krivs det att det finns
en 1 hyresforhdllanden godtagbar uppsig-
ningsgrund. Om avtalet har sagts upp utan
godtagbar grund och uppsigningen bor betrak-
tas som oskilig med hinsyn till hyresgistens
forhdllanden, kan domstolen pd hyresgistens
talan forklara att uppsidgningen dr utan verkan.
Om det inte finns ndgon i hyresférhillanden

godtagbart skal for uppsédgningen, ir hyresgis-
ten berdttigad att krdva ersittning for avtalets
upphorande till f6ljd av en sddan uppsédgning.
Sddan ersittning skall hyresgésten ocksd kunna
kriva i en situation ddr han skulle ha haft ritt
att yrka att uppsigningen forklaras vara utan
verkan. Ersdttningskravet skall framstéllas se-
nast inom tre 4r frdn den tidpunkt di hyres-
forhillandet upphorde. Till denna del skall
stadgandena om hyresgistens uppsdgnings-
skydd sdledes motsvara de stadganden som for
nirvarande giller for avtalsforhallanden som
inte omfattas av regleringen, och efter att lagen
har tritt i kraft giller de ocksd i friga om de
avtal som tidigare har omfattats av regleringen.

I friga om avtal som omfattas av regleringen
kommer ocksd meddelandet om uppsidgning att
dndras. Sedan lagen har tritt i kraft skall det
nér hyresvirden sdger upp avtalet ricka med
att meddelandet om uppsdgningen ir skriftligt
och att diri ndmns tidpunkten da hyresférhal-
landet upphdr samt uppsidgningsgrunden. Om
hyresgisten motsitter sig uppsigningen skall
det vara han och inte lingre hyresvirden som
skall vicka talan. Det kommer sdledes inte att
vara mojligt att pd grund av en uppsidgning
som har skett efter att lagen har tritt i kraft
vicka en i 12 kap. hyreslagen avsedd ritteging
for utredning av uppsdgningsgrund. Meddelan-
det om uppsdgning skall inte heller lingre
innehdlla anvisningar om detta forfarande.
Négot meddelande om bestridande av uppsig-
ningen kommer inte heller lingre att finnas,
och sdledes skall inte heller en anvisning om ett
sddant fogas till ett meddelande om uppségning
nir lagen har tritt i kraft.

Nir det dr friga om avtal som har omfattats
av regleringen och som hyresvdrden har sagt
upp innan lagen trider i kraft, men i friga om
vilka den i hyreslagen angivna tiden for bestri-
dande av uppsigning eller tiden inom vilken
hyresvirden borde vicka talan for utredning av
grunden for uppsigning &nnu 16per, skall
frigan om uppsidgningens laglighet utredas
enligt hyreslagens stadganden, om hyresvirden
vill std fast vid uppsédgningen. I friga om dessa
avtal kan en rittegdng som avses i 12 kap.
hyreslagen sidledes vickas dnnu efter att den
foreslagna lagen har tritt i kraft, och saken
skall till alla delar avgéras enligt den nuvaran-
de hyreslagens stadganden.

Det foreslas att stadgandena enligt vilka
hyresgisten har ritt att f ersittning om avtalet
upphor till foljd av en sddan uppsdgning frian
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hyresvirdens sida som strider mot god sed i
hyresforhalianden skall ses over. Hyresgisten
skall fA ersittning f6r reparations- och &4nd-
ringsarbeten som har hojt ldgenhetens hyres-
viarde, men endast om han har haft ritt att
utfora dessa #dndrings- och reparationsarbeten
och han inte redan tidigare har fatt ersattning
for dem. Ersidttning for dessa forbittringar
skall betalas enligt virdet vid den tidpunkt da
avtalet upphor att gilla. Den foreslagna nya
formuleringen av  stadgandet motsvarar
tillimpningen av ersittningsstadgandet och
indringen innebdr sdledes ndrmast ett fortyd-
ligande. Nir avtalet upphér pd grund av en
sidan uppsdgning skall flyttningskostnaderna
och kostnaderna for anskaffning av ny ldgen-
het ersittas, vilket ocksd for ndrvarande ar
fallet i friga om hyresférhillanden som &r fria
fran regleringen. Hyresgisten skall alitjamt ha
ratt till gottgérelse for att hyresforhéllandet
upphor, till ett belopp som motsvarar hogst tre
manaders hyra. P4 samma sitt som for ndrva-
rande skall detta uppsigningsskydd ga forlorat,
om hyresgidsten under uppsdgningstiden for-
summar sina skyldigheter som hyresgést. Smér-
re forsummelser skall dock inte leda till forlust
av detta skydd, och angdende detta skall ett
klart stadgande som motsvarar praxis tas in i
lagen. Ocksd andra ersittningar kan bli aktu-
ella pd grund av uppsigning eller i samband
med att avtalet upphor, om si har §verens-
kommits.

Ersdtining pa grund av forbud att fortsitta ett
tidsbundet avtal

Bade i siddana avtalsforhdllanden som om-
fattas av regleringen och sidana som inte gor
det har ett avtal som har ingétts pa viss tid i
allminhet upphort vid den avtalade tidpunkten
utan uppsdgning. I avtalsforhillanden som inte
omfattas av regleringen har hyresgisten dock
ritt att begira att hyresforhallandet skall fort-
sitta, och om hyresvirden avvisar en sidan
begiran utan sddan orsak som skall anses
godtagbar i hyresforhallanden har hyresgésten
ritt till ersittning for dndrings- och reparation-
sarbeten som har hojt ligenhetens virde, om
hyresgisten har varit beriittigad att utfora
dessa arbeten och inte redan har fatt ersittning
for dem. Det foreslds att stadgandena om
framstillande av en siddan begiran samt om
ritt till ersdttning skall revideras. En begiran

S 341354V

att fi fortsdtta hyresforhdllandet skall enligt
forslaget framstillas senast tre manader innan
avtalet upphor att gilla. Fér ndrvarande skall
en sidan begiran framstéllas senast en manad
fore den Overenskomna tidpunkt di avtalet
skall upphora att gilla. Syftet med att tidpunk-
ten for ndr begiran skall framstillas tidigare-
laggs dr att frdgan om fortsittande av hyres-
forhdllandet — om hyresgésten dmnar framfo-
ra en sddan begiran — skall tas upp tidigare
och att ocksd svaret pa begiran skall fis
tidigare &n vad som nu &r fallet, varvid
hyresgédsten fir tid pad sig att skaffa en ny
bostad och ordna med flyttningen, om begiran
inte bifalls. Dessa dndringar skall gilla s&vil
sddana avtal som ingds efter att Jagen har tritt
i kraft och sidana som har ingatts fore
ikrafttridandet, oberoende av om avtalen har
eller inte har omfattas av regleringen. I de
avtalsforhallanden som omfattas av regleringen
forekommer for ndrvarande inte ndgon dylik
rétt till ersidttning.

I friga om tidsbundna avtal som omfattats
av regleringen har hyresgdsten haft ritt att
senast en ménad foére den Overenskomna tid-
punkten fér upphorandet lata frigan om grun-
den for avtalets upphdrande prévas av dom-
stol. Ndgon sddan eller motsvarande ritt skall
inte lingre finnas efter att lagen har tritt i
kraft.

Exekutiv auktion

Vid exekutiv auktion har koparen ritt att
hiva ett hyresavtal for en bostadsligenhet, om
det inte vid auktionen har gjorts ett forbehall
om att hyresavtalet skall bestd. Det foreslds att
denna hidvningsratt skall dndras till en ratt att
siga upp avtalet. Ocksd den mojlighet till
framskjutande av  flyttningsdagen  som
sammanhinger med ett dylikt upphorande
skall ses Over. Nir rdtten att hiva avtalet
dndras till en ritt att siga upp det, skall det
inte lingre finnas ndgon rdtt att yrka pi
framskjutande av flyttningsdagen. Koparen
skall vid exekutiv auktion siledes bli tvungen
att vinta tills uppsdgningstiden har gatt ut
innan han kan ta ldgenheten i sin besittning,
och hyresgisten fir denna tid till forfogande
for att skaffa ny bostad och ordna med
flyttningen. For nirvarande har en hyresgist
kunnat bli tvungen att flytta s& gott som
omedelbart sedan han fitt veta att avtalet har
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hdvts. Situationen har for hyresgistens vid-
kommande alltsd kunnat bli synnerligen oskil-
ig, och dirfor foreslds det att hivningsritten
skall dndras till en uppsigningsritt.

Kdparens rétt att i samband med exekutiv
auktion siga upp ett hyresavtal for en bostads-
lagenhet skall dock inte gilla ett hyresavtal
som ett bostadsbolag har ingitt i friga om en
ligenhet som bolaget har tagit i sin besittning.
En ldgenhet kan tas i bolagets besittning for
hogst tre ar i sinder. For att bostadsbolag skall
ha ett effektivt tvingsmedel att tillgripa mot
aktieigare och ovriga ldgenhetsinnehavare som
tredskas mot bolaget, har det ansetts nédvin-
digt att begridnsa ritten for aktiekopare vid
exekutiv auktion att bryta ett hyresavtal som
bolaget har ingitt.

Det foreslds att ocksd den ritt att hiva
avtalet som sammanhdnger med begdran om
tillstdnd att Overlita hyresritten skall dndras
till en ritt att siga upp avtalet. Stadgandet
skall dndras s& att en fOorvdgran av sidant
tillstdnd inte ldngre skall ge hyresgésten ratt att
frintrida avtalet. En hyresgist som inte far
svar pa sin begiran om overforing skall ha ratt
att sdga upp ockséd ett tidsbestimt avtal. Den
tid inom vilken hyresvirden skall ge sitt svar
skall ocksd forlingas frdn nuvarande sju dagar
till en ménad. Dessa dndringar har ansetts
nodvindiga for att man inte genom att utnyttja
mojligheten att framstilla en begiran om &ver-
latelsetillstind och med hjélp av den korta
svarstiden skall kunna forsoka frigora sig fran
avtalet i stillet for att overfora avtalet.

Aravahyresbostidder

I fraga om uppsidgning av hyresférhéllanden
som géller aravahyresbostider foreslds motsva-
rande dndringar som ovan beskrivits angdende
sidana hyresforhdllanden som omfattats av
regleringen och sddana som é&r fria frin regler-
ing. Nar det giller avtal som omfattas av
regleringen och dédr hyran bestdms enligt ara-
vareglerna har uppsédgningar frin hyresvirdens
sida forekommit i mera begrénsad omfattning
4n i friga om andra avtal som har omfattats av
regleringen. Skillnaden har dock inte wvarit
sirdeles betydande, emedan det hyreshusbes-
tind som omfattas av reglerna for bestimman-
de av aravahyra ir i sddan dgo att storsta delen
av de tillitna uppsigningsgrunderna som anges
i 53§ hyreslagen inte kan &beropas, emedan

dgarna inte har ett i lagrummet avsett behov av
ldgenheten.

De idndringsforslag som giller den som
koper en ligenhet pd exekutiv auktion skall
inte gilla i friga om aravahyresbostider under
den tid dessa bostdder omfattas av besittnings-
och oOverlitelsebegrinsningar enligt aravalag-
stiftningen.

Hivning och avtal som forfaller

1 stadgandena om hidvning av avtal eller
avtal som forfaller gors det ingen skillnad
mellan avtal som omfattas av regleringen och
sddana som inte omfattas av den. Det finns inte
heller skilda stadganden om hivning for sa-
dana avtal som giller tills vidare och for
s&dana som har ingdtts for viss tid. Det foreslds
vissa smirre dndringar i stadgandena om hiv-
ning av avtal som giller bostadsldgenheter.
Stadgandena om de fall di avtalet forfaller
skall inforas i kapitlet om hidvning, och i dem
foreslds inga dndringar i sak.

Avtalsbrott skall alltjaimt utgora de viktigas-
te grunderna for hivning av ett hyresavtal. 1
fradga om de 6vriga hdvningsgrunderna foreslds
det att den hédvningsritt som for nirvarande
tillkommer en kopare vid exekutiv auktion —
om ett forbehdll om avtalets bestind inte har
gjorts 1 samband med auktionen — samt
hdvningsritten for den som inte i tid har fatt
svar pa sin begiran om tillstdnd att overfora
sin hyresritt, skall dndras till en ritt att siga
upp avtalet. I samband med de avtalsbrott som
hyresvirden kan dberopa som hivningsgrund
foreslds att hyresvdarden skall f4 hiva avtalet
ocksé i de fall dar hyresgésten anvinder ligen-
heten pa ett annat sitt in det som férutsattes
dd hyresavtalet ingicks. Redan nu har ju
hyresvirden ritt att hiva avtalet, om ligenhet-
en anvinds for ett annat dndamél 4n det som
forutsattes déd avtalet ingicks. Den nya uppsig-
ningsgrunden har ansetts behovlig bla. pd
grund av att det har blivit allt vanligare att
ldgenheter anvinds ocksd for annat 4n boende,
och di& kan hyresvirden vara tvungen att
begrinsa ritten att t.ex. i ett bostadsaktiebo-
lagshus anvinda en bostadsligenhet for sddan
annan verksamhet, med hidnsyn till bolagets
Ovriga invdnare och husets ordningsregler.

Det foreslds att ocksd de stadganden med
stéd av vilka en hyresgdst har ritt att hiva
avtalet skall ses over. Om ldgenheten inte utan



1994 rd — RP 304 35

uppenbar fara for hyresgistens, hans husfolks
eller hans anstélldas hilsa skulle kunna anvin-
das for det dndamil som forutsitts i avtalet,
skall hyresgisten alltid ha rétt att omedelbart
hiva avtalet. Havningsritten skall inte vara
beroende av om hyresvirden pd ndgot sitt 4r
skyldig till det intriffade. Daremot skall hyres-
gistens ritt till ersdttning for den skada hév-
ningen har orsakat vara beroende av om
hyresvdrden skall anses vara ansvarig for den
omstindighet som orsakar hilsofaran. Om
ldgenheten eller en del av den har gétt ur
hyresgéistens besittning skall han ha réatt att
hiva avtalet, om detta 4r av visentlig betydel-
se. Denna uppsigningsgrund har i lagforslaget
fitt en mera allmin formulering och giller alla
de situationer dir hyresgisten gir miste om
utrymmen som enligt avtal skall vara i hans
bruk. Emedan hyresgisten ocksi genom siker-
het skall kunna gardera sig mot att hyresvér-
den blir oformdégen att svara for sina forplik-
telser, skall ocksd hyresgiisten ha rétt att siga
upp avtalet i de fall dir den avtalade sikerhe-
ten inte stélls. Den ritt hyresgésten har att sdga

upp avtalet pd grund av omstindigheter som

sammanhinger med ldgenhetens skick och un-
derh3ll skall kvarstd oférindrad, men dock si
att det skall vara mojligt att mera fritt 4n
tidigare komma Overens om lagenhetens skick
och underhdll, t.o.m. si att underhallet och
ansvaret for skicket helt skall ankomma péd
hyresgésten.

Det foreslds inga dndringar i hdvningsforfa-
randet. Om hyresviarden hédver avtalet skall han
i samma situationer som for nirvarande forst
varna hyresgisten. De sidtt pd vilka varningen
kan delges skall dock utdkas s att ocksi en
varning, pd samma sdtt som ett meddelande
om uppsigning, skall kunna publiceras i Offi-
ciella tidningen och dessutom inlimnas i ligen-
heten, om det dr okidnt vem hyresgésten ir.

Flyttning och framskjutande av flyttningsdagen

Det foreslds vissa smirre dndringar i stad-
gandena om flyttning och framskjutande av
flyttningsdag. Flyttningsdagen skall vara dagen
efter den dag dA hyresavtalet upphoér, och
flyttningen skall ocksd ske under flyttningsda-
gen. Med tanke pd situationen for den som
flyttar in i ligenheten forkortas flyttningstiden
sdledes. ‘

Med anknytning till att den hé&vningsritt,

som koparen vid exekutiv auktion for ndrva-
rande har ndr hyresavtalets bestind inte har
sdkerstéllts genom Overenskommelse vid auk-
tionen, foreslds bli dndrad till en ritt att siga
upp avtalet pd grund av forvirv genom exeku-
tiv auktion, foreslds det att flyttningsdagen inte
alls lingre skall fi framskjutas, om koparen
har utnyttjat sin ritt att siga upp avtalet. I
ovrigt skall forutsidttningarna for yrkande pa
framskjutande av flyttningsdag vara samma
som for ndrvarande. Yrkande pd framskjutan-
de av flyttningsdag skall ocksd kunna fram-
stillas i en ritteging som hyresgisten har
anhingiggjort for att yrka att uppsigningen
skall forklaras vara utan verkan. Ocksi
verkningarna av framskjutande av flyttnings-
dag skall vara samma som for nirvarande.
Dessa stadganden skall gilla siavil sddana avtal
som har ingdtts fore lagen trdder i kraft och
siddana som har ingétts direfter, och oberoende
av om hyresforhillandet har eller inte har
omfattats av reglering.

3.2.2.4. Sirskilda hyresférhédllanden som avser
bostadsligenheter

Arbetsbostider

Den foreslagna lagen om hyra av affirslokal
skall huvudsakligen endast gilla sddan besitt-
ning av en arbetsbostad som grundar sig pé ett
hyresforhallande.

Om ritten att besitta ldgenheten grundar sig
pa ett arbetsavtal eller ett tjinsteforhallande
och utgdr en del av onen for den som besitter
lagenheten, skall besittningsférhéllandet inte
underlyda den foreslagna lagen, med undantag
for dess 79 §. Nér ritten att anvinda en bostad
utgdr ersittning for utfort arbete 4r det fraga
om s.k. 16nefédrmansbostad. Emedan en sddan
loneformansbostad ocksd kan ha kommit i
hyresvdrdens besittning pd arrenderad mark
och verldtits vidare till arbetstagaren sdsom en
del av dennes l6n, har i detta lagforslag pa
samma sitt som i den gillande hyreslagen
intagits stadganden med tanke pa situationer
som &r jimstidllbara med ett hyresforhillande i
andra hand. Besittningen av en 16neférmdans-
bostad efter att arbetsférhallandet har upphort
regleras i 46§ lagen om arbetsavtal, och det
foreslds inga dndringar i det stadgandet i det
hir sammanhanget. Den som besitter en 16ne-
forménsbostad skall siledes alltjimt i regel ha
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ritt att sedan arbetsforhillandet har upphort
bo kvar i ligenheten under en tid som motsva-
rar vad uppsédgningstiden skulle ha varit om det
hade varit friga om besittning av en arbetsbo-
stad pd basis av ett hyresférhiliande.

Det foreslds inga dndringar i definitionen av
begreppet arbetsbostad. I detta avseende fore-
kommer inga skillnader i frdga om hyresfor-
hillanden som omfattas av reglering och si-
dana som inte gér det. Ocksa de lagstadgade
uppsigningstiderna i friga om arbetsbostider
skall forbli oforindrade. Det foresids dock
.Okad avtalsfrihet 1 detta avseende. Sedan lagen
har tritt i kraft skall det vara mojligt att avtala
att den uppsigningstid som géller for anstdll-
ningsforhallandet skall iakttas ndr hyresvirden
sdger upp hyresavtalet for en arbetsbostad pa
den grunden att arbetsforhallandet upphor.
Bide ritten att besitta arbetsbostaden och
sjdlva arbetsférhallandet kan di upphora sam-
tidigt. Ocksa da skall uppsdgningstiden i friga
om hyresavtalet for arbetsbostaden dock alltid
vara minst en manad, rdknat frAn uppsdgning-
en av hyresavtalet. Detta har ansetts nodvén-
digt for att hyresgésten skall beredas en skilig
tid for att kunna skaffa en ny bostad och skota
flyttningen. Om uppsigningstiden for anstdll-
ningsforhdllandet dr mycket kort kan besitt-
ningen av arbetsbostaden sdledes dnda fortgd
lingre dn anstéllningsférhéllandet.

Sedan lagen har tritt i kraft skall det bli
mojligt att siga upp ett hyresavtal fér en
arbetsbostad ocksd pd andra grunder 4n de
som for ndrvarande stadgas i 53 § hyreslagen
eller den grunden att anstédllningsforhallandet
upphor. Nir hyresavtalet for en arbetsbostad
sigs upp pi grund av att arbetsforhillandet
upphor skall detta enligt den gillande lagen ske
inom ett ir efter att arbetsforhéllandet har
upphort. Efter att den foreslagna lagen har
tritt 1 kraft skall denna tidsbegrinsning endast
gilla tidsbundna avtal.

Uthyrning i andra hand av en bostadsldgenhet

De foreslagna stadgandena om uthyrning i
andra hand av bostadsligenheter innehdller
endast sméirre dndringar jimfort med den
gillande lagen. Med undantag for den ritt som
hyresgésten i ett hyresforhdllande i andra hand
har att intrdda i ett omedelbart avtalsférhal-
lande till hyresvirden nir dennes avtal med
hyresgésten i det priméra hyresférhdllandet har

upphort, foreslds det att stadgandena om ut-
hyrning i andra hand skall tilldimpas ocksa i de
fall dir det finns flera hyresgésten i andra hand
och riitten att besitta ldgenheten har for var
och en av dem begréinsats till endast en del av
ligenheten. Ocksd i dessa fall har besittnings-
rdtten till ligenheten 1 sin helhet overlatits
vidare.

Underuthyrning av en bostadsldgenhet

Begreppet underuthyrning och stadgandena
om detta skall i sak motsvara den gillande
lagen. Det sitt pa vilket hyran bestims i
underhyresforhédllanden som har omfattats av
regleringen kommer, ndr lagen har tritt i kraft,
att indras pd det sitt som ovan forklarats i
friga om 6vriga hyresforhallanden. I friga om
besittningsskyddet foreslds inga dndringar.

3.2.3. Fritidsbostdder

Manga bostdder som anvinds for fritidsbruk
dr ocksd limpade for permanent boende. P4
grund av den Okade fritiden gors det ocksa allt
oftare sddana avtal som forutsitter anvindning
aret runt. Darfor dr det skdl att revidera
hyreslagens stadganden om fritidsboende. Det
foreslas att det overenskomna anvindningsin-
damalet for en byggnad eller ligenhet skall
utgoéra den grund enligt vilken det avgérs om
det 4r friga om uthyrning av en ldgenhet som
har avsetts som fritidsbostad eller som har
avsetts for annat boende. I friga om uthyrning
av fritidsbostdder skall det inte lingre finnas
andra undantag 4n att det inte skall vara
mojligt att vid domstol yrka pd framskjutande
av flyttningsdag och att avtalet i friga om en
sddan bostad inte nddvindigtvis behover ingés
skriftligen utan ocksi skall kunna ingds munt-
ligen, varvid ocksd ett tidsbestimt hyresavtal
angdende en fritidsbostad skall kunna ingis
muntligen,

3.2.4. Statens personalbostdider

Vad som i 7 kap. i den gillande hyreslagen
stadgas om hyran har inte tillimpats pd hyres-
forhallanden som giller ldgenheter som hyrs pa
basis av tjdnste- eller arbetsférhdllande till
staten eller en kommun eller nigot annat
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offentligrittsligt samfund, nfr det har varit
friga om sddana hyresforhillanden som om-
fattas av systemet for bestimmande av hyrorna
for statens personalbostider eller motsvarande
arrangemang. Inom detta system har finansmi-
nisteriet under de 4r vilkas 4rtal 4dr delbara med
fem faststillt den hyresnivd som skall iakttas,
och under mellandren har hyresjusteringar
skett enligt de allmdnna anvisningar om hyres-
hojningar som utfirdats med stdd av hyresia-
gen. Emedan det efter att den foreslagna lagen
har trdtt i kraft inte ldngre skall meddelas
aliminna anvisningar om hyreshdjningar, kom-
mer nimnda system for bestimmande av hyr-
orna for statens personalbostdder inte lingre
att fungera.

Efter att lagen har tritt i kraft kan hyrorna
avtalas fritt bdde inom de hyresférhallanden
som inleds efter att lagen har tritt i kraft och
inom dem som har inletts fore det. Det finns
dirfor inget behov att i1 detta sammanhang
ndrmare gd in pa frdgan om det finns ett eget
system for bestimmande av hyran for perso-
nalbostider och hurdant det skulle vara. Par-
terna i hyresforhdllandet uppbir sdledes an-
tingen samma hyra eller ndgon annan hyra som
de har dverenskommit efter att lagen har tritt
i kraft, eller en hyra som justeras enligt
konsumentprisindex pa det sitt som anges i
lagens ikrafttridelsestadgande.

3.2.5. Aktenskapsliknande forhallanden och bo-
ende i grupp

Akta makar kan vara parter i ett hyresfor-
hallande sivil i egenskap av hyresgéster som i
egenskap av hyresvirdar, pd samma sitt som
tvd andra eller flere andra personer. En make
blir inte hyresgiist p basis av dktenskap, men
i sin egenskap av make har han vissa rittighe-
ter och skyldigheter i ett hyresforhallande som
avser den lidgenhet som anvinds som familjens
gemensamma hem. For nidrvarande utgdrs en
betydande del av parférhéllandena av sambo-
férhillanden, dar paret lever i &ktenskaps-
liknande forhdllanden utan att dock ingd #k-
tenskap. Ett samboforhillande upphér dock
ofta pd grund av dktenskap och inte pd grund
av att parfoérhallandet skulle upplésas. Storsta
delen av forildrarna till barn som féds utom
dktenskapet lever i samboforhdllande. Nir det
ir friga om hyresforhllanden dir ligenheten
anvinds som familjens gemensamma hem &r

det darfor i allminhet inte skil att gbra nigon
skillnad mellan om makarna &4r gifta med
varandra elier endast lever i samboférhéllande,
sdvida det inte 4r ndgon tvekan om att det &r
friga om ett samboférhillande. Det foreslds
déarfor vissa dndringar jaimfort med vad hyres-
lagen for ndrvarande stadgar om makar och
sambor.

En makes och Ovriga familjemedlemmars
ritt att gemensamt anvénda ldgenheten, ritten
att overldta hyresritten till make eller nigon
annan familjemedlem, makens och andra famil-
jemedlemmars ritt att fortsdtta hyresforhillan-
det for en bostadsligenhet efter hyresgistens
dod samt ansvaret for att villkoren i hyresfor-
hallandet uppfylls giller pA samma sitt dkta
makar som sambor. Inte heller i ett sambof6r-
hallande skall den ena parten utan den andras
samtycke fi siga upp hyresavtalet for den
ldgenhet som anvinds som parets gemensamma
hem. Samtycket skall, pd samma sdtt som i
frdga om &dkta makar, vid behov kunna ges av
domstolen.

Sévil i ett dktenskap som inom ett sambo-
forhéllande skall den som inte dr hyresgést har
ritt att besitta den bostad som har anvints
som parets gemensamma hem, ndr den andra
maken eller sambon har flyttar frin ligenheten.
S& linge den kvarboende besitter ligenheten
skall han ocksd svara for de forpliktelser som
foljer av hyresavtalet.

En situation dédr dkta makar och sambor inte
helt kan jimfoéras med varandra dr den dir
frigan om besittning av en ligenhet avgdrs i
domstol i samband med att domstolen domer
makarna till dktenskapsskillnad eller forordnar
om att makarnas samlevnad skall upphéra.

Niér domstolen domer makar till dktenskaps-
skillnad eller forordnar att deras samliv skall
upphora, skall den pid samma sitt som for
nirvarande ocksd kunna bestimma vilken av
makarna som skall fi fortsitta hyresforhillan-
det och befria den andra maken fran skyldig-
heterna pa grund av hyresférhallandet. Emed-
an det av ekonomiska eller andra skil kan vara
odndamdlsenligt att fortsitta besittningen av
bostaden nir den inte lingre anvinds som
gemensamt hem, foreslds det att domstolen
ocksé skall kunna befria bdda makarna frin
hyresforhallandet. '

Aven om det i samboférhillanden inte fore-
kommer nigon motsvarande process dir en
upplosning av samboforhéllandet konstateras,
foreslis det att sivil sambor som andra som
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bor tillsammans skall kunna vicka talan for att
fa det faststdllt vem eller vilka av dem som far
fortsidtta hyresforhdllandet sedan det gemen-
samma boendet har upphort. Forutsittningen
for mojligheten att vicka talan skall vara att
ligenheten har hyrts i syfte att anvindas som
gemensam bostad for sambor eller andra grup-
per av personer som bor tillsammans. I friga
om en sidan bostad och i en sidan situation
skall domstolen ocksd kunna befria samtliga
frin hyresforhallandet, om det finns skal till
det. P4 samma sitt som i friga om beslut i
drenden som giller dktenskapsskillnad eller
samlevnadens upphérande skall domstolen
ocksd i dessa rittegdngar bereda hyresvirden
tillfalle att bli hérd i saken. Ovan avsedda
forordnanden skall inte heller f4 meddelas, om
hyresviarden gor sannolikt att han skulle lida
skada p& grund av forordnandet.

3.3. Lag om hyra av affiirslokal
3.3.1. Lagens struktur

Utgdngspunkten vid revideringen av den
lagstiftning som giller hyresforhdllanden avse-
ende andra dn bostadsldgenheter, dvs, affirs-
lokaler, #r att det skrivs egna stadganden for
denna uthyrning och att avtalsfriheten, som
redan nu &r ritt stor i friga om dessa hyres-
forhallanden, ockséd skall framgd ur dem.

Forslaget till lag om hyra av affirslokal har
utarbetats s att dess struktur motsvarar struk-
turen i de foreslagna bostadshyreslagen. Kapi-
telindelningen 4r densamma och de fragor som
behandlas i stadgandena har inforts i lagen i
samma ordning som i bostadshyreslagen. De
foreslagna lagarna har sdledes disponerats pd
samma sitt, men stadgandenas innehdll &4r
givetvis inte alltid lika i1 de fall dir det har
ansetts att det skall vara mojligt att forfara pa
ett annat sétt eller avtala om hyresvillkoren pa
ett annat sitt i hyresférhillanden som giller
affarslokaler 4n i sddana som giller bostadsla-
genheter.

I den nuvarande lagen har de stadganden
som giller affdrslokaler placerats si att speci-
alstadgandena om dessa hyresforhallanden
finns i shutet av lagen, i dess 19 kap. I ett
hinvisningsstadgande i boérjan av kapitlet
nimns de stadganden i den gdllande lagens
1—18 kap. som utdver i friga om bostadsli-
genheter ocksd skall tillimpas pd hyresforhal-

landen som giller affdrslokaler. Den nya lagens
kapitelindelning och placeringen av stadgande-
na, samt de olika frigekomplexens placering i
stadgandena, avviker sdledes betydligt frdn vad
som 4r fallet i den gillande lagen. Hérigenom
kan man littare 4n forut f4 en helhetsuppfatt-
ning ocksi om de stadganden som skall tillim-
pas i hyresforhéllanden som giller affirsloka-
ler.

I borjan av den foreslagna lagen finns
motsvarande stadganden som i den féreslagna
bostadshyreslagen, med undantag for de fall
ddr ndgon motsvarighet inte finns pd grund av
skillnaderna i sak. T.ex. stadganden om makes
ansvar och begriansning av tillimpningsomra-
det behovs saledes inte.

Stadganden som motsvarar dem som nu
ingdr 1 19 kap. och ovriga kapitel i den
gillande lagen har, med de 4ndringar som nu
foreslds, inforts i 2—9 kap. i den fdreslagna
lagen enligt foljande:

I 2 kap. stadgas om affdrslokalers anvind-
ning, skick och underhill, och angdende dessa
fragor rdder en ritt stor avtalsfrihet. Stadgan-
dena finns fér den hindelse att det inte har
overenskommits om ndgon friga i anslutning
till lokalens anvindning, skick eller underhadll
eller om ansvaret i detta hinseende. Kapitlet
innehdller ocksd stadganden om forfarandet,
och syftet med dem #&r att sékerstdlla att det
som avtalats star fast.

I 3 kap. stadgas om hyrans storlek och i 4
kap. om betalning av hyran, och till sin
motivkrets motsvarar ndmnda kapitel 3 och 4
kap. i den foreslagna bostadshyreslagen, men
vissa avvikelser forekommer i sakinnehéllet.
Innehdllet i 5 kap. motsvarar i stort sett, men
undantag for vissa smd olikheter i sak, inne-
haliet i 5 kap. i den foreslagna bostadshyresla-
gen. Vad som i 6 kap. stadgas om &verforing
av hyresritten skall, med vissa smd undantag,
motsvara vad som i den gillande lagen stadgas
om dverforing av hyresritten for en affirslokal,
och stadgandena skall ticka motsvarande om-
rdde som 6 kap. i den foreslagna bostadshy-
reslagen, dven om det finns skillnader i sakin-
nehéllet.

Det foreslagna 7 kap. som giller uppségning
av hyresavtal for affirslokaler motsvarar med
vissa dndringar de stadganden om uppsdgning
som ingér i 11 och 19 kap. i den gillande lagen.
Det foreslagna 8 kap. med stadganden om
hivning av avial motsvarar ddremot, med smd
dndringar, kap. 13 i den géillande lagen. I det
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foreslagna 8 kap. har man infort motsvarande
dndringar som de som gjorts i det 8 kap. som
foreslagits i friga om hdvning av hyresavtal for
bostadslidgenheter. Ocksd de stadganden om
flyttning och #dndring av flyttningsdag som
ingdr i det foreslagna 9 kap. motsvarar med
smd dndringar de gillande stadgandena om
flyttning och framskjutande av flyttningsdag,
som ingdr i 14 och 19 kap. i den nuvarande
lagen. Stadgandet om den maximala tiden for
framskjutande av flyttningsdag 4r nytt.

Det foreslds att 10 kap. skall innehdlla
stadganden om uthyrning i andra hand av
affirslokaler. Bade kapitlet och dess stadgan-
den 4r nya jamfort med den gillande lagen.

1 kap. 11 har man samlat stadganden som
finns i 17 och 19 kap. i den géillande lagen.

Avsikten 4r att 12 kap. skall innehilla
stadganden som hinfor sig till ikrafttrddandet
av lagen om hyra av affirslokal.

3.3.2. Stadgandenas norminnehdll
3.3.2.1. Hur hyran bestims

I ett avtalsforhdllande skall den hyra som
skall betalas bestimmas enligt vad parterna
dverenskommer. Om lagen om begrinsning av
anvindningen av indexvillkor inte revideras
eller om dess giltighetstid forldngs, skall den
avtalsfrihet som ocksd enligt hyreslagen for
nirvarande giller i friga om bestimmande av
hyran kvarstd som siddan. Aven om hyran i ett
avtalsforhillande skall vara siddan som den
avtalats och skall kunna 4ndras endast enligt
overenskommelse mellan parterna, skall ett
villkor om hur hyran bestims kunna jimkas
under vissa forutsittningar, p4 samma sitt som
vilket som helst annat villkor i ett avtalsforhal-
lande. For att hyran dock nir hyresforhallan-
det intrider och medan det bestar huvudsakli-
gen skall vara sddan som parterna har avtalat,
har det ansetts nodvindigt att revidera det
stadgande enligt vilket domstolen &ndrar en
hyra som parterna har avtalat. Stadgandet har
i lagforslaget skrivits sd att det giller bida
parterna i avtalsforhillandet, och det innehdéller
en hinvisning till stadgandet om jimkning,

Frigan om huruvida hyran 4r skilig skall
enligt lagforslaget utredas medan hyresforhal-
landet bestar. Enligt den géllande lagen kan en
sddan talan vickas dnnu inom tre dr efter att
hyresforhallandet har upphort. Hyresvédrden

skall inte utan domstolens tillstdnd fa sdga upp
avtalet under den tid d4 talan om sinkning av
hyran prévas av underritten. Detta arrange-
mang avviker frdn det som for ndrvarande
giller och som foreslds i friga om hyresforhdl-
landen som avser bostadslidgenheter. P4 det
foreslagna sdttet kan en hyresvird som har
grundad anledning till uppsigning ges mojlig-
het att sdga upp avtalet, men samtidigt kan det
forhindras att det sker en grundlés uppsigning
t.ex. pd grund av att hyresgésten har yrkat pa
sinkning av hyran eller jimkning av ett villkor
som giller det sdtt pd vilket hyran bestims.
Uppsdgningsskyddet gor det ocksd mdgjligt att
framstilla talan om jimkning av hyran, nir det
finns grundat behov av det. Det f6reslds att
ocksd stadgandena om A&terbdring av hyran
skall revideras. Det skall inte lidngre vara
mojligt att fi dterbiring for tiden innan sink-
ningsyrkandet framstilldes. Syftet med denna
dndring ir att formé parterna i ett hyresfor-
héallande att reda ut saken sinsemellan s snart
meningsskiljaktigheter angéende hyran upp-
star.

3.3.2.2. Besittningsskydd
Allmént

Efter att lagen har tritt i kraft skall besitt-
ningsskyddet i ett hyresforhdllande vara lika-
dant oberoende av om avtalet har ingatts fore
eller efter lagens ikrafttridande. Atgirder i
samband med avtalets upphorande eller ritte-
gangar som i detta syfte har anhingiggjorts
innan lagen trdder i kraft skall slutféras och
avgoras enligt de stadganden som géllde innan
lagen triddde i kraft. Till den del avtalsfriheten
i friga om besittningsskyddet utdkas genom
den foreslagna lagen, kan det efter att lagen
har tritt i kraft avtalas p& det sitt som den
foreslagna lagen stadgar, ocksd ndr det giller
avtalsforhallanden som har bdrjat innan lagen
trader i kraft.

Principen om besittningens fortbestdnd

Ocksd inom hyresférhillanden som avser
affarslokaler har principen om besittningens
fortbestind anammats som den princip utgéen-
de fran vilken tvister som giller besittnings-
skydd skall 16sas. I synnerhet nir det giller
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affdrs- och verksamhetslokaler accentueras be-
tydelsen av denna utgdngspunkt genom att
hyresrittens bestind ofta dr en nodvindig
forutsittning for att rorelsen skall kunna dri-
vas. Konflikter som giller besittningsskyddet i
friga om sddana lokaler bor sdledes ocksd
kunna l0sas snabbt och effektivt, utan att
affdarsverksamheten stdrs i onddan.

En konflikt mellan tvd konkurrerande avtal
avgors till forman for den som har besittningen
och har fatt den i god tro. Under en rittegdng
skall besittningen fortgd. En hyresgist som
under en firma som 4r inford 1 handelsregistret
idkar rorelse i en lokal som har hyrts fér detta
dndamdl skall ha ritt att i samband med
overlatelse av rorelsen ocksi overfora hyresrit-
ten, om inte ndgot annat uttryckligen har
avtalats med hyresvirden. Med avvikelse frin
vad som stadgas i den gillande lagen foreslas
det att det skall vara tillitet att avtala om
saken med hyresvirden, dvs. att det skall vara
mojligt att begrinsa eller precisera ocksd den
ritt att overfora hyresritten som sammanhéing-
er med en sidan overlatelse av rorelsen. Sedan
hyresgdsten har dott skall avtalet forbli i kraft
pd samma sitt som for ndrvarande, och de
réttigheter som tillkommer den som hyrt loka-
len tillsammans med honom samt dddsboets
rittigheter skall forbli oférandrade.

Upphorande av avtal
Allmént

Den foreslagna lagen om hyra av affirslokal
skall ocksd innehdlla ett stadgande om de sitt
pd vilka avtal kan upphdra. Stadgandet skall
inforas i en paragraf som giller giltighetstiden
for hyresavtal. Avtalen giller antingen tills
vidare eller pd bestdmd tid. I friga om alla sitt
pd vilka ett avtal kan upphora, utom de fall
dir avtalet forfaller, krivs det att atgirden har
delgivits avtalsparten innan avtalet kan uppho-
ra att gilla pd grund av atgirden.

Avtal som giller affarslokaler och har ingatts
pa bestimd tid skall enligt huvudregein gilla
under den avtalade tiden och upphor siledes
att gilla nir denna tid har 16pt ut. Uppsédgning
skall p4 samma sitt som fo6r nirvarande vara
mojlig endast i situationer ddr hyresgésten har
dott och hans dodsbo vill sédga upp avtalet.
Avtalet kan upphora pd grund av uppsédgning
ocksd i de fall dir ndgon annan lag ger ritt till

uppsigning. Ett avtal pd bestdmd tid kan
upphora ocksd vid ndgon annan tidpunkt, om
tidpunkten for upphérandet 6verenskoms pa
nytt eller om ndgondera avtalsparten hiver
avtalet, forutsatt att den hivande parten har
ritt till det.

Ett avtal som giller tills vidare skall pa
samma sitt som for nirvarande kunna uppho-
ra till foljd av uppsdgning eller hivning som
foretas av ndgondera parten, eller genom att
parterna kommer Overens om att det skall
upphora.

Béde ett sddant avtal som giller pd bestdmd
tid och ett sddant som giller tills vidare kan
ocksd upphora att gilla endast i relation till
den ena parten och siledes forbli i kraft som
sddant och gilla i forhdllande till den ena
partens efterfoljare. I dessa fall byts antingen
hyresvirden eller hyresgisten.

Uppsigning

Nir det giller uppsigning blir fordndringar-
na smid och hinfor sig till situationer déir
hyresgidsten har yrkat att hyran skall sinkas
eller diar hyresviarden har sagt upp avtalet fér
att dndra hyran eller ett villkor som giller
bestdmmande av hyran. Hyresvirden skall inte
ha ritt att utan domstolens tillstind siga upp
avtalet under den tid underrdtten behandlar
hyresgistens talan om sidnkning av hyran. Om
hyresgisten sdledes efter att lagen har tritt i
kraft yrkar att domstolen skall sinka hans hyra
eller 4ndra ett villkor som giller bestimmande
av hyran, behovs domstolens tillstind for att
hyresvirden skall f4 siga upp avtalet. Denna
dndring skall dven gilla avtal som har ingéatts
innan lagen trdder i kraft. Emedan det fore-
slagna stadgandet om jimkning av hyran inne-
biar en idndring i forhéllande till gillande
stadgande, foreslds det att ocksd det stadgande
som i anslutning till detta reglerar frigan om
forutsdttningarna for att en uppsidgning kan
forklaras vara utan verkan skall dndras pa
samma sitt.

I frdga om uppséigning av hyresférhillanden
som giller affirslokaler foreslds samma idnd-
ringar som har foreslagits i friga om sidana
hyresforhdllanden angdende bostadsldgenheter
som inte omfattas av regleringen.

Det foreslds att stadgandet om det skade-
stind som hyresgdsten har ritt att fA nir ett
avtal som giller tills vidare har sagts upp av
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hyresvirden pé sddana grunder att uppsdgning-
en inte kan anses vara forenliga med god sed i
hyresforhilianden skall 4ndras i férhallande till
den gillande lagen och fa en klarare ordaly-
delse. Ersittning skall pd samma sitt som for
nirvarande betalas for flyttningskostnaderna
och kostnaderna for anskaffning av en ny
lokal. Hyresgésten har rétt till ersittning for
reparations- och dndringsarbeten som har hojt
lokalens hyresvirde, om han har haft ritt att
utfora arbetena. Ersittning fér dylika arbeten
skall betalas enligt deras vidrde vid den tid-
punkt di hyresforhillandet upphor. Hyresgis-
ten kan ocksd fa ersdttning fér den virdesteg-
ring som hans verksamhet har gett upphov till,
dvs. goodwill-vardet, men endast till den del
hyresgdsten sjidlv genom sin verksamhet kan
anses ha gett upphov till virdestegringen.

Nir ett tidsbundet avtal upphor skall hyres-
gdsten ha rdtt att fi ersittning for sddana
reparations- och dndringsarbeten som har hojt
lagenhetens virde och som hyresgésten har haft
ritt att utfora. Ersittning for dessa arbeten
skall, i motsats till vad som foreslds vara fallet
i samband med hyrning av bostadslidgenheter,
enligt lagforslaget betalas oberoende av om
hyresgisten har yrkat att hyresforhillandet
skall fortsdtta. Ersittning for goodwill-virde
skall inte lingre betalas nér ett tidsbundet avtal
upphor, om det inte sdrskilt har avtalats om
sddan ersittning.

Det skall ocksd vara mojligt att i hyresfor-
hallanden som giller affirslokaler fA annan
ersittning for att avtalet upphdr, om sd har
dverenskommits.

Hivning av avtal och avtal som forfaller

Hivning av avtal och de situationer dir
avtalet forfaller samt frigan om den varning
som i vissa fall skall ges fore hdvning skall
behandlas pd samma sidtt som motsvarande
dtgirder i samband med hyrning av bostadsli-
genheter, och de dndringar — jamfort med den
gillande lagen — som foreslds ingd i bostads-
hyreslagen skall ocksd inféras i den foreslagna
lagen om hyra av affirslokal, med undantag
for den dndring som innebér att hdvningsritten
i samband med exekutiv auktion byts ut till
uppsigningsritt ndr det giller bostadslidgenhe-
ter.

Grunderna fér hdvning av ett avtal skall
sdledes dndras si att ocksd ett sidant hyresav-
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tal som giller en affirslokal skall kunna sigas
upp av hyresvirden dven i de fall dir lokalen
anvinds pd ndgot annat sitt vad som forutsat-
tes ndr avtalet ingicks, dvs. vad som antingen
uttryckligen har avtalats eller vad som skall
anses ha avtalats, t.ex. att goda seder och skick
iakttas vid drivande av restaurangrorelse. Det
foreslas att savil hyresgésten som hyresvirden
skall ha rdtt att hiva hyresavtalet for en
affarslokal, om avtalsparten pi ett visentligt
sdtt bryter mot vad som O&verenskommits i
friga om lokalen. Emedan anvindningsinda-
mélet kan vara av mycket varierande slag nir
det dr friga om andra lokaliteter 4n sddana
som dr avsedda for boende, har det ansetts
nddvandigt att foresla att badda parterna skall
ha en sddan héivningsritt. Ocksa pd detta sitt
har man velat betona att en 6kning av avtalsf-
riheten ocksd innebidr en 6kning av skyldighet-
en att hélla fast vid det som avtalats. En
hyresvdrd som hiver ett avtal pd grund av att
hyresgésten enligt hyresvdrdens uppfattning
har brutit mot avtalet pd ett visentligt sitt
skall forst ge hyresgidsten en varning om
hidvningen. Om hyresgistens beteende redan
har upprepats eller han redan tidigare har
tilldelats en varning om samma sak eller om
hans férfarande har varit synnerligen klander-
vért, skall det inte vara nédvindigt att pa
forhand ge en varning om att avtalet kan
komma att hdvas. Nir hyresgisten hdver av-
talet pd denna nya grund eller pd ndgon annan
grund skall det, pd samma sitt som for
ndrvarande, inte vara nodvindigt att pd for-
hand ge ndgon varning om hévningen.

Det foreslds att hyresgiisten i ett hyresforhal-
lande som avser en affirslokal pd samma sitt
som hyresgisten i ett hyresforhillande som
avser en bostadsldgenhet skall ha rétt att hiva
avtalet, om en avtalsenlig anvindning av loka-
len medfor hélsorisker eller om hyresgisten har
forlorat besittningen till lokalen eller en del av
den, och att hyresgidsten i bidda slagen av
hyresforhdllanden skall ha likadan ritt till
skadestdnd av hyresvdrden nir avtalet upphor
pé en sddan grund.

Det har ansetts nédvindigt att i den fore-
slagna lagen om hyra av affirslokal ta in ett
stadgande om jdmkning av den skadestands-
skyldighet och den ritt till skadestind som
dvilar hyresgisten och hyresvirden. De orsaker
som har lett till skadan och de omstindigheter
som har paverkat orsakerna, samt den skade-
lidande partens andel i skadan och den andel
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som kan l4ggas till last for den som har orsakat
eller medverkat till skadan, kan, med beaktan-
de av affirslokalens anvidndningsindamail och
t.ex. av vad som 6verenskommits om lokalens
skick och underhill och om ansvaret i dessa
avseenden, vara av sd varierande slag att ett
jamkningsstadgande dr nodvindigt for att det
skall vara mojligt att bestimma en riktigt och
skélig ersittning.

Flyttning och framskjutande av flyttningsdagen

I hyresforhallanden for affirslokaler skall
flyttningsdagen, i likhet med vad som foreslas i
friga om bostadsldgenheter, vara dagen efter
den dag dd hyresavtalet har upphort. Flytt-
ningstiden skall siledes bli kortare ocksd i de
hyresforhdllanden som giller affirslokaler. I
friga om framskjutande av flyttningsdag och
forutsittningarna for framskjutande av flytt-
ningsdag skall det foér affirslokalers vidkom-
mande inte ske ndgra fordndringar jaimfért med
den gillande lagen.

3.3.3. Vidareuthyrning av en affirslokal

De foreslagna stadgandena om vidareuthyr-
ning av en affirslokal 4r nya. I de situationer
dar hyresgisten i ett hyresférhallande i andra
hand som giller en bostadsldgenhet skulle ha
ritt att kriva att avtalsforhallandet skall fort-
sdtta, skall hyresgésten vid vidareuthyrning nir
det giller en affirslokal kunna f4 ersittning av
sin hyresviard pa grund av att avtalet upphor.
For ndrvarande har hyresvirden i ett hyresfor-
hallande som giller en bostadsldgenhet ritt att
hiva det avtal som har ingdtts mellan hyres-
gisten i det primdra hyresforhillandet och
hyresgisten i hyresférhallandet 1 andra hand,
om det har brutits mot vad som skall iakttas i
friga om ligenheten eller anvindningen av
den. Hyresviardar som hyr ut affirslokaler
foreslas f4 motsvarande ritt.

3.4. Ovriga lagforslag som ingdr
i propositionen

Det foreslds att lagen om bostadsaktiebolag
skall 4dndras si att stillningen bdde for hyres-
gisten och Gvriga som har fitt besittningsritt
till en ligenhet samt for sjilva bolaget forstiarks

och blir klarare i de situationer dir bolaget har
tagit ligenheten i sin besittning enligt 8 kap.
lagen om bostadsaktiebolag.

Det foreslas att 24 § 2 mom. dktenskapslagen
skall upphévas, emedan den stdr i strid med de
stadganden om overforing av avtal som ingdr i
den foreslagna bostadshyreslagen.

I lagen om begrinsning av anvindningen av
indexvillkor méste de stadganden som innehal-
ler hinvisningar till hyreslagen revideras, om
den férstndmnda lagen fortsétter att gilla efter
att den foreslagna bostadshyreslagen och den
foreslagna lagen om hyra av affirslokal har
tratt i kraft.

4. Propositionens verkningar

4.1. Propositionens inverkan pi stiillningen for
parterna i ett hyresforhillande och pi
utbudet av hyresbostider

I avtalsforhidllanden som bygger pd avtal
som har ingitts innan lagen trdder i kraft
bestdms parternas rittigheter och skyldigheter
fortfarande utgdende frdn vad lagen stadgar
om dem eller fran vad parterna eller de vilkas
rétt hirrdr frdn parterna har avtalat. Mojlig-
heten att avtala om vissa saker pd ndgot annat
sitt dn tidigare eller mera fritt &n tidigare
dndar inte heller det som giller i avtalsférhal-
landet, om inte parterna kommer Overens om
det. Nir ett avtal sidgs upp efter att lagen har
tratt i kraft skall den nya lagen tillimpas.
Detsamma giller ocksd i friga om sadana
andra rittigheter och skyldigheter om vilka det
finns tvingande stadganden i den nya lagen.
Nir det bdde i hyresforhdllanden som avser
bostadsligenheter och i hyresférhillanden som
avser affdrslokaler blir mgjligt att mera fritt 4n
for nirvarande avtala t.ex. om lidgenhetens
skick och underhdll och om det ansvar som &r
forbundet med detta, om forskottshyra samt
om hyran i allminhet samt om stillande av
sikerhet for uppfyllande av avtalsvillkoren,
kommer det inte att ske ndgra dndringar i dessa
villkor forrdn parterna avtalar om saken.

Den ritt hyresvirden i hyresférhallanden
som giller bostadsldgenheter har haft att ensi-
digt justera hyran, antingen med stéd av de
allminna anvisningarna om hyreshojning eller,
till den del hdjningen overskrider anvisningar-
na, med stdd av domstolens faststillelse, kom-
mer att slopas. Enligt ett ikrafttradelsestadgan-
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de skall hyresviirden i stéllet, sedan ett ar har
forflutit fran lagens ikrafttridande, fa ritt att
rligen hoja hyran med ett belopp som mot-
svarar fordndringen i konsumentprisindex, om
inte ndgot annat har avtalats. Det kan inte
anses att hyresvdrdens stéllning skulle dndras
ndmnvirt genom denna reform. Nir avtalet
kan sdgas upp i syfte att se over avtalsvillko-
ren, kan det ocksd sigas upp i syfte att justera
de avtalsvillkor som giller hyran. Den omstén-
digheten att de i hyresférhdllanden godtagbara
grunderna for en uppsigning utdkas nigot kan
i vissa hyresmarknadsligen, om efterfragan
klart overstiger utbudet, pdverka hyresgistens
stillning, men under forhdllanden dar utbudet
motsvarar efterfrigan eller 4r stérre dn efter-
frigan kan det uppsdgningsskydd som den nya
lagen erbjuder anses vara néstan likvirdigt med
det som den gillande lagen erbjuder.

Enligt lagforslaget har hyresgisten mojlighet
att fortsitta att vara hyresgist till en hyresvird
som har sagt upp hans avtal och att yrka att
uppsigningen skall forklaras vara utan verkan,
om det finns lagstadgade grunder foér det. Men
hyresgésten kan ocksd byta hyresvird och
sledes ta emot ersittning for uppsidgning som
har skett utan grund. For nirvarande har
hyresgiisten inte andra mdjligheter dn att an-
tingen godkanna eller bestrida uppsdgningen.
Om bestridandet godkinns, fortsitter hyresgis-
ten som hyresgdst hos samma hyresviard. Ur
hyresgéistens synvinkel #ndras uppsédgningssi-
tuationen ocksi i det avseendet att han maste
vicka talan for att f4 uppsigningen forklarad
vara utan verkan. En hyresgiist som under den
gillande hyreslagens giltighetstid bestrider ett
motiverat meddelande om uppsigning gor det
ofta pa grund av att det inte har funnit ndgon
annan bostad att tillgd. Vid en jimforelse
mellan det arrangemang for besittningsskydd
som hor samman med regleringen och det
arrangemang for besittningsskydd som nu f6-
reslds dr det sdledes skdl att ocksd fésta
avseende vid bostadsmarknadssituationen och
dess verkningar. A andra sidan kan det ocksa
konstateras att det under den korta tid avreg-
leringen har pigatt har kommit s& manga nya
bostider pa hyresmarknaden att 6kningen mot-
svarar aravaproduktionen under de tva senaste
dren. Detta kan anses bero dels pa att hyran nu
utformas enligt avtal, dels pd att besittnings-
skyddet i hyresforhdllanden som #r fria frdn
regleringen har #ndrats i forhdllande till vad
det dr 1 hyresforhdllanden som omfattas av

regleringen. De nya stadgandena torde dtminst-
one inte kunna anses begrinsa utbudet.

En faktor som kan anses klart 6ka utbudet
av hyresbostidder ar den att det nu dr mojligt
att mera fritt avtala om villkoren i ett hyres-
forhallande och att villkoren uppstills av par-
terna sjilva. Till detta ansluter sig ritten att
fritt avtala om hyresférhallandets bestidnd, vil-
ket inbegriper ritten att ingd tidsbundna avtal
och ritten att lita pad att det som avtalats i
detta avseende stdr fast. Denna omstdndighet
har ocksa stirkt stillningen for hyresgisterna i
hyresforhdllanden som inte omfattas av regler-
ingen, och deras besittningsskydd har siledes
varit starkare 4n besittningsskyddet i avtalsfor-
héllanden som omfattas av regleringen, dven
om rdtten att avtala om hyresférhallandets
bestdnd har okats ocksd i dessa avtalsforhal-
landen i samband med avregleringen. Okningen
av uppsédgningsgrunderna torde vara en annan
omstindighet som okat utbudet. En godtagbar
orsak beridttigar alltid till uppsigning av ett
avtal som ir i kraft tills vidare, vilket innebir
att hyresviarden har kunnat lita pd att det ir
mojligt att bestimma pd nytt om besittningen
av ldgenheten i de fall dir hyresvirden sjilv
overraskande behover ldgenheten eller det upp-
kommer nigot annat motsvarande viktigt be-
hov att anvidnda ligenheten. Det kan dirfor
inte anses att de foreslagna stadgandena, var-
ken till den del det dr friga om hyresbeloppet
eller till den del det giller besittningsskyddet,
pa ett betydande sitt skulle dndra eller férsdm-
ra stdllningen for dem som redan bor péd hyra
eller dem som vill bo pa hyra.

Vid sidan av revideringen av lagstiftningen
om hyresavtalsforhdllanden har ocksd frigan
om hur hyresintdkten behandlas i beskattning-
en och frigan om hurdan hyresbostadsinveste-
ringarnas konkurrensformaga 4r i forhillande
till dvriga investeringsformer en stor betydelse
med tanke pd méjligheterna att fi hyresbosti-
der och for att den nuvarande gynnsamma
utbudssituationen skall kunna fortsitta. Under
den senaste tiden har investeringar i hyresbo-
stider och intdkterna av hyresinkomster bl.a. i
beskattningen behandlats pd samma sitt som
Ovriga investeringsformer eller kapitalinkoms-
ter, vilket ocksd har sin betydelse for den
nuvarande gynnsamma balanserade utveck-
lingen pa hyresmarknaden.

Syftet med de dndringar som foreslds i lagen
om bostadsaktiebolag och med de stadganden i
den foreslagna bostadshyreslagen som ansluter
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sig till dessa dndringar 4r att forstirka hyres-
avtalets bestdnd gentemot den som har kopt
aktierna pa exekutiv auktion i de fall dir
hyresavtalet giller en bostad som har tagits i
bostadsaktiebolagets besittning.

4.2. Ekonomiska verkningar
4.2.1. Verkningar for den offentliga ekonomin

Propositionen har inga omedelbara verk-
ningar pd den offentliga ekonomin i den
bemirkelsen att den foreslagna lagstiftningen
skulle kriva statliga medel eller att ett genom-
forande av den oundvikligen skulle leda till ett
Okat behov av statliga medel for verksamhet
som lyder under nigon annan lagstiftning. Den
verkan avregleringen har haft pd hyresnivin
har varit s liten — inom vissa omrdden och i
friga om vissa ldgenhetstyper har hyrorna
t.o.m. varit lidgre jimfért med de reglerade
hyrorna eller aravahyrorna — att den foreslag-
na bostadshyreslagen och den omsténdigheten
att avregleringen utstricks till att omfatta de
hyresférhéllanden som redan har etablerats
inte vintas medféra betydande 4dndringar av
hyresnivin och dkningar av bostadsbidragsut-
gifterna.

Vid en 6versyn av de hyror som betalts 1993
och i augusti 1994 och vad som for dessa hyror
har betalts i bostadsbidrag kan det konstateras
att de hyror som ir fria frin regleringen dr pé
de flesta orter frin tre till sex mark hogre per
kvadratmeter, beroende pé ligenhetstypen, 4n i
de avtalsférhillanden som omfattas av regler-
ingen. I friga om enrummare var skillnaden i
allminhet hogst ca sex mark per kvadratmeter
i manaden, och 1 friga om ligenheter med fyra
rum eller mera ca tre mark per kvadratmeter i
méinaden, men det férekom ocksd mindre
skillnader. I friga om enrummare férekom det
i synnerhet inom huvudstadsregionen hyror
som var ca 10—12 mark hogre per kvadratme-
ter 1 manaden. Om man férmodar att hyrorna
for de bostadslidgenheter som har omfattas av
regleringen justeras efter att lagen har tritt i
kraft sd att hyresnivdn motsvarar den nuvaran-
de hyresnivin i avtalsférhallanden som &r fria
frin regleringen, skulle det innebdra att det
skulle betalas ca 500 milj. mk mera i hyra dn
vad som 1993 betalades i de hyresférhallanden
som i augusti 1993 omfattades av regleringen.
Inverkan av detta pd konsumentprisindex skul-

le vara ca 0,02 procent. Den formodade hyres-
hojningen skulle medféra att behovet av bo-
stadsbidrag skulle 6ka med ca 40 milj. mk per
ar, om grunderna for faststillande av bidraget
inte dndras och kretsen av personer som far
bostadsbidrag skulle vara oforindrad. Detta
belopp motsvarar ca 1,8 procent av bostadsbi-
dragsanslaget for 1994, vilket 4r 2 300 milj. mk.
Av de 1900 milj. mk som 1993 anvindes till
utbetalning av bostadsbidrag skulle det ha
utgjort ca 2,2 procent. Om motsvarande hyror
som omfattas av regleringen skulle justeras
med ett belopp som motsvarar dndringen i
konsumentprisindex, skulle verkningarna vara
betydligt mindre bidde pd konsumentprisindex
och pd behovet av anslag for bostadsbidrag.
Den férmodade inverkan av hyreshdjningarna
skulle d4 vara ca tio miljoner mark per ar och
dess inverkan pd konsumentprisindex skulle
vara mindre &n 0,01 procent. Det féormodade
tillaggsbehovet av bostadsbidrag skulle vara ca
8 milj. mk per ar. Detta skulle utgdra ca 0,35
procent av anslaget for 1994 och pd 1993 ars
niva skulle andelen vara ca 0,4 procent. Enligt
uppskattning kommer anslagen fér bostadsbi-
drag att pa Aarsnivd minska med ca 8—10
milj.mk till f8ljd av att 3 och 15§§ lagen om
bostadsbidrag dndras i enlighet med vad som
foreslas i den proposition som regeringen aviit
den 21 oktober 1994 (RP 272/1994 rd).

Om avkastningen av hyresintikterna och den
stillning hyresbostidder har som investeringsob-
jekt 1 relation till andra investeringsformer inte
forsdmras jamfort med nuldget, kan man for-
moda att den reviderade lagstiftningens inver-
kan pid utbudet av hyresbostider idr likadan
som den inverkan som avregleringen har haft
pd den nuvarande hyresmarknaden. Under den
tid avregleringen har pagatt har nettodkningen
av utbudet av hyresbostidder arligen varit &ver
10000 bostider, vilket motsvarar den Aarliga
aravabostadsproduktionen under senare Ar.

En motsvarande produktion av aravabos-
tadshyreshus skulle rligen ha krivt en inves-
tering pid ca 2 000-—3 000 milj. mk, av vilket
ock ca 40 procent eller ca 800—1 200 milj. mk
skulle ha &terbordats i form av skatter som
ingdr i byggandet. Ocksa réintestddd eller pa
annat sitt finansierad nyproduktion skulle gi-
vetvis ha samma inverkan i beskattningshin-
seende.

Den féreslagna lagen om hyra av affirsiokal
forvintas inte ha omedelbara verkningar pa
den offentliga ekonomin. Indirekta positiva
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verkningar torde dock kunna forvidntas pd
grund av att de framféra forslagen sannolikt
inverkar stimulerande pa fastighetsinveste-
ringar. Detta anses bli en foljd av att det
foreslas att avtalsfriheten okas och att avtals-
bundenheten Okas si att det som avtalas
sdkrare star fast.

4.2.2. Verkningarna for hushdllen

De foreslagna lagarna har inga omedelbara
verkningar for andra hushdll 4n de som redan
nu bor pd hyra eller skulle vilja bo pa hyra. De
foreslagna lagarna férmodas inte i storre ut-
strickning inverka pa de gillande avtalens
bestind eller pd de hyror som uppbirs i dessa
hyresforhillanden, med undantag for enstaka
fall. T och med att utbudet av hyresbostider
forblir pd den nuvarande nivén eller forbittras,
Okar ocksd hushdllens mojligheter att bo pa
hyra. Avtalens bestdnd kan ocksd férstarkas
inom ramen for den avtalsfrihet som de fore-
slagna lagarna medger.

4.2.3. Verkningar for ndringslivet

Bide den foreslagna bostadshyreslagen och
den foreslagna lagen om hyra av affarslokaler
forvintas ha verkningar for foretag som idkar
uthyrning av hyresldgenheter och lokaler, av-
sedda sdvil for boende som for affarsverksam-
het, och fastighetsinvestering. Lagarna forvin-
tas ocksd inverka pd dylika foretags verksam-
het. I och med att det finns god tillging pi
hyresbostidder kan t.ex. sidana medel som for
nédrvarande dr bundna i de arrangemang som
foretaget har vidtagit for att 16sa personalens
boende frigoras for foretagens egen egentliga
produktion och verksamhet.

4.3. Verkningar i friga om organisation och
personal

Propositionen har inga verkningar i friga om
organisation eller personal. Lagstiftningen ger
upphov till ett betydande behov av utbildning,
med det torde kunna tillgodoses med nuvaran-
de organisation och resurser. Hyresavtals- och
andra blanketter kan faststillas med nuvarande
resurser. Den omstindigheten att lagstiftningen
dndras foérvintas inte heller 6ka antalet ritte-

gingar sd att det skulle vara nédvindigt med
en resursdkning inom domstolsvisendet.

4.4. Miljoeffekter

Propositionen har inga omedelbara miljoef-
fekter. Bide enligt den foreslagna bostadshy-
reslagen och den foreslagna lagen om hyra av
affirslokal skall hyresgisten ha ritt att hdva
avtalet oberoende av hyresviirdens skuld till att
lagenheten eller lokalen inte kan anvindas pa
avtalsenligt sitt utan att anvindningen medfor
hilsorisker. Denna omstdndighet kan férmodas
ha indirekta, positiva forebyggande miljoverk-
ningar.

S. Beredningen av propositionen
5.1. Riksdagens yttrande

I sitt svar pd regeringens proposition med
forslag till lagar om 4ndring av hyreslagen och
lagen om begrinsning av anvidndningen av
indexvillkor forutsatte riksdagen bl.a.

— att hyreslagen avfattas klart och Littf6r-
stdeligt och

— att regeringen bereder en ny hyreslag.
Den nya lagen skall avhjdlpa de brister i
hyresgisternas stillning och rittsskydd som
kan uppstd nidr reglerade hyresforhillanden
avregleras.

5.2. Bostadshyreslagskommissionen

I juni 1992 tillsatte miljdministeriet en bo-
stadshyreslagskommission med uppgift att en-
ligt vad riksdagen hade forutsatt utarbeta en ny
hyreslag. Enligt det uppdrag kommissionen
fick skall utgdngspunkten nir en ny hyreslag
utarbetas vara att det sker en Overging fran
reglerade hyresforhallanden till fria avtal. Upp-
draget innehdller ocksd en uppmaning att fista
uppméirksamhet vid de oldgenheter detta even-
tuellt medfor med avseende pd hyresgistens
och hyresvirdens stillning och rittsskydd.
Kommissionen anmodades ocksd fista upp-
mirksamhet vid hur kommissionen forslag
skulle pdverka hyresmarknadssituationen. Det
forutsattes att forslaget till ny hyreslag skulle
utarbetas i form av en regeringsproposition.

I kommissionen fanns foretridare for miljo-
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ministeriet och bostadsstyrelsen, sedermera sta-
tens bostadsfond, bostadsradet och dess hyres-
sektion samt justitieministeriet och Helsingfors
radstuvuritt, sedermera Helsingfors tingsritt.

Under arbetets ging stod kommissionen
uppdragsenligt i kontakt med bostadsrddets
hyressektion. Dirutover horde kommissionen
de instanser som ir av central betydelse med
tanke pd kommissionens arbete, bl.a. Finlands
Fastighetsforbund och hyresgisternas central-
férbund Vuokralaisten Keskusliitto samt justi-
tieministeriet, Helsingfors hovritt, Vanda bo-
stadsdomstol, Centralhandelskammaren, Fins-
ka Forsdkringsbolagens Centralférbund och
Foretagarnas Centralférbund i Finland.

Remissinstanserna var enhilliga om att stad-
gandena om bostadsldgenheter och affirsloka-
ler bor skrivas sd att de utgor separata helheter,
men &sikterna om hur detta skulle ske var
synnerligen divergerande. Manga instanser sig
flera alternativa mojligheter enligt vilka uppsp-
jdlkningen av stadgandena skulle kunna ske.
Ett flertal remissinstanser foreslog ocksd att det
stiftas sdrskilda lagar angdende de hyresférhal-
landen som giller bostadsldgenheter och de
som giller affdrslokaler.

I utlitandena konstaterades ocksid undan-
tagslost behovet av att det normkomplex som
giller hyresférhdllanden som inte omfattas av
reglering skrivs sd att det blir littare att ldsa
och att lagen pa grund av detta bor skrivas om
i sin helhet. Det ansdgs allmént att det fanns
behov av en snabbare avreglering &n den som
annars skulle ske enligt gillande stadganden,
men hyresgisternas centralférbund Vuokralais-
ten Keskusliitto skulle dock &nnu under nigra
ir ha velat folja utveckligen i frdga om de
hyresforhillanden som 4r fria frin regleringen,
och forst direfter ta stillning till saken.

I friga om hyresforhillanden som géller
affdrslokaler var den allminna stindpunkten
att avtalsfriheten bor utokas sidrskilt i dessa
hyresforhdllanden.

Den 7 april 1994 lamnade hyreslagskommis-
sionen sitt betinkande med forslag till ny
hyreslag (kommittébetinkande 1994:8) till mil-
jOministern. Kommissionen utarbetade sitt for-
slag 1 form av en regeringsproposition. I sitt
forslag till en regeringsproposition med forslag
till nya hyreslagar och till dndring av lagar i
anslutning till dem fdreslog kommissionen att
det skall stiftas lagar om hyra av bostadsligen-
het, om hyra av affirslokal, om &ndring av
lagen om bostadsaktiebolag, om upphéivande

av 24§ 2 mom. idktenskapslagen och om
dndring av lagen om begrinsning av anvind-
ningen av indexvillkor. Kommissionen ansig
att de lagar den foreslagit kan stiftas i vanlig
lagstiftningsordning. Enligt kommissionens
uppfattning bor de lagar som den har foreslagit
trada i kraft sd snart som mdjligt sedan de har
antagits och blivit stadfdsta, dock sd att det
beaktas att reformen medf6r ett omfattande
behov av utbildning och information. Enligt
kommissionens uppfattning bér de lagar som
den har foreslagit siledes trdda i kraft senast
under loppet av 1996.

5.3. Remissutlitanden

I maj 1994 ordnade miljoministeriet ett
seminarium kring hyreslagskommissionens be-
tinkande med forslag till nya hyreslagar. Vid
detta seminarium bereddes det ocksd mojlighet
att avge utlitanden om forslagen. Utldtanden
begirdes av Over sextio instanser som idkar
hyresverksamhet elier behandlar hyresférhil-
landen, dvs. av ministerierna, de centrala dm-
betsverken, linsstyrelserna, domstolsvisendet,
juristorganisationerna, hyresgésternas och hy-
resvdrdarnas organisationer, arbetsmarknad-
sorganisationerna, organisationerna inom bo-
stadssektorn, organisationerna inom handeln
och néringslivet, dgare till hyresbostider och
sddana som producerar hyresbostdder, konkur-
rensmyndigheterna samt myndigheter och or-
ganisationer som foretrider konsumenterna.
Av de utlitanden som begirts inkom ca tvd
tredjedelar, och en del av remissinstanserna
ansdg att ett utlitande 4r onddigt emedan det
inte finns ndgot att anmirka pé forslagen. Av
dem som har avgett ett utlitande ansig mer-
parten att forslaget bidde gor lagstifiningen
Klarare och gor lagarna littare att ldsa och
forstd. Aven om kommissionens forslag all-
mint taget fick ett positivt mottagande, ronte
detaljer 1 forslagen dven kritik och det fram-
fordes dndringsforslag. Med undantag av nigra
fall forordades den l8sningen att det stiftas
separata lagar for bostadsligenheter och for
affirslokaler. Den omstindigheten att avregle-
ringen alltjimt skulle fortsitta betriffande de
avtalsforhdllanden som &dnnu omfattas av re-
gleringen ronte starkt understdd, men det fanns
ocksd de som ansig att det skulle vara skl att
dnnu folja med verkningarna av avregleringen
och ta stillning till saken forst efter ndgra ar.
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Det ansigs dock allmént att avregleringen hade
bidragit till att hyresmarknaden fungerar batt-
re. Det ansigs ocksd allmént att en dkning av
avtalsfriheten var ett riktigt tema vid utveck-
landet av stadgandena. I synnerhet i friga om
hyresavtal som giller affirslokaler 6nskades
det att avtalsfriheten i vissa detaljer skulle dkas
mera dn vad som foreslagits. Flera remissin-
stanser ansag ocksd att den 6kning av avtalsf-
riheten som redan har 4gt rum har inverkat pi
Okningen av utbudet av hyresbostider. Flera
remissinstanser fiste uppmirksamhet vid bris-
ter i statistikféringen over hyresuppgifter och
fastighetskostnader, och de foreslog att denna
verksamhet skall effektiveras bade i frdga om
uthyrning av bostadslidgenheter och i friga om
uthyrning av affirslokaler. Mycket fi remiss-
instanser uttalade sig om lagstiftningsordning-
en och en del av remissinstanserna stilide sig
tviviande infér mojligheten att lagen om hyra
av bostadsligenhet skulle kunna behandlas i
vanlig lagstiftningsordning. Frimst de instanser
som ansdg att avregleringens verkningar var
positiva paskyndade lagarnas ikrafttridande,
och de som forholl sig reserverat eller negativt
till att avregleringen férsnabbas skulle ha velat
att lagarna trider i kraft senare 4n vad som
foreslagits. Alla hovritter foreslog att bostads-
domstolarna skall indras och ville att hovrit-
terna inte ldngre skulle ha sakkunnigledamoter
for hyresmal, samt att lagen om rittegingen i
hyresmdl skall upphivas och att man ocksi i
de tvistemdl som hirrér av hyresférhillanden
skall overgd till att iaktta det nya och revide-
rade rittegangsforfarande som sedan december
1993 iakttas i tvistemal. Ett sammandrag av
remissutlditandena har utarbetats vid miljomi-
nisteriet.

Regeringens proposition bygger pid hyres-
lagskommissionens forslag. De anmérkningar
som i remissutlitandena har framférts om
detaljer i lagforslagen har beaktats i lagforslag-
et i den mén det har ansetts vara mojligt.

6. Andra omstindigheter som inver-
kat pa propositionens innehéll

Regeringen har den 7 oktober 1994 avlatit
till riksdagen en proposition med forslag till
lagar om 4ndring av 3 och 4 kap. konsument-
skyddslagen, 36 § lagen om réttshandlingar pd
formogenhetsrittens omrade, 5§ hyreslagen
och 4§ jordlegolagen (RP 218/1994 rd). Syftet
med ndmnda proposition dr att genomfbra

EG-ridets direktiv 93/13/EEG av den 5 april
1993 om oskiliga villkor i konsumentavtal,
vilket har fogats till avtalet om Europeiska
ekonomiska samarbetsomridet. 1 syfte att ge-
nomfora direktivet foreslas det i propositionen
att det system for reglering av avtalsvillkor som
stadgas i konsumentskyddslagen skall komplet-
teras sa att det ocksd omfattar verksamhet som
bedrivs av sammanslutningar av niringsidkare.
Samtidigt foreslds det att stadgandena om
jaimkning av enskilda avtal skall revideras samt
att till lagen skall fogas ett stadganden om
tolkning av avtal. Med stéd av den dndring
(16/94) av konsumentskyddslagen som trddde i
kraft vid ingdngen av juli innevarande ar faller
ocksd hyresavtal mellan en konsument och en
niringsidkare inom ramen for konsument-
skyddslagens tillimpningsomride. Silunda
kommer de dndringar som fér genomfdrande
av direktivet har foreslagits i konsument-
skyddslagen ocksd att paverka dylika hyresav-
tal, och dirfor har det i propositionen foresia-
gits att ocksd 5§ hyreslagen skall revideras.

Emedan den nuvarande hyreslagen, till vars
5§ det for genomforande av direktivet har
foreslagits ett nytt 3 mom., i forevarande
regeringsproposition foreslds bli upphivd, skall
det i de nu foreslagna lagarna om hyra av
bostadsldgenhet och om hyra av affdrslokal, i
6§ 2 mom. respektive 5§ 2 mom., tas in ett
stadgande som motsvarar det som i ovan
nimnda proposition foreslagits ingd i den
gillande lagen. Om det vid behandlingen av
nimnda proposition gors dndringar med avse-
ende pd hyresavtal, for genomférande av di-
rektivet, bor dessa dndringar beaktas ocksd vid
behandlingen av de lagforslag som ingdr i
forevarande proposition.

Regeringen har den 4 november 1994 avgett
en proposition med forslag till lag om 4ndring
av 3 och 15§ lagen om bostadsbidrag (RP
286/1994 rd). Den nya lagen 4r avsedd att vara
i kraft 1995 och 1996. Det 4r alltsd inte
meningen att giltighetstiden for den gillande
lagen om begrinsning av anvindningen av
indexvillkor (1384/92) skall forldngas. Avsikten
dr att hyresavtal ocksd enligt den nya lagen
skall limnas utanfor lagens tillimpningsomra-
de under samma f6rutsdttningar som enligt den
gillande lagen. Vid behandlingen av det forslag
till lag om #dndring av lagen om begrinsning av
anvindningen av indexvillkor som ingdr i
forevarande proposition bor sdledes den lag om
begrinsning av anvindningen av indexvillkor
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som foreslagits for 1995 och 1996 beaktas. Om
det inte for 1995 och 1996 stiftas ndgon lag om
begrinsning av anvidndningen av indexvillkor,

forfaller ocksad det forslag till lag om #ndring
av lagen om anvindningen av indexvillkor som
ingdr i forevarande proposition.

DETALJMOTIVERING

1. Motivering till lagférslaget
1.1. Lagen om hyra av bostadsliigenhet
Lagens struktur

Det har ansetts att stadgandena i hyreslagen
borde vara klarare och littare att forstd dn de
som ingar i den gillande lagen frdn 1987,
varfor det foreslds att en sirskild lag skall
stiftas om hyra av bostadsligenheter och en
sirskild om hyra av ldgenheter for annat
dndamadl dn boende, dvs. om hyra av afférslo-
kaler. Enklare formuleringar har efterstrivats.
Savil stadgandena som de frigor som be-
handlas i stadgandena har disponerats i dnda-
maélsenligare helheter. Ett skrivsitt med mojli-
gast fi hédnvisningar till andra stadganden har
ocksd efterstrivats. For att ldsbarheten skall
forbittras har formuleringarna darfor i vissa
fall dndrats fastdn ingen saklig justering fore-
slds jamfort med den gillande lagen.

1 kap. Allminna stadganden

Allméint. Stadgandena i kapitlet skall i hu-
vudsak motsvara den géllande lagen, men dven
vissa édndringar foreslds. I kapitlet skall dess-
utom tas in sddana allminna stadganden om
hyresférhdllanden och ingdende av hyresavtal
som motsvarar stadgandena i kapitlet Sarskilda
stadganden i den gillande hyreslagen.

Begreppen hyresavtal och hyresforhillande
forblir enligt lagforslaget oférdndrade. Lagen
skall fortfarande inte i nigot fall tillimpas pd
inkvarteringsrérelsers inkvarteringsverksamhet
eller pd tjinstebostider. Diaremot skall lagen
tillimpas pd andra sidana bostdder som staten
eller andra offentliga samfund hyr ut 4t sina
tjidnstemdin, tjinsteinnehavare eller andra an-
stillda. Lagen skall likasd i regel tillimpas pd
hyresforhdllanden som giller fritidsbostdder
samt pa aravahyresbostidder som staten finan-

sierar. Undantagen 4r till sin omfattning si
ringa att en sirskild avgrinsning av lagens
tillimpningsomride i friga om dessa bostéider
inte lingre anses behovlig i de allminna stad-
gandena.

1§. Tillimpningsomrdde. Enligt 1 mom. de-
finieras ett hyresforhdliande pd samma sitt
som i den gillande lagen. En justering av
ordalydelsen ar dock nddvindig, eftersom for-
slaget innebdr att tvd separata lagar skall
stiftas, ndmligen lagen om hyra av bostadsli-
genhet och lagen om hyra av affirslokal. Av ett
hyresavtal forutsitts pd samma sétt som hittills
att ndgon mot ett vederlag, hyra, till en annan
eller ndgon som har hérlett sin rdtt av denne
upplater en byggnad eller en del av en byggnad
for att uteslutande nyttjas av honom. Den
byggnad eller del av byggnaden som uthyrs
kallas sdvil i lagforslaget som i den gillande
lagen ligenhet, dels for att lagen skall vara si
lattlist som mojligt och dels for att det
vanligaste hyresobjektet dr en ligenhet. Lagen
skall sdledes inte tillimpas p& sddana konstruk-
tioner som t.ex. biltak, eftersom dessa inte kan
betraktas som byggnader ens i det fall att
uppforandet av dem har forutsatt beviljade av
byggnadslov.

Avtalsparterna i ett hyresavtal dr hyresvir-
den, som upplater nyttjanderitten till ligenhet-
en, och hyresgisten, som fir nyttjanderitten.
Mellan parterna rider ett hyresférhéllande.
Flera personer kan gemensamt ha hyresritt.
Likasd kan flera personer tillsammans var
hyresvirdar, om ritten att uppldta en ldgenhet
pd hyra tillhér dem gemensamt. Sdvil hyres-
virden som hyresgidsten kan vara antingen
fysiska eller juridiska personer. Hyresvirden dr
skyldig att enligt avtalet ge hyresgisten besitt-
ningen till ldgenheten och hyresgisten ir i
gengild skyldig att betala hyra.

I ett avtal som innebir att en byggnad eller
del av en byggnad upplats pd hyra skail
ldgenhetens anviandningsindamal anges s ex-
akt att det &tminstone framgir om denna lag,
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lagen om hyra av affdrslokal eller ndgon annan
lag skall tillimpas pd avtalsforhdllandet. Den-
na lag skall tillimpas pi samtliga avtal vilka
innebidr att en byggnad eller en del av en
byggnad, vanligtvis en ligenhet, upplits pd
hyra for att uteslutande eller huvudsakligen
anvindas sidsom bostad. Enligt hivdvunnen
praxis bestimmer det huvudsakliga anvind-
ningsindamdl som har avtalats mellan parterna
huruvida bostads- eller affirshyresstadganden
skall tillimpas p& hyresférhillandet. Eftersom
en sdrskild lag foreslds for de sistnidmnda
hyresférhillandena, anses denna skiljegrund
vara si viktig att ett sdrskilt stadgande ddrom
foreslds i 1 mom.

Nir flera separata ligenheter har upplatits
pa hyra genom samma avtal och en av ligen-
heterna skall anvindas for annat dndamdl 4n
for boende, dr det trots det gemensamma
avtalet for den sistnimnda ligenhetens del
friga om ett sddant hyresavtal och hyresfor-
hallande som avses i lagen om hyra av afférs-
lokal. P4 hyresforhillandet skall dirfor i friga
om denna ligenhet tillimpas sistnimnda lag
och inte denna lag. I friga om de ldgenheter
som hyrts fér att anvdndas sisom bostdder
tillimpas naturligtvis denna lag.

Det dr ganska vanligt att det i ett bostads-
hyresavtal avtalas att hyresgisten forutom
nyttjanderitten till ligenheten skall ha ensam-
ritt att anvinda vissa andra utrymmen, sdsom
lager- eller svalutrymmen som hoér samman
med ldgenheten, antingen mot sdrskilt avtalad
ersittning eller sa att vederlaget anses ingd 1
hyran. Parterna kan dven ingé ett sdrskilt avtal,
som inte ir ett bostadshyresavtal, om ritten att
anvinda dessa utrymmen.

Ett hyresforhallande baserar sig vanligtvis pd
ett uttryckligt avtal mellan parterna. Ett sidant
forhallande kan ocksd uppstd med tiden. Nir
ett hyresavtal skall anses ha uppstdtt mdiste
avgoras fran fall till fall, eftersom nigon
allméngiltig regel inte kan ges.

Hyran ir ett vederlag for nyttjanderétten till
ligenheten. Vilka formdner som férutom nytt-
janderitten till en lagenhet kan uppldtas mot
betalning av hyra méste i sista hand avgoras
fran fall till fall. For att en prestation skall
betraktas sdsom hyra for en ldgenhet, alltsd
sdsom ersittning enligt hyreslagen, bor den
omedelbart ansluta sig till och paverka ritten
att nyttja ligenheten. En forman som kan
uppldtas mot betalning av hyra hojer dirfor
ocksd i aliminhet ldgenhetens hyresvirde. Om
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forménen inte kan uppldtas pd detta sitt och
saknar samband med nyttjandet av ligenheten,
skall avtalet till den del som det giller formé-
nen inte betraktas sidsom ett hyresavtal, utan
t.ex. sdsom ett avtal om lega av 10sore. P4
sddana legoavtal kan hyreslagarna inte tillim-
pas, dven om foérminen kan ha uppldtits i
samma avtal som nyttjanderétten till ligenhet-
en.

Manga olika slag av férméner kan upplatas
mot betalning av hyra. Sddana 4r t.ex. rétten
att anvinda telefon, television, olika hushélls-
maskiner, tvitt- och stddtjinster samt ritten
att anvdnda en bastu. Parterna kan ocksd ingd
ett separat avtal om upplatelse av féorménerna
sd att de inte upplats mot hyra. Det &r viktigt
att gora skillnad mellan dessa fall, eftersom
paféljderna for betalningsférsummelser samt
de atgirder som skall vidtas for att upplatelsen
av en forman skall upphora inte 4r desamma
vid hyra som vid lega av 1osore.

Huruvida hyran omfattar en férmén eller
inte méste avgéras med ledning av vad parter-
na avtalat om saken, sdvida det inte 4r friga
om en f6rmdn som inte alls kan upplitas mot
hyra. Ritten att anvdnda en bil 4r tex. en
forman som inte kan uppldtas mot hyra ens
fastin parterna sd skulle ha avtalat i hyresav-
talet for en ligenhet. Rétten att nyttja en bastu
kan diremot uppldtas antingen genom ett
hyresavtal eller ett separat avtal. Avtalet avgor
vilket slag av avtal det 4r friga om. Andra
typiska formaner som ansluter sig till nyttjan-
det av en ldgenhet och som kan upplitas
antingen i hyresavtalet eller genom ett sirskilt
avtal dr virme, el, vatten till ldgenheten osv.

Ett hyresforhallande uppstir nir nyttjande-
ritten till en ldgenhet uppldts genom avtal.
Nyttjanderidtten till en ligenhet grundar sig
alltsd pd detta avtal. Om nyttjanderitten upp-
lats sdsom en del av ndgon annan rittighet,
konstituerar detta avtal inget hyresforhillande
mellan parterna. En situation som denna upp-
stir t.ex. nir den som overldter en fastighet i
kopeavtalet for en bestdmd tid eller tills vidare
forbehdller sig ritten att besitta byggnaden
eller en del av den eller nir ndgon har silt en
ldgenhet och &dganderitten 6vergdr pa k6parna
innan siljarens besittningsrdtt upphor enligt
Overlitelseavtalet. Ritten att bo i ligenheten
baserar sig hirvid pd dverldtelse av egendomen
och inte pd upplatelse av nyttjanderitten till
lagenheten.

Nir nyttjanderiitten till en ligenhet inte
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utgdr en del av ndgon annan rittighet, kan den
basera sig pd ett annat avtal dn ett hyresavtal,
t.ex. pd ett bostadsrittsavtal. Bostadsrittsbos-
tdderna representerar ett nytt sitt att besitta en
bostad. Lagstiftningen om bostadsritter tridde
i kraft den 1 augusti 1990 (lag om bostadsritts-
bostider 650/1990). En bostadsritt grundas
genom ett bostadsriattsavtal. Den som fir
ritten betalar en bostadsrittsavgift till huséga-
ren och kommer med honom Overens om
villkoren f6r besittningen av ligenheten. For
ndrvarande finns det endast statligt beldnade
bostadsrittshus, men frin ingingen av 1995
blir det mojligt att uppfora och forvirva
sddana dven med rintestodslin. Bostadsligen-
heterna i ett bostadsrittshus skall anvindas
sdsom stadigvarande bostdder, men om det inte
finns intresse fér bostadsritter, kan ligenhet-
erna hyras ut. I vissa situationer har bostads-
rittshavaren ritt att helt eller delvis overlata
besittningen av ligenheten genom att hyra ut
den. Bostadsrittsboendet paminner sivil om
hyresboende som om &garboende, ndrmast di
boende i bostadsaktiebolag.

Enligt lagforslaget skall det fortfarande vara
mojligt att uppldta ett jordomrade for att
anvindas i samband med ligenheten. For att
avtalet skall betraktas sdsom ett hyresavtal
forutsitts det sdsom hittills att nyttjanderitten
till markomradet 4r en bisak i avtalet och att
tyngdpunkten ir forlagd till rdtten att nyttja
ligenheten. De egentliga jordlegoavtalen och
de legoforhillanden som uppstir med stod av
dessa avtal regleras av en egen lagstiftning och
hyreslagstiftningen tillimpas inte alls pd dessa
avtal. Fragan om tillimplig lag skall fortfaran-
de avgoras enligt hyresobjektets huvudsakliga
anvindningsindamal, dvs. om det huvudsakli-
gen 4r friga om nyttjande av en ligenhet eller
ett jordomrade. Ett stadgande hidrom foreslas i
2 mom.

Aven om detta inte uttryckligen konstateras
i hyresavtalet, fir en hyresgist i allménhet
enligt hyresforhillandet besittningsritt bade till
de lokaliteter som han direkt hyrt och ritt att
anvinda gemensamma lokaliteter eller anligg-
ningar i fastigheten eller byggnaden, sisom
gardsplansomridet, trappuppgéingen, hissarna,
bastun, simbassingen, lager for sportutrustning
m.m., varfoér ett stadgande om att denna lag
skall tillimpas dven pd dessa lokaliteter fore-
slds i 3 mom. En hyresgést skall fi anvdnda
lokaliteterna och anldggningarna enligt i stort
sett samma ansvarsregler och med samma

hivningsrisk som det egentliga hyresobjektet.
Avsikten &r att nirmare stadgaden om hur
lagen skall tillimpas pd dessa lokaliteter och
anliggningar skall tas in sdrskilt fér varje
stadgande.

28§. Begrinsningar av tillimpningsomrddet.
Enligt 1 mom. skall lagen inte alls tillimpas nir
rum tillhandahalls i inkvarteringsrorelse. Mot-
svarande avgrdnsning finns i den gillande
lagen. Vid beddmningen skall verksamhetens
art, dvs. att inkvarteringen bedrivs i form av
rorelse, vara avgorande, inte huruvida stadgan-
dena om ifrigavarande niring eventuellt blir
tillimpliga. Lagen om hyra av bostadsldgenhet
ar avsedd att reglera parternas rattigheter och
skyldigheter vid mera permanent och i allmén-
het mera langvarigt boende &n vad som i
allminhet 4r fallet nir ndgon bor pad hotell,
motell, resandehem, natthiarbirge el. dyl. Hu-
ruvida det dr friga om inkvartering eller
uthyrning skall i allméinhet avgoras enligt vad
parterna avtalat om anvindningen. Ocksd la-
genheter i hotell, motell och andra byggnader
som anvinds i inkvarteringsrorelse kan hyras
ut genom hyresavtal. T.ex. studiebostdder an-
vinds allmént under liroanstalternas sommar-
lov och andra ledigheter sisom sommarhotell,
varvid en del av dem som bor i ligenheterna
saledes dr hyresgister och en del hotellgister.
P4 senare tid har det blivit vanligt med s.k.
bostadshotell, dir hyresvirden mot en vecko-
eller mdnadshyra uppldter en oftast mdblerad
ligenhet. Utdver besittningen av ldgenheten
tillhandah3lls gisterna ofta stddnings- och for-
plagnadstjinster, antingen mot sirskild ersitt-
ning eller si att dessa ingdr i den ersiittning
som betalas for nyttjanderitten till ligenheten.
Verksamheten skall i allminhet betraktas si-
som inkvartering, men ligenheten kan ocksd
uppldtas pd hyra pid samma sdtt som en
ldgenhet i en byggnad som annars tjinar som
hotell. Vilketdera alternativet det &r friga om
skall avgoras enligt vad parterna avtalat om
nyttjandet av ldgenheten.

Uthyrning av en fritidsbostad skall anses
foreligga om en ligenhet hyrs ut for att
anvindas som en sidan. Det anvindningséin-
damail som avtalats for byggnaden eller ligen-
heten skall alltsd vara avgorande for om det 4r
frdga om uthyrning av en fritidsbostad eller om
annan uthyrning. Av de bostider som anvinds
sdsom fritidsbostidder kan manga anvindas foér
permanent boende dret om. Darfor foreslds det
att inga andra undantag lingre skall gilla vid
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uthyrning av fritidsbostdder dn att flyttnings-
dagen i dessa fall inte kan framskjutas av
domstol och att muntliga hyresavtal kan ingis
dven pd bestdmd tid.

P4 bostider som uppfoérs med statsldn skall
vissa av stadgandena i lagen inte tillimpas
under den tid som hyrorna och skyldigheten att
anvinda bostidderna regleras av den s.k. ara-
valagstiftningen. Undantagen nimns sérskilt i
de stadganden som undantagen giller.

Personer som 4r anstillda hos staten, kom-
muner, férsamlingar eller offentliga samfund
kan i anslutning till sitt tjinstgdringsforhallan-
de fi en bostad till sitt forfogande antingen
sdsom ldneforman eller mot sérskild hyra. Om
en sidan bostad uttryckligen har foreskrivits
sdsom tjinstebostad i den lagstiftning som
reglerar villkoren for tjanstgoringsforhillandet,
skall specialstadgandena tillimpas och det for-
hallande som ger besittningsritt till bostaden
skall inte alls regleras av lagen om hyra av
bostadsldgenhet. Ett stadgande hdrom foreslds
i 2 mom.

I motsats till vad som ovan sidgs om tjins-
tebostidder skall lagen om hyra av bostadsli-
genhet dock tillimpas pd andra bostidder som
upplits pa hyra i anslutning till ett tjinstgor-
ingsforhdllande. Eftersom det foreslds att par-
terna fritt skall f4 avtala om hyresvederlaget
dven i sddana hyresforhdllanden dir hyresav-
talet har ingatts innan lagen tradde i kraft, kan
de sirskilda férfaranden som har tillimpats vid
bestimmandet av hyran for dessa bostider
bibehillas om detta anses &ndamalsenligt. Dar-
emot behovs inte lingre ndgra stadganden om
att dessa forfaranden for bestimmandet av
hyran skall ha foretrade framom stadgandena i
denna lag.

38§. Tvingande stadganden. Om inte annat
stadgas i lagen, skall hyresvirden och hyres-
gisten enligt allminna avtalsrittsliga principer
ha ritt att sjilva utforma detaljerna i rittsfor-
hallandet. Skil som nidrmare framgir av den
allminna motiveringen talar dock fér att man-
ga av stadgandena i hyreslagstiftningen fortfa-
rande skall vara tvingande, och att de déirfér
inte skall fi dsidosdttas genom avtal. Stadgan-
det motsvarar 3§ i den gillande hyreslagen.

4 §. Giltighetstiden for hyresavtal. Paragrafen
svarar i sak med undantag av nedan nimnda
andringar, mot de stadganden som redan nu
giller 1 avtalsférhallanden som inte dr foremal
for reglering. Enligt den gillande lagen far
parterna i avtalsforhdllanden som inte dr fore-

mél for reglering fritt avtala om hyresforhal-
landets lingd. Avtalen har antingen ingdtts pd
bestdmd tid eller giller tills vidare. Ett tidsbun-
det avtal skall enligt forslaget dock inte pa den
grunden att hyresgisten inte har flyttat, och att
hyresvirden inte inom en manad efter avtalets
utgdng har uppmanat honom att flytta, fort-
sitta som ett avtal som 4r i kraft tills vidare.

Enligt den dndring av hyreslagen som tridde
i kraft den 1 november 1992 anses ett hyres-
avtal dock gilla tills vidare oberoende av vad
som har avtalats om tidpunkten for dess
upphorande, om parterna avtalat att hyresfér-
héllandet skall upphora senast tre ménader
efter att avtalet ingatts och sidana avtal redan
ingitts Atminstone tvd ginger i foljd mellan
samma avtalsparter betrdffande samma ligen-
het. Det foreslds att dessa regler skall bibehal-
las oférandrade. Stadgandena hdrom ingér i 1
mom.

I 2 mom. foreslds ett stadgande om hur
hyresavtal enligt lagen skall upphdra och av-
slutas. Stadgandena motsvarar till sitt materi-
ella innehéll de stadganden som redan nu giller
i avtalsfoérhallanden som inte underlyder regler-
ing.

For att gora stadgandet mera informativt
foreslds i 3 mom. en hinvisning till de stad-
ganden som giller flyttningsdagen.

58. Hyresavtalets form och dess inverkan pd
hyrestiden. Ett hyresforhallande uppstar genom
hyresavtalet. Huvudregeln skall vara den att
hyresavtal ingds skriftligt. Har si inte skett,
skall avtalet anses gilla tills vidare. Muntliga
hyresavtal pa bestdmd tid skall dock tillitas i
friga om bostdder som hyrs ut for fritidsbruk.
Om andra hyresavtal har ingitts endast munt-
ligt, skall de enligt lagen anses gilla tills vidare.
Négra andra formkrav foreslas fortfarande inte
for hyresavtal och dven formfria avtal skall
vara mdjliga. Jimfort med den gillande lagen
betonar stadgandet sdledes vikten av ett skrift-
ligt avtal bidde med tanke pd avtalsparterna
sjélva och dem som hirleder sin ritt fridn dessa
samt t.ex parternas borgenirer. Materiellt mot-
svarar stadgandet den gillande lagen.

I syfte att undvika tvister i hyresférhallanden
kan anvidndningen av skriftliga avtal framjas
genom ldmpliga hyresavtalsblanketter. Miljo-
ministeriet gav ut sidana modellblanketter nir
hyreslagen stiftades 1987 samt i anslutning till
de dndringar av hyreslagen som tridde i kraft
den 1 januari 1991 samt den 1 februari 1992,
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Ett stadgande med detta innehdll foreslds 1 2
mom. Materiellt motsvarar stadgandet den
gillande lagen.

6 8. Oskiliga avtalsvillkor. Stadgandets orda-
Iydelse har justerats, men i sak motsvarar det
5§1i den gillande hyreslagen, dndrat pa det sitt
som regeringen har foreslagit i den proposition
med forslag till lagar om &ndring av 3 och 4
kap. konsumentskyddslagen, 36§ lagen om
rittshandlingar pd formoégenhetsrittens omra-
de, 5§ hyreslagen och 4§ jordlegolagen (RP
218/1994 rd) som regeringen avgav den 7
oktober 1994. Paragrafens 2 mom. skulle sile-
des vara ny i forhdllande till gillande lag.

Den hénvisning till konsumentskyddslagen
som foreslds bli inford i 2 mom. bygger pi att
det den 1 juli innevarande ar trddde i kraft en
sddan 4dndring av konsumentskyddslagen enligt
vilken &4ven ett hyresavtal som har ingitts
mellan en konsument och en niringsidkare
faller inom ramen for konsumentskyddslagens
tillimpningsomrade. Siledes kommer ocksd de
dndringar som pa grund av genomfdrandet av
EG-ridets direktiv 93/13/EEG av den 5 april
1993 om oskiliga villkor i konsumentavtal,
vilket fogats till avtalet om Europeiska ekono-
miska samarbetsomridet, har foreslagit bli
gjorda i konsumentskyddslagen att ocksd gilla
hyresavtal mellan en konsument och en nir-
ingsidkare. I syfte att underlitta tillimpningen
av lagarna har det i 2 mom. utéver hénvisning-
en om tillimpning av konsumentskyddslagen
ocksa foreslagits ett stadgande om att man i
friga om jimkning av hyresbeloppet dock skall
tillimpa lagen om hyra av bostadsligenhet.

Stadgandet i 2 mom. innebdr att avtalsfrihe-
ten skall anvindas si att man i hyresforhéllan-
den mellan en konsument och en néringsidkare
redan frdn boérjan avtalar om villkoren i av-
talsforhallandet sd att de 4r skiliga ur konsu-
mentens synpunkt. De marknadsrittsliga
tvingsmedel som stadgas i konsumentskydds-
lagen, dvs. beslut om forbud och vite, skall
ocksd kunna riktas mot en sddan niringsidkar-
sammanslutning som har utarbetat oskiliga
avtalsvillkor fér konsumentavtal eller vars an-
visningar eller rekommendationer pa annat sétt
har lett till att det anvdnds villkor som &r
oskiliga fér konsumenten. Med tanke pa en-
skilda avtal innebdr stadgandet i 2 mom. att
det anammas en ny regel for tolkning av avtal.
Den giller avtalsvillkor som har utarbetats pa
forhand, utan att konsumenten har kunnat
paverka villkorets innehdll. Ett sidant vilikkor

skall, om det uppstir oklarhet om dess inne-
bord, tolkas till konsumentens fordel. Friagan
om ett dylikt villkors oskilighet skall i foljande
situationer ocksd i oGvrigt beddmas ur konsu-
mentens synvinkel. Ett sddant villkor som ir
oskiligt redan nir avtalet ingds kan inte pa
basis av dndrade forhdllanden bli skiligt till
konsumentens nackdel vid en senare bedom-
ning av villkoret. Den omstindigheten att ett
sddant villkor jimkas eller 1imnas obeaktat ger
inte ridtt att jaimka avtalet till dvriga delar, om
det villkor som jamkas eller lamnas obeaktat ir
av den arten att det i strid med god sed skulle
leda till att parternas rattigheter och skyldig-
heter kommer i betydande obalans till konsu-
mentens nackdel. Kan avtalet forbli i kraft till
ovriga delar forblir det sdledes i kraft oforind-
rat, och om inte, férfaller det. Dessa jamk-
ningsbegrinsningar som foljer av 2 mom. skall
beaktas ndr 1 mom. tillimpas pd jimkning av
hyresavtal som i friga om bostadsldgenhet har
ingdtts mellan en konsument och en néringsid-
kare. I ovrigt tillimpas stadgandet pa jimkning
av hyresavtal, eller pa jamkning av villkor i ett
sddant, pdA samma sitt som for ndrvarande
enligt gillande lag.

Konsumentskyddslagen giller utbud, forsilj-
ning och annan marknadsforing frin en nir-
ingsidkare till konsumenter. Fran ingdngen av
juli innevarande ar har det med konsumtions-
nyttigheter avsetts sidana varor och tjinster
samt andra nyttigheter och formdner som
utbjuds till fysiska personer eller som fysiska
personer i visentlig omfattning skaffar for sitt
privata hushdll. I det sammanhanget har det
ocksé definierats vad som i konsumentskydds-
lagen avses med konsument eller néringsidkare.
Som konsument betraktas en fysisk person som
skaffar en konsumtionsnyttighet huvudsakligen
for annat 4ndamal 4n den niringsverksamhet
som han idkar, Med niringsidkare avses en
fysisk person eller en privat eller offentlig
juridisk person som i syfte att f4 inkomst eller
annan ekonomisk nytta yrkesmissigt héller till
salu, séljer eller i 6vrigt bjuder ut konsumtions-
nyttigheter for anskaffning mot vederlag., Si-
som av dessa i konsumentskyddslagen angivna
definitioner av begreppen konsumtionsnyttig-
het, konsument och niringsidkare framgér, kan
ocksd ett hyresavtal omfattas av konsument-
skyddslagen, om parterna i avtalet bor betrak-
tas som konsumenter och niringsidkare enligt
vad som ovan anforts. Konsumentskyddslagen
kan sdledes gilla badde siddan hyresavtal som
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har ingdtts mellan fysiska personer och sidana
ddr hyresvirden &4r en privat eller offentlig
juridisk person och hyresgdsten dr en fysisk
person. Ett hyresavtal som har ingatts mellan
fysiska personer faller dock inte alltid inom
konsumentskyddslagens tillimpningsomréde,
och ett avtal som har ingitts mellan tvd
juridiska personer eller tvd niringsidkare enligt
konsumentskyddslagen gor det aldrig. Om en
ldgenhet har anskaffats endast eller i huvudsak
for att anvidndas i hyresgistens nérings-
verksamhet, betraktas hyresgisten inte som
konsument enligt konsumentskyddslagen och
sdledes faller inte heller hyresavtalet inom
konsumentskyddslagens tillimpningsomrade,
dven om hyresvirden enligt konsumentskydds-
lagen vore att betrakta som ndringsidkare. Om
néringsidkaren dr en fysisk person och han
skaffar lagenheten for ndgot annat dndamadl 4n
den niringsverksamhet han idkar, t.ex. som
bostad for sig sjilv eller en arbetstagare, skall
det hyresavtal som han ingdr med en i konsu-
mentskyddslagen avsedd ndringsidkare anses
falla inom ramen for konsumentskyddslagens
tillimpningsomrade. For att ett avtal skall
anses hora till konsumentskyddslagens tillimp-
ningsomrdde skall hyresgisten i avtalsforhil-
landet vara en fysisk person och hyresvirden
en fysisk eller juridisk person, som i syfte att fa
inkomst eller annan ekonomisk nytta yrkes-
miéssigt bjuder ut ldgenheter att hyra.

Aven ett hyresavtal som giller en aravahy-
resbostad faller sdledes i regel inom konsu-
mentskyddslagens tillimpningsomrdde bade
under den tid anvidndnings- och Overlitelsebe-
grinsningarna giller och sedan dessa begrins-
ningar har upphort att gélla. Detsamma giller
hyresavtal for bostidder med statligt rintestod.
Ett hyresavtal mellan den invdnare som &r
hyresgést i en bostadsldgenhet och hans hyres-
gist skall ddremot i allménhet inte omfattas av
konsumentskyddslagen.

Domstolen skall sdledes, med iakttagande av
de jamkningsbegransningar som giller hyresav-
tal mellan konsumenter och néringsidkare och
som foljer av 2 mom., jaimka ett sddant villkor
i ett hyresavtal som har befunnits oskéligt eller
limna det obeaktat, om en tillimpning av
villkoret skulle strida mot god sed i hyresfor-
héllanden eller annars vara oskilig. Vid prov-
ning av ett jaimkningsyrkande &4r det skil att
fista uppmirksamhet vid att parternas presta-
tioner 1 ett hyresforhdllande stdndigt skall
motsvara varandra. For att jimkning skall

vara mojlig méste dock den av parterna som
yrkar pd jimkning dberopa en sddan jimk-
ningsgrund som avses i stadgandet. A andra
sidan kan vilket villkor som helst i ett hyres-
avtal bli foremil for jimkning, forutsatt att
jaimkningsresultatet inte strider mot tvingande
lag. Jimkningsmojligheten giller savil ur-
sprungligen oskiliga avtalsvillkor som avtals-
villkor som till foljd av foérindrade forhallan-
den har blivit oskiliga efter att avtalet in-
gicks.

Om ett avtalsvillkor endast kunde jimkas
under foérutsdttning att jimkning yrkas uttryck-
ligen av detta villkor, kunde avtalet sisom
helhet betraktat eller till nigon annan del forbli
eller bli oskiligt. For att sddana jimkningsre-
sultat skall undvikas, foreslas det att domstolen
fortfarande skall ha mojlighet att jimka avtalet
jven till andra delar eller bestimma att avtalet
skall forfalla, om det villkor som jimkningsyr-
kandet giller dr sddant att det till foljd av
jimkningen inte vore skiligt att 1ita avtalet till
ovriga delar forbli i kraft i oférindrad form.

Stadgandet motsvarar med de begrinsningar
som foljer av de tvingande stadgandena i lagen
det allmdnna jimkningsstadgandet 1 36§
(856/82) lagen om rittshandlingar pad for-
mogenhetsrittens omrade, vilket tridde 1 kraft
frin ingdngen av 1983. I ovan nimnda reger-
ingsproposition har det foreslagits att ocksi
detta stadgande skall dndras si att det vid
jimkning av ett avtal som giller en konsum-
tionsnyttighet och som har ingétts mellan en
konsument och en niringsidkare skall iakttas
vad som stadgas i konsumentskyddslagen.

7 §. Konkurrerande avtal. Stadgandet motsva-
rar 1 sak 7§ i den gillande hyreslagen. Vid
dubbeluthyrning eller annan dubbelupplatelse
skall den hyresgist eller andra nyttjanderitts-
havare som i god tro har tagit ligenheten i sin
besittning ha foretrdde oberoende av vilket av
de konkurrerande avtalen som har ingatts
forst. Annars skall det tidigare avtalet ha
foretrdde. Den som forlorar skall p4 samma
sidtt som enligt den gillande lagen ha ritt att fa
ersittning av hyresvirden for den skada han
lidit. Kravet pd god tro skall tolkas pd alimint
avtalsrittsligt sitt. Den hyresgdst som har
ingétt ett konkurrerande hyresavtal far alltsd
behélla besittningen av ligenheten endast om
han inte visste och inte med iakttagande av
normal omsorg borde ha vetat att ett tidigare
avtal om uthyrning av ligenheten eller uppla-
telse av annan nyttjanderdtt till den hade
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ingdtts med en annan hyresgist eller nyttjan-
derittshavare.

Det skydd for besittningen som god tro
medfor ger dock fortfarande inte besittnings-
havaren foretride framom den ritt som en
inteckning till sikerhet for nyttjanderittens
bestdnd medfor. Om en inteckning har fast-
stillts till sikerhet for den ena hyresrittens
bestand, skall den intecknade hyresritten fort-
farande ha foretride vid dubbelupplételser.

Frigan om foretride mellan konkurrerande
avtal skall avgoras enligt reglerna i denna
paragraf dven ndr det ena avtalet dr ett
hyresavtal och det andra ett annat avtal om
upplatelse av nyttjanderdtten till ligenheten.
Om t.ex. dgaren till en ligenhet i samband med
forsdljningen av ldgenheten forbehdller sig rit-
ten att anvinda en del av den, men #dnnu inte
har tagit denna del av ldgenheten i sin besitt-
ning nir den nye dgaren hyr ut samma del av
ldgenheten till en tredje person, som i god tro
tar den i sin besittning, mdiste den tidigare
agarens rétt vika for hyresritten. P4 motsva-
rande sitt beddms ett fall dir nyttjanderétten
till en ldgenhet i gdva upplats till en person och
ett hyresavtal ingds betriffande samma ligen-
het. Om hyresgisten med stod av hyresavtalet
i god tro forst hinner ta ligenheten i sin
besittning, viker nyttjandertten.

88. Sdkerhet i hyresforhdllande som giller
bostadsligenhet. For forbyggande av villkkor om
oskiiliga hyresgarantier eller andra sidkerheter,
intogs i 1987 ars hyreslag ett uttryckligt stad-
gande om det tillitna virdet pd en sddan
sikerhet. Stadgandet behdvs fortfarande. Efter-
som parterna i ett hyresavtal bl.a. har ritt att
fritt komma &verens om ett hyresavtals l4ngd
och dven mycket linga tidsbestimda avtal
sledes dr mojliga, ligger det allt oftare dven i
hyresgiistens intresse att gardera sig for den
hindelse att hyresvirden blir oférmogen att
fullgéra sina skyldigheter enligt hyresavtalet.
Det foreslds darfor att stadgandets ordalydelse
justeras sd att det klart framgir att det &r
mojligt att avtala om stdllande av sdkerhet till
godo for vardera avtalsparten for den hindelse
att den andra avtalsparten inte férmér fullgdra
sina skyldigheter enligt hyresavtalet. Detta har
dven varit mojligt enligt den gillande lagen,
som endast har begrinsat avtalsfriheten i friga
om storleken av den sikerhet som en hyresvird
kan fordra av sin hyresgist.

Enligt 1 mom. skall en hyresviard eller
hyresgist inte av den andra avtalsparten fa

kriva en stdrre sikerhet for fullgorandet av ett
villkor i hyresavtalet 4n vad som skiligen
svarar mot den skada som han villas om
avtalsparten forsummar sina skyldigheter enligt
avtalet. Enligt forslaget kan parterna nér de
ingdr hyresavtalet avtala att sdkerhet skall
stillas. Ombyggnad av lagenheten, att den som
ar hyresgist i hyresforhéllandet i andra hand
blir egentlig hyresgist efter att den priméira
hyresforhallandet upphort, eller att hyresgisten
annars byts ut 4r ocksi rent allmint sidana
situationer didr hyresvidrden har motiverad an-
ledning att kriva sikerhet. Likasd kan det vara
befogat att kridva sdkerhet nir villkoren i
hyresavtalet dndras, t.ex. nir de lokaliteter som
hyrs ut forstoras eller hyresbetalningsperioden
forlings. Enligt lagen skall hyresvdrden och
hyresgéisten avtala om sikerheten.

Enligt forslaget skall stdllande av sdkerhet
dven fd yrkas i de fall som avses i 50 §.

Sakerheten kan besta av t.ex. pengar, varor,
forbindelser eller aktier. Ocksd fast egendom
kan direkt eller indirekt anvéndas sdsom sidker-
het. S&som stillande av sikerhet skall fortfa-
rande godkénnas att hyresgidsten tecknar en
ansvars- eller skadeforsdkring till godo fér
hyresvirden eller, om sdkerheten stillts till
godo for hyresgisten, hyresvirden tecknar en
skadeforsikring eller forbinder sig att betala
premierna fér en skadeforsikring som mot-
parten tecknar. Sikerheten bestir dd i denna
forbindelse. Vid beddémningen av sidkerhetens
skilighet skall premiernas storlek betraktas
sdsom sidkerhetsbelopp.

Frin hyresvirdens synpunkt dr den vanligas-
te skaderisken den att hyresgisten inte betalar
hyran. Detta skall ge hyresvédrden ritt att hdva
hyresavtalet. Hyran for den tid som hévningen
av avtalet och ett dirmed forknippat vrik-
ningsforfarande tar i ansprdk 4dr dérfor en
viktig omsténdighet vid beddmningen av om
virdet pd sikerheten dr godtagbart. Foljaktli-
gen vore hyran for hodgst sex ménader ett
skiligt sdkerhetsbelopp nir sikerheten stélls till
godo for hyresvirden. Under de senaste dren
har det blivit allt vanligare att sikerheten
motsvarar hyran for tvd manader. Virdet pd en
skilig sikerhet skulle alltsd i allminhet variera
inom ett intervall ddr minimibeloppet dr hyran
for tvd och maximibeloppet hyran for sex
ménader.

En hyresgist kan forsumma sina skyldigheter
ocksa pa annat sdtt dn genom att underlita att
betala hyran, t.ex. genom att férsumma sin
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skyldighet att vdrda ligenheten. Ocksi med
tanke pa dessa fall skall hyresvirden fortfaran-
de ha ritt att yrka att sikerhet skall stillas.

Vilken sikerhet som skall anses skilig nir
sidkerheten stills till godo for hyresgdsten miste
beddmas i relation till hur sannolikt det 4r att
den skada for vilken sidkerheten stélls intraffar
i det aktuella avtalsforhdllandet. Det skiliga
sdkerhetsbeloppet kan dirfor variera beroende
pd avtalsforhallandet och virdet kan t.o.m.
betydligt 6verstiga virdet pd den sikerhet som
stillts till godo for hyresvirden.

Den av avtalsparterna som har mottagit en
sikerhet av motparten i ett hyresavtal skall
varda sikerheten omsorgsfullt. Han 4r ocksd
skyldig att vid hyresforhdllandets utging ater-
stilla sikerheten, om han inte har ndgon grund
for att anviinda sidkerheten for tickande av en
sddan skada for vilken sidkerheten stélldes. Om
sikerheten utgors av en forbindelse att betala
skadeforsikringspremier, behover de redan be-
talda forsdkringspremierna visserligen inte dter-
betalas, men forbindelsen att betala sidana
upphor nédr hyresforhillandet upphor. Enligt
forslaget kan parterna avtala om den tid inom
vilken sdkerheten skall &terstillas efter att
hyresforhéllandet har upphort. Likasd kan de
avtala om den tid inom vilken ett yrkande pa
realisering av sikerheten senast skall goras.
Hirvid skall dock beaktas att preskriptionsti-
den for en fordran som grundar sig pd ett
hyresforhillande fortfarande skall vara tre ar
frin det att avtalsforhdllandet upphorde. Ett
stadgande med detta innehdll foreslds i 10§.

Ofta utgors sdkerheten av en deposition. I
dessa fall uppstr frigan vem som har ritt till
rintorna pa depositionen. Eftersom en sékerhet
i allmidnhet hinfors till den persons tillgdngar
som har stillt den, tillfaller ocksi rintorna i
allminhet honom, om inte annat har avtalats.

Eftersom parterna dven kan avtala att en
sikerhet skall stillas under hyresforhillandets
ging, behovs stadganden for det fall att en
overenskommen sikerhet inte stélls vid avtalad
tidpunkt. Enligt forslaget skall den av parterna
till vars godo sdkerheten enligt avtalet skall
stillas ha ritt att hiva avtalet om sidkerheten
inte stdlls vid avtalsenlig tidpunkt. For att
hivningsritten skall f4 ut6vas foérutsétts det i
forslaget att hyresvirden och hyresgésten har
avtalat savidl om sdkerhetens belopp som om
den tidpunkt da sidkerheten skall stdllas. Hiv-
ningsritt skall dock inte foreligga om sikerhe-
ten stills innan hévningsmeddelandet delges.

Ett pd motsvarande sitt sanktionerat forfaran-
de tillimpas nir sikerhet skall stillas enligt
forslagets 50 §.

Stadgandet 4r avsett att vara tvingande si
att det enligt 2 mom. inte skall vara tillitet att
i hyresforhallanden som avser bostadsligenhe-
ter yrka pd en storre eller annan sidkerhet &n
vad som skall anses skéligt enligt 1 mom.

98. Forbjudna villkor om inteckning och
kvittningsrdrt. Stadgandet motsvarar 96 § i den
gillande hyreslagen. I 7 § stadgas om en hyres-
ritts prioritet i forhéllande till andra konkur-
rerande avtal om besittningsritten till 1igenhet-
en nir inteckning har faststilits till sdkerhet for
hyresréttens bestdnd. I 38 § stadgas i sin tur om
en siddan hyresritts bestdnd mot en ny dgare av
ligenheten.

Ritten att kvitta hyran mot en genfordran
begrinsas inte heller i detta lagférslag till
fordringar som har sin grund i hyresforhallan-
det, utan kvittningsritten giller alla sinsemel-
lan kvittningsgilla fordringar. Kvittningsgill dr
dven en fordran som grundar sig pa ett
hyresforhallande, men som har preskriberats
enligt regeln om tiodrig preskriptionstid, varfor
prestation inte lingre kan yrkas.

Det foreslagna stadgandet om kvittningsritt
enligt denna lag innebdr ingen 4ndring av de
allméinna forutsittningarna for kvittning enligt
nigon annan lag. En fordran som har pre-
skriberats med stéd av 10§ skall siledes inte
vara kvittningsgill.

10§. Preskription av fordran som grundar sig
pd hyresforhdllande. Ett motsvarande stadgan-
de ingir i 95§ i den gillande lagen. Férutom
den sdrskilda preskriptionstid som avses i
stadgandet skall ocksd den allminna tiodriga
preskriptionstiden, som riknas frn forfalloda-
gen, tillimpas pd fordringar som grundar sig
pa hyresforhallanden. 1 29 § foreslds ett speci-
alstadgande om vickande av talan om jaimk-
ning av hyresbeloppet. Talan skall vickas
under hyresforhallandet. Denna tidsfrist skall i
sa fall iakttas i stillet for preskriptionstiden
enligt denna paragraf. I praktiken skall alltsd
den preskriptionstid tillimpas som leder till
tidigare preskription av fordran.

Den sirskilda tredriga preskriptionstiden
skall av en domstol beaktas pa tjinstens
végnar.

Paragrafen skall gilla preskription av alla
ersittningar som grundar sig pi ett hyresfor-
héllande samt pd alla andra fordringar med
stdd av denna lag. Aven forfallen hyra skall
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saledes preskriberas enligt detta lagrum, likasi
ritten till ersittning vid uppsigning. En ford-
ran som domstolen har dlagt nigon att betala
skall ddremot inte preskriberas enligt den all-
minna preskriptionsregeln om en tiodrig pre-
skriptionstid.

En ersittning med stod av ndgon annan lag
skall inte preskriberas enligt reglerna i denna
paragraf. Ersittning for brottsskada kan t.ex.
yrkas senare dn tre ar efter att hyresforhéllan-
det upphorde, dven om fordran grundar sig
bl.a. pd hyresforhallandet.

Utan ett specialstadgande kan en fordran
inte anvindas till kvittning om den har pre-
skriberats enligt nigon annan preskriptionstid
in den allmidnna tiodriga preskriptionstiden.
Ett yrkande om att en fordran som har
preskriberats enligt denna paragraf skall fi
anvindas till kvittning har dirfor ingen fram-
gang. Forslaget motsvarar ocksd pd denna
punkt den gillande lagen.

11§. Makars ansvar for hyresavtal for bo-
stadsldgenhet. Stadgandet motsvarar i sak 99 §
i den gillande hyreslagen samt delvis ocksd
stadgandet i 100§ om det solidariska ansvar
som 4ligger dem som lever under dktenskaps-
liknande forhallanden. Om makar eller s.k.
sambor bor tillsammans i en bostadsligenhet
som de har hyrt tillsammans eller som den ena
maken har hyrt, skall de sdsom hittills svara
solidariskt foér hyresgistens skyldigheter enligt
hyresavtalet. Med tanke pd tillimpningen av
stadgandet skall det sakna betydelse huruvida
sambesittningen av ligenheten uppstod redan
dd hyresférhallandet inleddes eller direfter.

Makarnas solidariska ansvar giller den tid
under vilken de tillsammans besitter 14genhet-
en. Om den av makarna som inte &r part i
hyresforhdilandet fiyttar frdn ldgenheten, upp-
hor ocksd sambesittningen av ligenheten och
den av makarna som flyttat befrias enligt
stadgandets ordalydelse frin skyldigheterna pé
grund av hyresavtalet. Stadgandena i #dktens-
kapslagen kan dock medftra att maken fort-
farande blir ansvarig fér hyresgidlden sisom
gild som har gjorts for familjens underhéll.

Om den make som flyttar frin ldgenheten
har hyrt den, blir han naturligtvis inte fri frin
sina skyldigheter sdsom hyresgist och flyttning-
en medfor inte heller att han forlorar sin ritt
att besitta ligenheten. Dock kan den av mak-
arna som inte har ingatt hyresavtalet vara den
som 1 fortsittningen faktiskt besitter ligenhet-
en. Dirfor foreslds ett klarliggande stadgande

om att en make som faktiskt besitter en
lagenhet trots att han inte har ingtt nagot
hyresavtal betriffande den, skall svara for
villkoren i hyresforhallandet under den tid han
har besittningen till ligenheten.

Enligt stadgandet skall, om skal dirtill anses
foreligga, bigge makarna beredas mojlighet att
bli horda nir en domstol handlagger ett drende
som giller en ligenhet som de gemensamt
besitter. Ett sddant skil anses i allmédnhet alltid
foreligga nidr en make kan bli solidariskt
ansvarig for en skyldighet som grundar sig pa
ett hyresavtal.

Samboende utan #dktenskap 4r numera sd
vanligt att det foreslds att personer som lever
tillsammans under dktenskapsliknande forhall-
anden entydigt skail jimstdllas med dkta ma-
kar. Forhallandet mellan dem som lever till-
sammans pd detta sitt kan ofta jamforas med
ett dktenskap. Denna samlevnadsform har re-
dan i vissa fall jamstillts med #dktenskap, t.ex.
i lagen om bostadsbidrag samt i skattelagstift-
ningen.

Ocksd annars, sirskilt vid dodsfall samt vid
uppséigning, uppstar ibland i hyresférhllanden
sitnationer dir en person som bor tillsammans
med en annan under dktenskapsliknande for-
hallanden kan bli féoremadl for oskiliga rattsliga
pifoljder om han eller hon inte jimstills med
en dkta make. Enligt forslagets 11 § skall sdsom
makar betraktas sdvil dkta makar som de som
enligt gillande 100 § i den gillande hyreslagen
under férhéllanden av dktenskaplig natur. Des-
sa jamstills alltsd med dkta makar t.ex. i friga
om oOverforing av hyresritten till en bostadsla-
genhet pa en familjemedlem (46 §), en familje-
medlems ritt att fortsdtta hyresforhdllandet
efter att hyresgisten avlidit (47 §) samt kravet
pa att maken skall samtycka till uppsdgning av
hyresavtalet (53 §).

De rittigheter och skyldigheter som avses i
avtalet skall endast gilla personer som vardera
har sitt hem i ldgenheten. Klarast framgér detta
om de bigge har registrerats sdsom boende i
lagenheten.

12 §. Tidpunkt ndr utsatt tid slutar. Stadgan-
det motsvarar till sitt innehdll 97§ i den
gillande lagen och hivdvunnen praxis i fraga
om tidsfrister i hyresforhallanden.

13§. Fullgorande av delgivningsskyldighet.
Stadgandet motsvarar 98 § i den gillande lagen.
Paragrafen skall gilla alla meddelanden som
avses i lagen, med undantag for dem som
reglerats sdrskilt. Sidrskilda stadganden finns
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t.ex. om uppsdgning och hivning av avtalet
samt om delgivning av den varning som i
allminhet skall ges innan hdvning fir ske.
Uppsigning skall t.ex. verkstillas pd det sitt
som stadgas i forslagets 54 §. Skillnaden mellan
en delgivning som sker enligt 54 § och en som
sker enligt denna paragraf skall vara den att
om en uppsigning har verkstillts t.ex. genom
att hyresgisten eller hyresviarden har avsint ett
rekommenderat brev, ankommer det enligt 54 §
pd avsindaren att visa att meddelandet har
natt mottagaren. Betriffande 6vriga meddelan-
den skall det ddremot enligt 13§ anses att
avsindaren har uppfyllt sin skyldighet att
limna meddelandet om han pi det sitt som
stadgas i paragrafen har avsint meddelandet
med posten i rekommenderat brev under den
adress som mottagaren vanligen anvinder.

Stadgandet ir inte tvingande, varfér medde-
landen kan tillstdllas mottagaren ocksi péa
annat sidtt. I sd fall bir dock avsindaren
ansvaret for att meddelandet nir mottagaren,
for att det skall ha Onskad rittslig effekt.

Ett meddelande som avses i 2 mom. kan
delges ndgondera maken oberoende av om han
ir hyresgist eller ej. Stadgandet skall tillimpas
om makarna har hyrt ldgenheten tillsammans
eller om makarna enligt ett hyresavtal som den
ena maken har ingitt anvidnder ldgenheten
sdsom gemensam bostad.

Om den ena maken har flyttat fran ligen-
heten, skall stimningar och Ovriga meddelan-
den limnas dtminstone den av makarna som ir
hyresgist enligt hyresavtalet. Eftersom forut-
siattningar for delgivning av stimningen A&t
nagondera maken inte lingre foreligger enligt
13§ 2 mom. och eftersom en make som inte
sjilv har hyrt ligenheten enligt 11 § skall svara
for skyldigheterna enligt hyresavtalet under den
tid han bor kvar i ligenheten sedan den andra
maken har flyttat frdn den, skall den som
onskar rikta ett yrkande mot den make som
besitter ldgenheten tillstdlla sdvdl honom som
den make som 4r hyresgist stimningen eller
meddelandet.

14§. Handréickning. Stadgandet motsvarar
med smirre 4ndringar 103§ i den gillande
lagen. Eftersom Overexekutorernas verksamhet
upphorde i1 samband med underrittsreformen
den 1 december 1993, skall mojligheten till
handrickning av 6verexekutor inte lingre ndm-
nas i lagrummet. I 1 mom. foreslds stadganden
om hyresvirdens och 1 2 mom. stadganden om
hyresgistens ritt att fi handrickning av en
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polismyndighet. En hyresgist dr enligt forslaget
berittigad till handriackning om hyresvirden
uppenbart utan rittslig grund hindrar honom
att utdva sin ritt enligt hyresavtalet eller lagen.
En hyresvird skall fortfarande inte ha ritt att
pé egen hand verkstilla en vrikningsdom, utan
denna ritt anfortros i forslaget de exekutiva
myndigheterna. A andra sidan #r hyresgisten
skyidig att betala ersdttning fér den férmén
som han dtnjuter i vintan pd verkstillighet.

For att handrickning skall limnas forutsitts
det att den som anhdller om sidan har en
ostridig ratt. Rétten att f4 handrickning be-
gransas ddrfor ndrmast till fall dir hyresvirden
eller hyresgésten enligt hyresavtalet eller lagen
har en ostridig ritt och hindras att utéva den.
Den av avtalsparterna som begir handrickning
skall visa att det finns grunder for handrick-
ning,

158§. Bostadsdomstolar. Stadgandet motsva-
rar 106 § 1 den gillande lagen. I detta samman-
hang forslds ingen dndring av lagen om ritte-
gingen i hyresmaél (650/73). Handlidggningen av
sddana tvistemdl som giller hyresirenden har
behandlats i den allminna motiveringen, i
avsnittet 3.1.8 Bostadsdomstolar och ritte-
gdngen i hyresmal.

2 kap. Bostadsligenhets anviindning, skick och
underhdll

Allmdnt. 1 kapitlet har sammanfé6rts stadgan-
den om anvindningen och underhillet av en
lagenhet samt om dess skick. I den gillande
lagen regleras dessa fragor i 3—6 kap. hyres-
lagen. Forslaget motsvarar till stora delar den
gillande lagen, men ocksd justeringar foreslds.
Den viktigaste justeringen giller parternas ritt
att avtala om lagenhetens skick och underhdll.
Storre avtalsfrihet foreslds i dessa fragor; par-
terna skall t.ex. ha ritt att avtala att hyresgis-
ten skall ha ansvaret for ldgenhetens skick och
underhdll. Forslaget pdverkar innehéllet i flera
andra stadganden, som dirfor maste justeras.

Stadganden om en ligenhets skick finns dven
i annan lagstiftning. T.ex. i byggnads-, milj6-
och hilsovardslagstiftningen stills manga och
stora krav pd byggnader, sérskilt pd bostéder.
Aven dessa stadganden maste beaktas och de
begrinsar siledes parternas mojiigheter att fritt
avtala t.ex. om ligenhetens skick och under-
hall.

De foreslagna stadgandena om besittning
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och anvindning av en ligenhet motsvarar i sak
gillande stadganden. I kapitlet ingdr allménna
stadganden om besittningen och anvindningen
av en ligenhet, medan sirfall sisom uthyrning
1 andra hand och underhyresférhallanden fort-
farande skall regleras sirskilt; stadgandena om
uthyrning i andra hand i forslagets 10 kap. och
stadgande om underhyresférhallanden i 11 kap.

For att stadgandena i kapitlet skall bli mera
littlasta och begripliga har deras ordalydelse
justerats.

En part har ofta dven ritt att fordra att de
krav som annan lagstiftning 4n hyreslagstift-
ningen stéller uppfylls i friga om ldgenheten,
men i s fall miste han i allmidnhet vidnda sig
till en tillsynsmyndighet. I den lagstiftning som
gilller hyresférhillanden behovs dérfor fortfa-
rande stadganden om hur parternas rittigheter
och skyldigheter samt ansvaret for ligenhetens
skick och underhdll skall bestdimmas i ett
hyresfoérhallande samt procedurstadganden om
hur dessa skyldigheter och rittigheter samt
ansvaret vid behov skall forverkligas i avtals-
forhéllandet.

16 §. Overldtelse av besittning till bostadsld-
genhet och dréjsmdl med detta. Stadgandets
ordalydelse har justerats, men i sak motsvarar
det stadgandena i 8 och 9§ i den gillande
lagen om nir en hyresgist skall f4 besittningen
till ligenheten samt om f6ljiderna av drdjsmal
med Overlimnandet av ligenheten i hans be-
sittning. Hyresvirden skall tillhandahélla hy-
resgésten ligenheten den dag d& denne har ritt
att f& besittningen till den.

I 2 mom. foreslds stadganden om foljderna
av drojsmal med overldmnandet av ligenheten
1 hyresvirdens besittning. Stadgandena motsva-
rar 9§ i den gillande lagen.

17 §. Uppldtelse av bostadsligenhet att anvin-
das av ndgon annan. Stadgandet motsvarar i sak
21 § i den géllande lagen. Det foreslds dock att
stadgandets struktur skall dndras s att i 1
mom. skall stadgas om sddana sétt att anvinda
lagenheten som inte skall anses forutsitta
sarskilt tillstdind av hyresvdrden, utan vara
sddana att hyresgisten skall ha rdtt till dem
direkt med stod av lagen, pd den grunden att
lagenheten 4r avsedd att anvdndas sdsom bo-
stad eller huvudsakligen sidsom bostad. I 2
mom. skall stadgas om anvindningssitt som
skall forutsitta tillstdnd av hyresvirden.

I lagforslagets 26§ stadgas om i vilken
utstrackning lagrummet 4r tvingande.

Det foreslds att ordalydelsen i 1 mom,

preciseras si att en hyresgist alltid skall f4
anvinda ligenheten som sin egen bostad eller
som gemensam bostad for sig, sin make och de
barn som hor till familjen. Till denna del
motsvarar stadgandet dven tolkningen av 21§ i
den gillande lagen samt praxis pd omrédet.
Familjestrukturen 4r numera si varierande att
det inte dr skal att gora skillnad mellan dkta
makar och personer som lever tillsammans
under &ktenskapsliknande forhallanden eller
mellan familjer didr barnen dr gemensamma
barn till bidgge makarna och familjer dir
barnen &r barn, adoptivbarn eller fosterbarn
endast till den ena maken.

I 1 mom. foreslds dven samlande stadganden
om de Ovriga fall i vilka det inte i allminhet
skall anses att hyresgdsten vdillas avsevird
oligenhet av att ligenheten upplats att anvin-
das av ndgon annan. Jimfért med den gillande
lagen foreslds en justering, som innebir att inte
endast oldgenhet utan dven avsevird stdrning
skall hindra gemensamt bruk av ldgenheten
eller upplatelse av ligenheten att anvindas av
ndgon annan.

Sddan anvédndning av ligenheten som avses i
1 mom. medfér endast sidllan oldgenhet eller
stérning, varfor det inte anses behovas sirskil-
da stadganden om férhandskontroll av huru-
vida upplételsen vallar sddan oldgenhet eller
stérning att den borde forhindras. Om avse-
vird oldgenhet eller stérning uppstdr i dessa
fall och en varning inte medfor rittelse, skall
hyresvirden ha ritt att hdva avtalet enligt
forslagets 61 §. Att en nira slikting till hyres-
gisten eller till hans make flyttar in i ligenhet-
en skall, sdsom hittills, betraktas som ett
sddant sidtt att anvdnda ligenheten som inte
kraver tillstdnd av hyresviarden. Hirvid ar det
oftast friga om att dessa personer och hyres-
gisten tillsammans anvinder ligenheten. Hy-
resgisten kan upplata hogst hilften av lagen-
heten att anvindas av en annan, antingen
vederlagsfritt eller mot vederlag, varvid ett
underhyresférhiliande uppstdr mellan parter-
na. Aven en nira sldkting till hyresgisten kan
vara underhyresgist.

Med nira slikting skall i regel avses en
person som &r sldktingar till hyresgésten eller
dennes make i ritt ned- eller uppstigande led.
Sasom nira sliktingar skall enligt stadgandet
dven betraktas syskon till hyresgésten eller
hans make samt dessas adoptiv- eller fosterfor-
dldrar. Aven andra slaktingar till hyresgisten
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eller hans make kan betraktas som nira sldk-
tingar om de star 1 ett tillrickligt ndra forhall-
ande till varandra.

Att antalet personer som bor i ligenheten
dkar ndgot skall inte i och for sig anses
medfora sddan avsevird oldgenhet eller stor-
ning som avses i stadgandet. Slitaget pi ldgen-
heten och de formdner som ritten att nyttja
den medfér kan 6ka om flera personer in
tidigare bor i ldgenheten, vilket kan motivera
ett krav pd hojning av hyran eller en del av
hyran, t.ex. hojning av de avgifter som bestiams
enligt konsumtionen. Dessa omstindigheter
skall ddremot inte ge hyresvdrden ritt att
forbjuda att ligenheten uppléts och anvinds pd
ovan ndmnt sitt.

Stadgandet i 2 mom. motsvarar likasd den
gillande lagen. I andra fall 4n de som avses i 1
mom. skall hyresgésten vara skyldig att inhdm-
ta hyresvirdens samtycke innan han upplater
ldgenheten eller en del av den att anvidndas av
en annan. Samtycket kan antingen ges i hyres-
avtalet eller separat, i skriftlig eller muntlig
form. Om ligenheten eller en del av den
olovligen upplits att anvdndas av en annan,
fastin hyresvdrdens samtycke vore nddvéndigt,
skall hyresvirden ha ritt att hiva hyresavtalet
enligt 61 §.

Nir hyresgésten har upplitit ligenheten eller
en del av den att anvindas av en annan, kan ett
hyresforhdllande uppstd mellan hyresgisten
och mottagaren. Aven ett annat besittningsfor-
hallande dr mojligt. Mottagarens ritt att besit-
ta ldgenheten skall dock upphora vid samma
tidpunkt som hyresgistens ritt att anvéinda
lagenheten.

Stadgandena i paragrafen skall enligt 26§
vara tvingande till formén for hyresgisten.

18§. Upplditelse av ligenhet att tillfdlligt
anvindas av annan. Paragrafen motsvarar till
sitt innehdll 22 § i den gillande lagen.

Enligt 1 mom. skall en hyresgist ha ritt att
upplata hela ligenheten till en annan om han
blir tvungen att tillfdlligt vistas pd annan ort.
En godtagbar grund for en siddan upplitelse
skall sdsom hittills vara hyresgistens arbete,
studier eller ndgon annan dylik orsak, sdsom
avtjinande av virnplikt. Med arbete avses i
stadgandet sdvil ett egentligt arbetsforhéllande
som andra tjanstgoringsforhallanden. Sisom
exempel pa orsaker som kan tvinga hyresgisten
att t.o.m. en lingre tid vistas pd en annan ort
och vilka siledes skapar en situation som kan
jamstdllas med de redan nidmnda orsakerna,

ndmns i forslaget ocksd sjukdom. Dessutom
forutsitts det att hyresvirden inte har nagon
befogad anledning att motsétta sig upplitelsen.
Ocksd pd denna punkt motsvarar stadgandet
innehdllet i den gillande lagen. Ligenheten
skall sdsom hittills f4 uppldtas for hégst tva ar.

Mellan hyresgéisten och mottagaren uppstar i
allminhet ett hyresforhdllande. Har hyresgis-
ten ett sddant tillstdind till upplitelse som
forutsdtts for ett hyresférhdllande i andra
hand, r det friga om uthyrning i andra hand
enligt lagforslagets 10 kap.

Om ndgot forhandstilistind till upplatelse
inte har givits, skall tillstindsfrigan klaras av
redan fore upplitelsen. Hyresgisten skall sen-
ast en manad fore en upplitelse som avses i 1
mom. skriftligen meddela hyresvirden om sa-
ken. En hyresvdard som vill motsitta sig den
planerade uppldtelsen, skall inom 14 dagar frin
det han fick meddelandet lita frigan om
grunden for sin vigran prévas av domstol.
Godkédnner domstolen det skil som hyresvir-
den uppgivit, skall den férbjuda upplételsen.
For att dndring inte onédigtvis skall sokas,
foreslds det i Overensstimmelse med den gil-
lande lagen att dndringss6kande fran hyresvir-
dens sida inte skall hindra att ldgenheten
upplits pd ovan ndmnt sitt, ifall underritten
har forkastat hyresvirdens talan.

Sasom en giltig orsak till avslag skall betrak-
tas att hyresvirden har fog att anta att mot-
tagaren gor sig skyldig till ett forfarande som
ger hyresvirden ritt att hiva hyresavtalet.
Frigan huruvida en 6kning av antalet personer
som bor i ligenheten ger hyresvirden ritt att
motsitta sig upplatelsen har behandlats ovan
under 178§.

Enligt den gillande lagen fir hyresgidstens
lagstadgade ritt att upplita ligenheten inte
begrinsas genom avtal. Ett motsvarande for-
bud foreslds 1 26§.

19§. Uppldtarens och mottagarens ansvar i
frdga om bostadsligenhet. Stadgandet motsva-
rar till sitt innehdll 24§ i den gillande lagen.
Hyresgisten och den som fétt ligenheten eller
en del av den i sin besittning skail fortfarande
ha ett vidstrdckt ansvar, om annat inte har
avtalats med hyresvirden. Detta vidstrickta
ansvar medfor att hyresviarden inte i allminhet
kan anses ha en giltig orsak att motsitta sig att
lagenheten anvédnds pd de sdtt som avses i 17
och 18 §§. Enligt dessa lagrum 4r hyresgistens
ritt att anvidnda ldgenheten vidstrickt.

En dverenskommelse om ett stringare ansvar
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for hyresgésten eller mottagaren skall inte vara
tilliten om ldgenheten enbart nyttjas sdsom
bostad. Anvinds ldgenheten eller andra lokal-
iteter som mottagaren med stdd av hyresfor-
hallandet forfogar 6ver for andra dndamadl, ir
dven avtal om stringare ansvar tilldtna. I andra
fall &n dessa ar ett villkor om stringare ansvar
ogiltigt. Ett stadgande hirom foreslds i 26§.
Avtalsvillkor om lindrigare ansvar skall dir-
emot vara tilldtna.

Det foreslagna stadgandet reglerar pd samma
sitt som motsvarande stadgande i den géllande
lagen endast hyresgdstens och mottagarens
ansvar mot hyresvirden, inte deras interna
ansvar. Det solidariska ansvar som hyresgéisten
och mottagaren har i forhallande till hyresvir-
den hindrar dock inte den hyresgist eller
mottagare som inte dr skyldig till den skade-
véllande girningen eller forsummelsen att yrka
ersdttning av den som har begatt den eller vars
forsummelse har véllat skadan, om hyresvir-
den eller mottagaren har betalt ersittning &t
hyresvarden for den egentliga skadevillarens
rékning.

20§. Bostadsligenhetens skick och brister.
Stadgandet motsvarar med nedan nimnda ju-
steringar stadgandena i 8, 10 och 12§§ i den
gillande lagen om en ldgenhets skick, avhjil-
pande av brister samt dolda brister i ligenhet-
ens skick.

Stadgandena i 1 mom. om en ldgenhets skick
motsvarar 8§ i den gillande lagen, men dess-
utom foreslds det att avtal om ldgenhetens
skick skall tilltas. Likasd skall det vara tilldtet
att avtala att en hyresgist skall svara for
underhéllet av de lokaliteter och anordningar
som han far anvinda med stéd av hyresférhal-
landet samt for skyldigheter som hér samman
med fastigheten.

Stadgandet tilldter avtal om att hyresgésten
skall svara for ligenhetens skick under hela
hyresférhéllandet. Det skall likasd vara tilldtet
att avtala om det skick 1 vilket ligenheten skall
vara nir hyresforhillandet inleds, medan det
pagir samt nir det upphor. For det fall att
parterna inte har avtalat nigot om ldgenhetens
skick eller underhill, foreslds stadganden om
det skick i vilket ldgenheten skall vara samt att
hyresvirden skall ansvara for att ldgenheten
befinner sig i sidant skick sivil ndr hyresfor-
héallandet inleds som under hyresforhillandet.

Eftersom sdvil hilsovardslagen som bygg-
nadslagen samt numera &4ven milj6lagstift-
ningen innehéller foreskrifter om det skick i

vilket en ligenhet som anvinds sisom bostad
skall vara, begrinsar sig parternas avtalsfrihet
de facto endast till en mojlighet att avtala att
ligenheten skall befinna sig i ett béttre skick dn
vad denna lagstiftning forutsitter.

Av vart byggnadsbestind 4r en betydande
del sddant att bostdder eller lokaliteter som
betjinar boendet férménligare kan skapas ge-
nom reparation och ombyggnad av dessa bygg-
nader dn genom nybyggen. Redan detta talar
for att parterna i ett hyresférhédllande nodvin-
digt borde ha storre frihet att avtala om en
lagenhets skick och underhéll 4n vad som nu ér
fallet.

I Finland 4r det mycket vanligt att man bor
i ett eget hus eller i ett radhus. Av flervinings-
husen ir likasd de flesta relativt sm& hus med
firre 4n tio ligenheter. I dessa former av
boende 4r det vanligt att de som bor i huset
sjilva i tur och ordning underhéller och virdar
de lokaliteter och anordningar som fastigheten
forfogar over. Detsamma giller skyldigheter
som hor samman med fastigheten, sisom snos-
kottning och andra underhdllsarbeten. Det
finns ingen orsak att i lag hindra hyresgisten
och hyresvirden att avtala att hyresgiisten skall
skota dessa uppgifter.

Stadgandet i 2 mom. skall svara mot 10§ 1
och 2 mom. i den gillande hyreslagen, dock
med den justeringen att stadgandets ordalydel-
se beaktar mojligheten att parterna enligt 1
mom. avtalar att hyresgisten skall ansvara for
lagenhetens skick och underhdll. Stadgandet i 2
mom. blir sdledes tillimpligt endast 1 siddana
fall dar lagenheten befinner sig i ett bristfalligt
skick redan nir hyresforhallandet inleds eller
forsitts 1 sddant skick under hyresforhallandet
och det ankommer pd hyresvirden att svara for
att ldgenheten 4r i skick.

I 3 mom. foreslds ett stadgande som mot-
svarar 12 § i den gédllande lagen, dock preciserat
sd att hyresgisten inte skall ha ritt att dberopa
sin okunskap om ett sidant fel eller en siddan
brist som ir typisk foér ett bestimt byggsitt
eller en bestimd byggepok, sdsom t.ex. att
asbest har anvints sdsom isoleringsmaterial.
Sdsom andra exempel pa ett sddant byggande
kan nimnas de platta takkonstruktioner som
var typiska for 1970-talet och i viss mén dnnu
for 1980-talet, och som med tiden ofta borjar
lacka. Det sitt pd vilket betong for ytterviiggar
tillverkades sirskilt pd 1970-talet gav ett resul-
tat som inte pa vintat sdtt klarar klimatpaf-
restningar. Ocksd betongbalkonger som bygg-
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des under samma tid mdste repareras tidigare
4n andra balkonger, bl.a. till f6ljd av de fel som
begicks vid armeringen. Dessa fel ar typiska
och miste forutses i hus frdn denna tid.
Stadgandet i 3 mom. skall tillimpas endast nir
hyresvirden ansvarar for ldgenhetens skick. I
stallet for att en lagenhets skick skulle jaimféras
med ldgenhetsbestdndets skick pd orten, skall
det jimforas med férhallandena i de ligenheter
pd samma omrade som har anvints for samma
dndamdl, vilket sdledes motsvarar vad hyres-
gisten kan vénta sig med hinsyn till ligenhet-
ens dlder och 6vriga lokala forhallanden.

218§. Reparations- och dndringsarbeten. Stad-
gandet motsvarar med nedan nidmnda juster-
ingar 18 och 19§ i den gillande lagen. I
paragrafen har samlats de stadganden som
skall gilla reparations- och #dndringsarbeten
som ndgondera parten i ett hyresforhillande
har ritt att utfora, [ paragrafen finns ocksd
stadganden om det forfarande som en part som
inleder varddtgirder eller reparations- och 4nd-
ringsarbeten i olika situationer skall iaktta i
forhallande till motparten.

Enligt 1 mom. dr huvudregeln den att par-
terna alltid skall ha rétt att sjiilva avtala om
virdatgirder eller reparations- och dndringsar-
beten, bade om sjilva arbetet, hur meddelan-
den om arbetet skall limnas och om 6vriga
omstindigheter i anslutning dirtill. Ett stad-
gande foreslds dven om de reparations- och
indringsarbeten som hyresgésten skall ha ritt
till. Om hyresvdrden ansvarar foér ligenhetens
skick och detta dr bristfilligt, skall hyresgisten
i fall som avses i 20§ 2 mom. ha ritt att pid
hyresvirdens bekostnad sjilv sorja for att
bristerna avhjilps. En annan situation som
namns i stadgandet dr att ligenheten hotas av
skador. Hyresgdsten har i si fall ritt och
rentav skyldighet att vidta dtgdrder for avvir-
jande eller begrdnsning av direkta skador. Har
en skada redan intrdffat, skall hyresgisten ha
ritt att vidta atgdrder for avvirjande av ytter-
ligare skador pé ligenheten. Ett typiskt exem-
pel édr rorskador, vilka kan villa vattenskador
pa sjilva ldgenheten och egendom som befinner
sig i den. En overhiingande fara kan avvirjas
om den upptécks i tid och det dr eller hade
ndstan alltid varit mojligt att begrinsa en
skada om riktiga Aatgirder vidtas eller hade
vidtagits.

I 2 mom. foreslds ett stadgande for sddana
fall dar hyresvirden har ritt att inleda repara-
tions- eller dndringsarbeten, men hyresgisten

inte har rétt att hiva hyresavtalet pid den
grunden att vardatgirder eller dndrings- eller
reparationsarbeten vintas. Arbetena kan i sa
fall hérefter utféras dven under uppsidgningsti-
den.

Arbeten som avses ovan dr direkta repara-
tionsarbeten som inte skadelost kan uppskju-
tas. Stadgandet motsvarar pd denna punkt
gillande 19§ 1 mom. Aven sddana arbeten
skall meddelas motparten, men om arbetets
bridskande art det krdver kan meddelandet
lamnas samtidigt som reparationen inleds. Dy-
lika arbeten ir det ocksi friga om vid vardat-
girder som skall vidtas samtidigt i flera ligen-
heter, t.ex. utrotning av pilsidngrar.

Om vardatgirden eller reparations- eller 4nd-
ringsarbetet inte medfor visentlig oldgenhet for
utdvningen av hyresritten, skall det sdsom
hittills f inledas 14 dagar efter att hyresgisten
har underrittats om arbetet. I motsats till den
gillande lagen skall arbetet dven fa utforas
under uppsigningstiden.

En betydande del av hyresbostiderna ir
beldgna 1 hus med flera ligenheter. For att det
skall vara mojligt att utfora arbetena pa ett
indamalsenligt och ekonomiskt sitt, maste
dessa i allminhet utfbras enligt en viss plan
eller samtidigt. Gemensamma anskaffningar ar
ocksd vanliga. Det dr diarfér motiverat att
arbetena dven skall fi utforas under uppsig-
ningstiden.

Enligt forslaget skall hyresvirden likasd all-
tid ha ritt att utfora reparations- och dndrings-
arbeten i ligenheten utan att avtala ddrom med
hyresgésten. Oftast dr det nimligen friga om
hyresvirdens formogenhet och om dess bevar-
ande, varfor ett absolut forbud mot sddana
arbeten inte har ansetts mojligt ens i det fall att
parterna avtalat att hyresgisten skall ha hand
om underhallet av ldgenheten samt forsitta och
bevara den i ett visst avtalat skick. Finns en
sadan Overenskommelse, skall emellertid dven
hyresvirden ta hidnsyn till avtalet och undvika
att bryta mot det. Det kan sdgas att stadgandet
i dessa fall endast ger hyresvirden ritt att vidta
sddana atgirder som dr nodvindiga fér beva-
randet av ligenhetens virde. Det ar likasa
onskvirt att hyresvirden 1 dessa fall forst
overligger med hyresgiisten.

Hyresgisten skall alitid pd férhand informe-
ras om arbeten som parterna inte sirskilt har
avtalat om. Ar det friga om annat arbete dn
sddant som enligt 2 mom. maste utféras ome-
delbart, skall arbetet fi inledas tidigast sex
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manader efter att hyresgiisten har underrittats
om arbetet. Byts hyresgisten, borjar ingen ny
tidsfrist 16pa, men ocksd den nya hyresgisten
skall informeras om arbetet. Tidsfristen i for-
slaget 4r ndgot kortare 4n i den gillande lagen.
Enligt den gillande lagen riknas sexmanaders-
tiden pA samma sdtt som uppsigningstiden,
nidmligen frin ingdngen av den kalendermanad
som nidrmast foljer pd meddelandet. Sigs hy-
resavtalet i samband med att meddelandet
lamnas upp med anledning av reparations- och
dndringsarbetena, skall tidsfristerna vara de-
samma som hittills. Reparationerna kommer i
detta fall inte att stéra utdvningen av hyresrit-
ten, eftersom arbetet fir inledas forst efter att
avtalet har upphort. Stadgandena ingdr i 3
mom. Foér att de regler som foreslds for
berdkningen av sexmdnaderstiden inte skall
leda till att reparationerna oftare dn forr inleds
redan under uppségningstiden, foreslds det att
arbeten under denna tid endast skall fi utforas
med tillstdnd av hyresgisten.

Stadgandena i 3 mom. giller i 6vrigt det
meddelande som hyresvirden skall tillstilla
hyresgésten och svarar i sak mot 18§ 2 och 4
mom. gillande lag. Har hyresavtalet sagts upp,
far reparationsarbeten inte utfdras utan hyres-
géstens samtycke under uppsigningstiden.

Paragrafen skall fortfarande inte reglera
vardatgirder eller reparations- eller dndrings-
arbeten som utfors av andra 4n parterna. Om
ett bostads- eller fastighetsaktiebolag, som inte
ar hyresvird, utfor reparations- och dndrings-
arbeten, giller stadgandet inte alls dessa arbe-
ten. Ocksé i dessa fall skall alla som besitter en
lagenhet i huset, eller Atminstone de vilkas
lokaliteter varddtgirder eller reparations- eller
dndringsarbetena berdr, naturligtvis informeras
om de planerade reparationerna.

En dversyn av paragrafens tvingande karak-
tir foreslds ocksd. Stadgandena i paragrafen
skall vara tvingande endast sd till vida att ett
villkor som begrinsar hyresgistens ritt att
hdva avtalet skall vara ogiltigt. Ett stadgande
hidrom foreslds i 264§.

22§. Hyresvirdens rdtt att fd tilltrade till
bostadsligenhet. Paragrafen motsvarar till sitt
innehdll 17§ i den gillande lagen. Enligt 1
mom. skall hyresvdrden ha rdtt att utan drojs-
mal komma in i ldgenheten f6r att kunna
bvervaka dess skick och behovliga vard. Stad-
gandet i 1 mom. ger hyresvirden ritt att
besoka ligenheten innan reparationer inleds,
for att han skall kunna undersoka om sidana

behovs, medan de utfors fér att han skall
kunna &vervaka arbetet samt efter att repara-
tionerna avslutats, for att han skall ha mojlig-
het att forsikra sig om att de har utforts pa
ritt sdtt. Garanti eller sdkerhet stills numera
ofta dven fOr reparationsarbeten, varfor hyres-
virden miste ha mojlighet att Atminstone
under garantitiden folja upp arbetets kvalitet
och hillfasthet. Overvakningen av ligenhetens
skick mdste anses omfatta ocksd denna rittig-
het.

Nir ldgenheten skall hyras ut pd nytt eller
sdljas, skall hyresvirden enligt 2 mom. komma
Sverens med hyresgisten om nir han fir visa
lagenheten, Detta framgédr av uttrycket tid
som dr lamplig” i 2 mom. Parterna bor ta
hénsyn till varandras skiliga 6nskemél om en
lamplig tid.

23§. Hyresvdrdens ansvar for sina dtgdrder.
Stadgandet motsvarar i sak 11 och 20§ i den
géllande lagen.

I 1 mom. aldggs hyresvirden en forpliktelse
att ordna en eventuell visning av ligenheten,
overvakningen av ligenhetens skick samt even-
tuella reparations- och dndringsarbeten i ligen-
heten pd ett sitt som sd litet som mojligt
hindrar eller stor utdvningen av hyresritten.
Nimnda Aatgirder &r samtliga sidana som
hyresgisten madste tillita och tdla att utfors.

En hyresgést har ritt att av hyresvirden yrka
full prestation i utbyte mot hyran. I 2 mom.
stadgas om hur en bristfillig prestation frin
hyresvirdens sida paverkar hyresgistens skyl-
dighet att betala hyra. Kan ldgenheten inte alls
anvéndas eller befinner den sig inte i ett sidant
skick som har avtalats eller som forutsitts i
20§ 1 mom., #4r hyresgidsten berdttigad till
sinkning av hyran fér motsvarande tid, eller
till total befrielse frdn den. En sddan rattighet
foreligger naturligtvis inte om ligenhetens
bristfalliga skick beror pd hyresgistens egen
forsummelse eller annan vardsloshet, sdsom av
att han varit skyldig att soérja for ligenhetens
skick eller underhdll, och inte gjort detta.
Sénkning av hyran eller befrielse frdn betalning
av den kan inte heller yrkas om reparations-
och dndringsarbetena har berott pd en skada
som hyresgidsten ansvarar for. Sdsom hittills
skall sinkning av hyran eller befrielse frin den
fa yrkas forst fran den tidpunkt d hyresvirden
fick vetskap om bristerna i ldgenhetens skick.
Stadgandet kompletterar pid denna punkt hy-
resgistens skyldighet att enligt 20 och 24 §§
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informera hyresvirden om att ligenheten be-
finner sig i ett bristfélligt skick eller att skador
har uppstitt i ldgenheten.

De atgidrder som avses i kapitlet kan foror-
saka direkta skador, t.ex. att mattan i ligen-
heten blir smutsig under en visning, ett ror gir
sonder och forstor hyresgéstens egendom eller
att sidan egendom gir sonder i samband med
reparations- eller #ndringsarbeten. Enligt 3
mom. skall hyresgéisten ha ritt till ersitining av
hyresvirden for dessa skador. Sdsom hittills
skall hyresgisten dock inte ha en siddan ritt om
hyresvirden kan visa att det drdjsmal som
uppstod nir hyresgésten skulle fa ta ligenheten
i sin besittning eller ldgenhetens bristfilliga
skick inte berodde pd hyresvirden.

Om reparations- och #ndringsarbetena har
foranletts av skador som hyresgisten skall std
for, skall han inte ha ritt till ersittning av
hyresvirden. Detta innebdr inte att hyresgésten
inte skulle ha ritt till ersdttning av det foretag
eller den person som har utfort reparationsar-
betet och villat skadan. Stadgandena i 3 mom.
svarar mot 11 § 2 mom. gillande lag samt mot
stadgandena i 20 § om skada som hyresvirden
skall ersitta.

Stadgandena i paragrafen skall vara tving-
ande sa till vida att parterna inte skall ha ratt
att genom avtal pd forhand begrinsa hyresgis-
tens ritt till skadestdnd enligt paragrafen. Ett
sidant villkor skall vara ogiltigt. Ett stadgande
hidrom foéreslds 1 26§. Sedan en grund for
sinkning av hyran eller befrielse frdn den eller
en grund for skadestindsskyldighet har upp-
stitt, skall parterna dock pd samma sitt som
hittills ha ritt att avtala om sidnkning av hyran
eller befrielse frin den pa ett sitt som avviker
frin foreskrifterna i stadgandet. En hyresgist
kan séiledes fortfarande inte med bindande
verkan pd forhand avstd frén sin ritt till
sinkning av hyran, befrielse fran hyran eller
skadestdnd.

24 §. Hyresgdstens anmdlningsskyldighet. Pa-
ragrafen skall motsvara 16§ i den gillande
lagen justerad si att anmilningsskyldigheten
enligt 1 mom. endast skall gilla sidana brister
och skador i ligenheten som hyresvirden an-
svarar for. Om en ldgenhet forsitts i bristfilligt
skick eller skadas och parterna har kommit
overens om att hyresgisten under alla forhall-
anden skall ansvara for att ligenheten hélls i
skick, vilar ocksd reparationsansvaret pa hyres-
gisten och han mdste reparera ldgenheten.
Aven i detta fall kan det vara pi sin plats att

informera hyresvirden om det intriffade, efter-
som denne kan ha en motiverad uppfattning
om hur felet skall repareras eller diarfor att det
samtidigt eventuellt dr skil att utfora vissa
andra forbattringar av ldgenheten, varvid ock-
sd hyresvirden helt eller delvis kan bli ansvarig
for kostnaderna.

Skyldigheten att anmaéla brister eller skador i
ligenheten till hyresvirden kan uppsti forst
sedan hyresgisten fatt kinnedom om det in-
triffade. Anmilan skall hirefter goras utan
drojsmal och far inte utan orsak uppskjutas.
Om skadan ir av sddan art att den kan bli
storre, skall anmélan ske omedelbart. Endast
ett 6verméktigt hinder kan motivera uppskov
med anmilan. Ocksd dessa stadganden skall
ingd i 1 mom.

Om en ligenhet kommer att std oanvind
under en lingre tid, skall hyresgisten enligt 2
mom. anméla detta till hyresvirden. Hyresgis-
ten skall ocksd bereda hyresvirden mojlighet
att komma in i l4genheten. Nir detta dr gjort,
Overgir risken for att ldgenheten skadas pa
hyresvirden for den tid under vilkken hyresgis-
ten enligt vad han anmailt 4r frénvarande. Om
lagenheten skadas under denna tid, skall hy-
resgésten dock enligt 1 mom. vara skyldig att
ndr han far vetskap om skadan utan drojsmal
anmila det intriffade till hyresvirden, om
denne 4r ansvarig for reparationerna pi ligen-
heten.

Férsummar hyresgisten sin i 1 eller 2 mom.
stadgade anmilningsskyldighet, blir han ansva-
rig for den skada som forsummelsen villar. I
stadgandet tas sdledes inte stillning till frigan
vem som i detta fall skall reparera eller ersiitta
bristerna eller skadorna i ldgenheten. Stadgan-
det giller inte heller sedvanligt slitage pd
lagenheten eller anméilan om sddant slitage.
Det ankommer p& hyresvirden att folja med
lagenhetens skick, om han &4r ansvarig for
ligenhetens underhdll och for att den halls i
skick.

Stadgandena skall vara tvingande s till vida
att avtal om ett strdngare ansvar for for-
summelse av hyresgistens anmilningsskyldig-
het inte skall vara tillitna. Saddana villkor skall
vara ogiltiga. Ett stadgande hdrom foreslds i
26§.

258. Hyresgdstens ansvar for skada pd bo-
stadsligenheten. Stadgandet skall med vissa
justeringar motsvara 15§ 1 mom. i den gillan-
de lagen.

Det foreslds att 1 mom. i nimnda stadgande
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skall justeras s att hyresgisten inte skall svara
for sedvanligt slitage pa ligenheten om hyres-
virden dr ansvarig for ligenhetens skick och
underhll. Justeringen beror pa forslagets 20§,
som innebir att parterna friare 4n forr skall fa
avtala om ligenhetens skick och underhll,
t.ex. att hyresgisten skall ansvara ocksd for
dessa.

Enligt 1 mom. skall hyresgisten fortfarande
vara skyldig att under alla omstidndigheter
virda ligenheten omsorgsfullt.

Stadgandet i 2 mom. om hyresgéistens skyl-
dighet att ersitta skada som han villat pd
lagenheten motsvarar 15 § 2 mom. géllande lag.
Enligt allméinna bevisborderegler skall den som
har en annans egendom i sin besittning i
allménhet visa att skador pid egendomen inte
har berott pa hans véilande. I hyresforhéllan-
den idr det sdledes hyresgéisten som har bevis-
bordan. Han skall visa att han inte har forfarit
vardslost vid skétseln av ligenheten eller vallat
skadan genom sina atgirder eller forsummels-
er. Detta stillningstagande betriffande bevis-
bordan grundar sig pad att den som har den
faktiska besittningen av ligenheten néstan all-
tid har bittre mojligheter 4n 4dgaren att fram-
ligga bevis i drendet.

Hyresgistens ansvar for siddana skador pa
ldgenheten som har véllats av andra 4n honom
sjalv foreslds likasd forbli oforandrat. Hyres-
gésten skall vara skyldig att ersdtta skador som
har uppstitt i ligenheten genom en sddan
persons uppsit eller villande som med hyres-
gistens tillstdnd vistas i den. I dessa fall skall
hyresgisten sdsom hittills ha ett s.k. principa-
lansvar mot hyresvirden; ett sidant ansvar ar
inte beroende av den ersittningsskyldiges eget
véllande.

Hyresgistens ovan nimnda ansvar kan till
foljd av stadgandena 1 skadestindslagen
(412/74) leda till en viss dverlappning. Hyres-
gisten skall nidmligen i forhdllande till hyres-
virden vara ansvarig ocksd for skador som
véllas av personer som handlar for hyresgis-
tens rikning, t.ex. sjdlvstindiga foretagare eller
hans anstéllda som pd uppdrag av hyresgisten
utfor reparationer i ligenheten. Enligt skade-
stindslagen kan hyresvirden i dessa fall dven
yrka ersidttning direkt av den sjilvstindige
foretagaren for skada som dennes arbetstagare
har vallat. I dessa fall &r saledes tvd olika
parter skyldiga att ersiitta hyresvirden hans
skada. Att dven hyresgésten har gjorts ansvarig

bygger pd tanken att han 4ven annars i forsta
hand bir ansvar for hur ligenheten anvinds.
Blir hyresgisten tvungen att betala skadestdnd
till hyresvirden, skall han i sin tur ha ritt att
yrka ersittning av den sjilvstindiga foretaga-
ren. En person som hyresgésten enligt 3 mom.
skall ansvara for kan dven vara anstilid hos
honom, hora till hans hushdll eller t.ex. vara
den som har hyrt hela ligenheten eller en del av
den av hyresgisten. Det ansvar fér skador
vallade av ndgon annan som forutsitter for-
summelse hos hyresgiisten sjilv foresids forbli
ofordndrat. Ett stadgande hirom foreslds i 3
mom.

Hyresgésten skall fortfarande inte bli ansva-
rig for skador som vallas av personer som utfor
arbete pa uppdrag av hyresvirden eller dgaren
till byggnaden, ligenheten eller de aktier som
berittigar till besittningen av denna. Dessa
personer befinner sig inte i ligenheten pa grund
av ett tillstdnd frdn hyresgistens sida, utan
hyresgésten ar skyldig att tillita att de vistas
dir.

I skadestandsritten forekommer numera i
stor utstrickning jimkningsregler, vilka inne-
bdr att ett skadestdnd kan jimkas om skade-
standsskyldigheten annars bleve oskiligt tung.
Jamkningsmojligheten blir aktuell sirskilt nédr
lindrig vardsidshet har resulterat i stora skador.
Vid provningen fists likasd uppméirksamhet
vid skadevdllarens och den skadelidandes eko-
nomiska situation och mdjligheter att pd for-
hand genom forsdkringar skydda sig mot even-
tuella skador. Situationer som denna kan dven
uppstd 1 hyresforhallanden, i synnerhet som
hyresgisten ofta befinner sig i en ekonomiskt
svagare stillning 4n hyresviarden. Skadestdndet
kan jimkas vare sig skadan har véllats uppsét-
ligen av hyresgisten sjilv eller av en person
som med hyresgéstens tillstdnd uppehéller sig 1
lagenheten. Stadgandena i 5 mom. motsvarar
stadgandena i 15§ 5 mom. gillande lag om
jdmkning av skadestdnd som hyresgisten skall
betala.

I den allménna motiveringen har principerna
for skadestdndsskyldighet och skéligt skade-
stind i hyresférhédllanden behandlats i avsnitt
3.1.5.

Eftersom en hyresgdst med anledning av
hyresforhallandet antingen mot vederlag eller
vederlagsfritt fir nyttja sidana gemensamma
lokaliteter och anordningar som 4r avsedda for
dem som bor i huset, talar redan de inbérdes
relationerna mellan dessa personer samt upp-
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ratthidllandet av ordningen for att lokaliteterna
och anordningarna skall nyttjas under samma
ansvar som ligenheten och att skadestdndsskyl-
digheten skall vara densamma i bidgge fallen.
Ett stadgande hirom foreslds i 4 mom.

Stadgandena i paragrafen skall vara tving-
ande si till vida att hyresgédstens ansvar for
skador pé ligenheten inte skall f3 avtalas att
vara stringare 4n vad som foreskrivs i stad-
gandet, om ligenheten anvidnds sdsom bostad.
1 den méan lokaliteterna anvinds fér andra
indamil fir parterna dven avtala om ett
strangare ansvar. Ett stadgande hdrom foreslds
i268.

En eventuell begrdnsning av hyresgistens
skadestandsansvar genom jimkning innebdr att
inte heller en sdkerhet som hyresgisten har
stillt enligt 8 § kan tas i ansprdk till den del
som skadestindsskyldigheten har jamkats.
Jamkningen skall ddremot inte begrinsa hyres-
virdens hdvningsritt, om han med anledning
av det intriffade har rdtt att hiiva avtalet t.ex.
pd en sddan grund som avses i lagforslagets
61§ 1 mom. 5 punkt.

26 §. Farbjudna villkor angdende anvindning
av bostadsligenhet, dess skick och underhdll
samt ansvar for den. 1 paragrafen regleras
stadgandenas tvingande natur. I hyresavtal
skall sidana villkor inte vara tillitna vilka
innebdr att ndgon frinkinns sin ritt att enligt
stadgandena i detta kapitel anvinda en ligen-
het, upplita den eller en del av den att
anviindas av ndgon annan, fordra att ligenhet-
en skall befinna sig i lagstadgat eller avialsen-
ligt skick, hdva avtalet eller f8 skadestdnd, ej
heller villkor genom vilka dessa rittigheter
begrinsas. Avtal som Okar dessa rittigheter
skall ddremot vara tillitna.

Paragrafen motsvarar 14§, 15§ 6 mom., 16 §
4 mom., 18§ 5 mom., 20§ 3 mom., 21§ 3
mom., 22 § 3 mom. samt 24 § 2 mom. géillande
lag, dock justerade sd att parterna enligt
lagforslagets 20, 21 och 25§§ skall ha storre
frihet 4n hittills att avtala om ligenhetens skick
och underhdll, reparations- och dndringsarbe-
ten samt siinkning av hyran eller befrielse fran
skyldighet att betala hyra. Likasi skall parter-
na ha storre frihet att avtala om det ansvar for
skador p4 ligenheten som vilar pd hyresgésten
eller den &t vilken ligenheten eller en del av
den har upplétits fér att anvindas av honom.
Avtal om ett stringare ansvar 4n vad som
foreskrivs i detta kapitel skall vara tillitna om
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ligenheten anvinds dven for annat 4n boende.
Aven mojligheten att ingd sddana avtal regleras
i denna paragraf.

Villkor som strider mot paragrafen skall inte
vara bindande for hyresgisten eller andra som
stadgandet dr avsett att skydda. Hyresvirden
kan dven forbinda sig till mer 4n vad kapitlet
forutsatter av en hyresvird. Hyresviarden och
hyresgisten skall dirfor t.ex. ha ritt att avtala
om den tid inom vilken brister i ligenheten
skall avhjilpas, med vilket belopp hyran skall
sittas ned for denna tid eller att hyresgisten
helt skall befrias frdn skyldighet att betala hyra
for den tid som hyresvirden behover for att
forsitta lagenheten i ett lagstadgat eller avtal-
senligt skick.

3 kap. Hyran

Allmént. Stadgandena i paragrafen bygger
till visentliga delar pd de stadganden om
hyresforhdllanden som inte ar foremdl for
reglering vilka tridde i kraft den 1 november
1992, men ocksé betydande justeringar foreslds.

I friga om hyresforhdllanden som inte 4r
foremdl for reglering skall huvudregeln fortfa-
rande vara den att hyran indras enligt vad
parterna i hyresforhdllandet har avtalat. Par-
terna skall alltsi komma Overens om hyresbe-
loppet och hur detta justeras. Denna utgdngs-
punkt betonas dven i de dndringar som jimfért
med den gillande lagen foreslds i kapitlet. En
talan om jimkning av hyran skall enligt for-
slaget hérefter anhingiggdras under hyresfor-
hallandet. Overbetald hyra for den tid som
foregdtt delgivningen av sdnkningsyrkandet
skall dterbetalas endast om sirskilda skil fore-
ligger, och inte ens i dessa fall skall hyra
dterbetalas for langre tid dn ett ar fore den
tidpunkt da sinkningsyrkandet framstilldes. I
6 § finns ett allmént stadgande om jimkning av
avtalsvillkor. Enligt det sirskilda jimknings-
stadgande som foreslds i kapitlet skall dven
hyresvirden ha ritt att anhingiggéra en talan
om jamkning av hyran. Stadgandet i den
gillande lagen om att en hyras skilighet skall
provas av domstol foreslds fi ett annat inne-
hall. Avsikten 4r att domstolen skall dndra
hyresbeloppet eller ett villkor som giller be-
stimningen av hyran endast om hyran &r
oskilig eller tillimpning av villkoret tveklost
skulle leda till en oskélig hyra. Genom detta
stadgande efterstravas en situation dir parter-
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na i forsta hand sjalva under hyresférhallandet
avgor sina meningsskiljaktigheter, dven de som
giller hyran.

I stadgandena har bl.a. beaktats den lagstift-
ning som géller hyrans belopp samt ritten att
justera en avtalad hyra. Sadana stadganden
finns i lagen om begrénsning av anvindningen
av indexvillkor (1384/92) samt i den s.k. ara-
valagstiftningen.

27 §. Bestdmmande av hyran. Paragrafen mot-
svarar stadgandena i 21 kap. i den gillande
lagen om bestimning av hyran i hyresforhal-
landen som ér fria fran reglering.

1 1 mom. nimns huvudregeln i friga om
bestimningen av hyran. Hyran skall bestim-
mas enligt vad parterna avtalat dirom. Regeln
innebdr att ett avtal om hyresbeloppet &r
nddvindigt savdl nidr avtalet ingds som nér
ndgon under hyresforhallandets ging vill just-
era hyresbeloppet. Vill parterna under hyres-
forhallandet tilldimpa ett sdrskilt forfarande for
indring av hyran, skall ett villkor med detta
innehall tas in i avtalet. I annat fall krdver en
indring av hyran alltid en sirskild Overens-
kommelse mellan hyresvirden och hyresgésten.
Huvudregeln 4r alltsd den att ingen 4ndring av
hyran &r mgjlig utan avtal mellan parterna.

I avtalsforhillanden som ir fria frin regler-
ing skall parterna ha mojlighet att fér dndring
av hyran siga upp ett hyresavtal som géller tills
vidare. Om en oskiilig hyra efterstrivas genom
uppsigningen, skall domstolen dock ha mojlig-
het att ogiltigforklara uppsigningen eller for-
plikta den ena parten att betala skadestdnd till
foljd av att avtalet upphor. Den andra mojlig-
heten som stir en part till buds ir att driva en
talan vid domstol om &ndring av hyran. Dom-
stolen skall dock inte &ndra en redan uppburen
eller avtalad hyra, om denna inte dr oskilig.
For att oskilighet skall anses foreligga, skall
hyran uppenbart och grundiést avvika frin den
hyra som pd omridet betalas for ligenheter
som till sitt hyresvirde och anvindningssitt
motsvarar den ldgenhet som saken giller.
Uppsédgning av avtalet och drivande av talan
vid domstol skall siledes endast i vissa fall
betraktas som anvdndbara sitt att dndra hy-
resvillkoren i ett avtal. I forsta hand skall
hyresvillkoren lika vil som andra avtalsvillkor
dndras genom avtal mellan parterna.

Med beaktande av vad som ovan sagts om
hyresbeloppet och 4ndring av detsamma, 4r det
skdl for avtalsparterna att omsorgsfullare dn
forr 6vervidga dessa villkor redan nir avtalet

ingds, sd att samma uppfattning skapas hos
bigge parterna sivil om hyresbeloppet som om
forfarandet. 1 lagforslaget ingdr ndmligen inga
sddana stadganden till féorman for nagondera
avtalsparten som skulle ge denne ridtt att
ensidigt dndra hyran under hyresférhallandet.
Onskar parterna att en sidan riitt skall fore-
ligga, maste de avtala dirom. Endast i fraga
om aravahyror foreslds en ensidig lagstadgad
ritt att hoja hyran. Ett stadgande om hyres-
vérdens ritt att i dessa fall ensidigt hoja hyran
samt det forfarande som i si fall skall iakttas
foreslas 1 32 8.

Undantag frdn huvudregeln att hyran skall
bestimmas genom avtal mellan parterna fore-
slas dock i vissa stadganden i lagforslaget samt
i annan lagstiftning. Sidana stadganden &r t.ex.
29§, som giller klarliggande av en hyras
skilighet, samt de till nimnda stadgande an-
sluta stadgandena i 30 § om dndring av hyran i
domstol och 31§ om domstolsavgdranden som
giller hyror. Parternas ritt att avtala om
hyrans belopp och 4ndring av hyran begriinsas
dven av annan lagstiftning. Lagen om begrins-
ning av anvidndningen av indexvillkor, som
tradde i kraft frin ingdngen av 1993 och som
giller till utgangen av 1994, begrinsar friheten
att avtala om hyresjusteringar. En hénvisning
till denna lag foreslas i 2 mom. Lagstiftningen
om aravahyresbostider begrinsar avtalsfrihe-
ten sdvil i friga om hyresbeloppet som juste-
ringsforfarandet. En héinvisning till dessa be-
gransande stadganden foreslds i 3 mom. och ett
stadgande om férfarandet vid hojning av hyran
328

Parterna skall ha ritt att pd olika sitt avtala
om forfarandet vid 4ndring av hyran. Nigon
ensidig rdtt att dndra hyran har dock ingendera
parten utan avtal dirom. Automatisk justering
av hyran ir inte heller mojlig om parterna inte
har avtalat hur en sidan justering skall ske.
Villkor som innebdr att den ena parten t.ex.
skall limna den andra parten ett meddelande
innan en hyresindring tridder i kraft maéste
framgd av avtalet. Om parterna Onskar att
hyran alltid skall justeras vid en bestdmd
tidpunkt utan sirskilt meddelande till ndgon,
maste avtalsklausulen vara mycket entydigt
formulerad. Lagforslaget medfor siledes talrika
mojligheter till 4ndring av hyran, men avtalen
skall pd denna punkt vara entydiga och begrip-
liga.

I 2 mom. féreslis ett stadgande som begrin-
sar mdjligheterna att justera hyran si linge en
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lag om begrinsning av anvindningen av index-
villkor med samma innehdll som den nuvaran-
de dr 1 kraft. Lagen om begrinsning av
anvindningen av avtalsvillkor dndrades i sam-
band med det andra skedet av avregleringen av
hyresmarknaden, och dndringen tridde i kraft
den 1 februari 1992, Andringen innebir storre
avtalsfrihet i friga om justering av hyran.
Redan i samband med lagindringen uppstill-
des dock sasom villkor for en sddan avtalsfrihet
att hyresavtalet, om det géllde en bostadslidgen-
het, inte fick underlyda regleringen samt att det
skulle ha ingétts for att gilla tills vidare eller
minst tre ar. Enligt ikrafttridelsestadgandet
kunde parterna, om de si Onskade, till ett
avtal, som gillde det bostadsbestind som
avreglerades redan 1 det forsta skedet av
reformen, foga ett villkor om justering av
hyran under hyresforhallandet.

De ovan nimnda nya stadgandena om be-
griansning av anvéndningen av indexvillkor gav
parterna mojlighet att avtala om hur hyresbe-
loppet skall bestimmas och &dndras under
hyresforhallandet. Det blev sdledes mojligt att i
avtalen ta in klausuler om att hyrans kapital-
belopp skall vara bundet till en foérdndring av
index eller att hyran skall justeras enligt ndgon
annan grund, t.ex. med en viss procent, ett visst
markbelopp eller enligt nigon annan grund
som parterna avtalat. Parterna fir dven fritt
vilja det index som skall reglera hyran. Manga
olika slag av index kan bli aktuella, t.ex.
levnadskostnads-, konsumentpris-, bostadsp-
ris-, 16ne- och fortjinstnivdindex. Aven andra
index 4n dessa &r tillitna. Likasd ir det tillatet
att anvinda kombinerade index, vilket innebir
att utvecklingen av hyran binds till fordndring-
ar i flera olika faktorer.

I hyresavtal som har ingitts pd bestdmd tid,
kortare dn tre ar, innebdr lagen om begrins-
ning av anvindningen av indexvillkor i sin
dndrade lydelse att parternas frihet att avtala
om hyran i dessa hyresforhallanden fortfarande
dr begrinsad. Av 6§ i den ndmnda lagen foljer
att villkor som strider mot lagen &dr ogiltiga,
varfor sdrskilda avtal om hyrans belopp alltid
dr nodvindiga i dessa avtalsforhillanden.

I den nya lagen om begrinsning av anvind-
ningen av indexvillkor, som trddde i kraft fran
ingangen av 1993, begrinsades ritten att avtala
om indexjustering av hyran pa samma sétt som
i den lag som tridde i kraft frdn ingdngen av
1992, dock med den skillnaden att den avtalst-
rihet som gillde hyran for sddana bostadsli-

genheter dir hyresforhillandet inte var foremaél
for reglering, nu utstricktes till att dven om-
fatta hyresavtal for andra lokaliteter 4n sddana
som #r avsedda for bostadsbruk. Den nuvaran-
de lagen giller till utgdngen av 1994 och dess
villkor skall under denna tid iakttas vid be-
stimmandet av hyran.

1 3 mom. hénvisas till aravalagstiftningen,
som likasd nyligen har varit féoremal foér revi-
sion. Den lag om anvindning, dverldtelse och
inlosen av aravahyresbostider och aravahyres-
hus som tridde i kraft frdn ingdngen av 1994
begrinsar dven mojligheterna att avtala om
hyran till den grad att det inte 4r Andamalsen-
ligt att tillimpa vissa av stadgandena i den
foreslagna lagen om hyra av bostadsligenhet
under den tid di dessa specialstadganden skall
tillimpas. Bestimningen av aravahyrorna har
behandlats nirmare i den allminna motivering-
en till lagforsiaget.

De stadganden i detta kapite] som skall
tillimpas dven pa hyror i aravabostéider r 27 §
1 mom., som giller bestimmandet av hyran,
29§, som giller klarliggande av en hyras
skilighet, 30 § 1 mom., som giller en hyresgésts
rétt att yrka att domstolen skall sinka en hyra
som den anser vara oskilig, 31§, som giller
domstolsavgdranden om hyra samt 32§, som
géller hojning av hyran i en aravahyresligen-
het.

288§. Hyresrekommendationer. Stadgandet
skall motsvara det gillande stadgandet om
bemyndigande att meddela rekommendationer
om justering av hyrorna for bostadsldgenheter
i hyresforhdllanden som enligt 21 kap. i den
géllande lagen 4r befriade frin reglering. Stad-
gandet forpliktar eller berittigar inte till juster-
ing av hyran pd det sdtt som rekommenderas,
utan parterna i hyresforhéillandet skall komma
6verens om huruvida de rekommendationer
som eventuellt meddelas med stod av stadgan-
det skall iakttas i hyresforhallandet.

298§. Utredning av om hyran dr skdlig. Stad-
gandet skall sd till vida motsvara den situation
som enligt 21 kap. i den gillande lagen rdder i
ett hyresforhdllande som inte underlyder regler-
ing att hyresgisten, om han anser att hyran ir
oskilig, skall ha ritt att yrka att domstolen
skall sinka hyran. En sddan talan har hyres-
gésten hittills kunnat vicka sdvil under hyres-
forhdllandet som efter att det upphort, dock
inte sedan tre &r har forflutit frdn det att
hyresforhéllandet upphorde. En fordran som
grundar sig pd ett hyresavtal preskriberas
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nimligen ndr tre ar har forflutit frin det att
hyresforhallandet upphodrde eller efter att den
allminna, tiodriga preskriptionstiden, som bor-
jar 16pa fran forfallodagen, har gatt till dnda.
Hittills har hyresvirden haft mojlighet att siga
upp hyresavtalet medan domstolen d4nnu hand-
lagt hyresgiistens talan. Det foreslds att stad-
gandet skall justeras savil i friga om tiden for
vickande av talan som i friga om mojligheten
att sdga upp avtalet. Dessutom foreslds det att
ocksd hyresvdrden skall ha ritt att fa frigan
om hyrans skilighet prévad av domstol. Ge-
nom forslaget efterstrivas att de frigor som
giller hyresbeloppet, ocksd meningsskiljaktig-
heter, i1 forsta hand skall avgoras av parterna
sjilva. Om parterna inte kan enas, skall me-
ningsskiljaktigheterna dock 1 man av mojlighet
behandlas medan hyresforhallandet varar. Dar-
for foreslds det att talan inte lingre skall fa
anhingiggoras efter att hyresforhdllandet har
upphort. De foreslagna stadgandena ingdr i 1
mom. For att dven hyresgisten skall ha moj-
lighet att anhidngiggdra en jimkningstalan
under hyresférhdllandets bestind, foresids det i
2 mom. att hyresvirden inte skall ha ritt att
siga upp hyresavtalet medan underritten
handlédgger hyresgéstens yrkande.

30 §. Andring av hyran i domstol. 1 paragrafen
skall stadgas om de grunder enligt vilka dom-
stolarna skall avgdra yrkanden som giller
jdmkning av hyran. Grunderna ir olika bero-
ende pd om det ir frdga om ett yrkande pa
sinkning eller hojning av hyran.

I 1 mom. skall stadgas om de grunder enligt
vilka domstolen skall avgora ett yrkande som
hyresgisten har framstillt om sidnkning av
hyran eller dndring av ett villkor som giller
bestimningen av hyran. Stadgandet motsvarar
med smé justeringar det stadgande i 112 § i den
gillande lagen som enligt 21 kap. skall tillim-
pas i hyresforhdllanden som é&r fria frdn regler-
ing. Det foreslds att stadgandet justeras s att
sdsom jamforelsehyror skall beaktas de gingse
hyrorna for sddana lidgenheter med likvardigt
hyresviarde som pd ifrdgavarande omriade an-
vinds for samma dndamal och inte, sisom
hittills, de géngse hyrorna for sddana ligenhe-
ter pd orten. Sdsom jamfodrelsehyror skall alltsa
inte enbart betraktas de statistiska medeltalen
for hyror enligt dldre och nyare hyresavtal pa
orten, utan domstolarna skall noggrannare in
forr forsdka skapa sig en bild av hyresbostads-
marknaden pi orten, hyresbeloppen och avtals-
villkoren i allménhet samt sdrskilt de villkor

som giller hyror och férmaner som tillhanda-
hélls mot betalning av hyra. Domstolen skall
ha ritt att jimka hyran endast om hyran i
ifrdgavarande avtalsforhallande utan ndgon or-
sak som kan anses godtagbar i hyresférhéllan-
den visentligt dverstiger de géngse hyrorna pd
ifrdgavarande omrade. Dessa férutsittningar ir
ocksd de enda under vilka domstolen skall ha
rétt att dndra avtalsvillkor som giller bestim-
ningen av hyran.

I 2 mom. foreslas stadganden om de grunder
pé vilka en domstol pa yrkande av hyresvirden
skall ha ritt att hoja hyresbeloppet eller jaimka
ett villkor som giller bestimningen av hyran.
Stadgandet 4r s till vida nytt att ett uttryckligt
stadgande om hojning av hyran med stdd av ett
domstolsavgdrande inte tidigare har funnits i
avtalsforhallanden som 4r fria frdn reglering.
En sddan médjlighet har dock existerat till foljd
av stadgandet om jimkning av oskiliga avtals-
villkor i 5 § i den gillande lagen, vilket har givit
mdjlighet att dven jimka hyresbeloppet eller ett
villkor om bestdmning av hyran i hyresforhii-
landen som &r fria fran reglering. Stadgandet i
forslagets 6§ skall i sak motsvara 5§ i den
gillande lagen. Ett uttryckligt stadgande i
saken foreslas for att helhetsbilden av mojlig-
heterna att dndra hyran i avtalsvdg eller pa
annat sitt skall bli sakligt riktig.

Forslaget att de grunder pa vilka domstolen
avgor drendet skall vara olika beroende pd vem
av parterna i hyresforhallandet som har yrkat
jidmkning av hyran motiveras med att man har
velat betona vikten av att parterna sjilva
avtalar om justering av hyresbeloppet samt de
villkor som har samband med detta. Hyresvér-
den har ofta en starkare stéllning i avtalforhal-
landet, varfor troskeln for jimkning av villkor
i hyresavtalet kan sittas hogre for hans vid-
kommande 4n for hyresgistens. Om parterna &
andra sidan ir medvetna om att synnerligen
oskiliga villkor kan jimkas, bidrar detta till att
de lattar kommer dverens om hyran pé ett sitt
som beaktar bigge parternas férhillanden och
forvintningar.

Nir domstolen dndrar hyresbeloppet, provar
den fritt hur avtalet skall dndras for att inte
lingre vara oskiligt och hur avtalet med nya
villkor skall bli skiligt fér bigge parterna. Kan
parterna enas om en gemensam eller nistan
gemensam syn pi ett skiligare villkor om hur
hyran framgent skall bestimmas, skall denna
omstindighet tillmitas betydelse vid avgoran-
det. Vare sig yrkandet pd jimkning av hyran
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har anhingiggjorts av hyresvirden eller hyres-
gisten, dr avsikten sdledes att domstolen skall
indra en Gverenskommelse endast i det fall att
oskéligheten dr uppenbar.

318§. Domstolsavgorande om hyran. Stadgan-
det skall med nedan nimnda undantag mot-
svara det forfarande med domstolsavgéranden
om dndring av villkor som géller hyrans belopp
eller hyrans bestimningssétt samt ikrafttridan-
det av sddana #ndringar, vilket enligt 21 kap. 1
den gillande lagen har wvarit tillimpligt i
hyresforhdllanden som 4r fria frin reglering.
Aven i hyresforhdllanden som omfattas av
regleringen har dessa frigor avgjorts pi ett
snarlikt satt.

I 1 mom. skall stadgas om nir ett domstol-
savgdorande om hyresbeloppet eller ett dndrat
villkor om bestimningen av hyran skall trdda i
kraft. Forslaget motsvarar den géllande lagen i
denna fraga.

I 2 mom. skall stadgas om &terbetalning av
overbetald hyra. Enligt den géllande lagen kan
sddan Aaterbetalning ske dven for tiden fore
delgivningen av sinkningsyrkandet, t.o.m. for
de tva ar som nirmast har féregitt delgivning-
en.
I avtalsforhdllanden som underlyder regler-
ing har det enligt den gillande lagen varit
mojligt att bestimma att hyreshdjningar som
borde ha faststillts av domstol, men som inte
har faststillts pd ett sddant sitt, skall Aterbe-
talas for de tre 4r som nidrmast foregitt
delgivningen av sinkningsyrkandet. En sidan
dterbetalningstalan har fatt vickas 4nnu inom
ett ar frdn det att hyresforhdllandet upp-
horde.

I lagforslaget foreslds att domstolen skall ha
mojlighet att férordna att dverbetald hyra skall
dterbetalas for den tid som foregir delgivning-
en av sinkningsyrkandet endast om dirtill
foreligger synnerligen vigande skil, och inte
ens i sd fall for en lingre tid 4n det 4r som
nirmast foregar delgivningen av sinkningsyr-
kandet. Genom detta forslag efterstrivas upp-
riktiga avtal om hyran mellan parterna samt
att parterna skall 16sa sina tvister si fort som
mojligt och medan hyresforhillandet dnnu pa-
gar.

I hyresférhallanden som &r fria frdn reglering
har det enligt den géllande lagen varit mojligt
att vicka en talan om sinkning av hyran dnnu
under tre ir efter det att hyresforhallandet
upphorde, vilket inte ldngre skall vara mojligt
enligt lagforslagets 29§ Denna omstindighet

minskar ocksd det belopp som inflyter i 4ter-
betalda hyror. Den tid for vilken det skall vara
mojligt att f4 hyran dterbetald kan darfor i
regel forkortas dven av denna orsak. Sidana
synnerligen vigande skil som skulle motivera
dterbetaining av hyra &ven for den tid som
foregar sinkningsyrkandet vore t.ex. att det pd
hyresmarknaden rdder ett uppenbart missfor-
héllande mellan utbud och efterfrigan, om
detta kan anses ha bidragit till att frigan om
sdnkning av hyran inte har tagits upp mellan
parterna i ritt tid sedan hyran blivit oskiligt
hog. Vid bedomningen av det belopp som
skall dterbetalas samt den tid som é&terbetal-
ningen skall gilla, skall hdnsyn siledes tas till
att jamkning av ett avtalsvillkor som har
blivit oskiligt dven i fall som dessa i forsta
hand skall efterstrdvas genom avtal mellan
parterna. Ju ldngre tid villkoret har varit 1 kraft
utan att ndgon dberopat dess oskilighet, desto
hogre skall troskeln for retroaktiv jimkning
vara.

Med delgivning av ett yrkande pd sinkning
av hyran skall enligt stadgandet inte endast
avses delgivning av stimning, utan dven del-
givning av ett yrkande om sinkning av hyran
som hyresgisten framstéllt till hyresvirden fore
delgivningen av stdmningen. Avsikten 4r att
betona att parterna skall 16sa sina meningsskilj-
aktigheter betriffande hyresbeloppet genom
avtal och medan hyresforhdllandet varar.

Néir en domstol besluter att hyran skall
sinkas, skall den, sisom forut, & tjénstens
vignar yttra sig om 4terbetalningen. Inte heller
foreslds ndgra dndringar i de grunder enligt
vilka domstolen bestimmer det belopp som
skall terbetalas.

328. Hojning av hyran for aravahyresbostad.
Stadgandet skall med nedan nimna undantag i
sak motsvara 36 § 2 och 3 mom. i den gillande
lagen.

Det har ansetts nodvindigt att bibehdlla
hyresvirdens ensidiga ritt att hodja hyran pd
det sitt som stadgas i 1 mom. for att bestim-
ningen av hyran enligt sjdlvkostnadsprincipen
skall forverkligas enligt lagstiftningen om ara-
vahyresbostiider. Betriffande tidpunkten nir
hojningen skall trida i kraft foreslds det att den
hojda hyran skall trida i kraft tidigast en
mdénad frin ingéngen av den hyresbetalnings-
period, i allmidnhet en kalendermdnad, som
foljer nirmast pd den dé hyresgisten underrit-
tades om hojningen. Enligt den géllande lagen
dr denna karenstid tvd mdanader.
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33§. Statistik over hyrorna. Det foreslagna
stadgandet motsvarar 105§ i den gillande
lagen. Inga dndringar av stadgandet foreslas i
detta sammanhang.

4 kap. Betalning av hyran

Allmént. Kapitlet motsvarar med smdirre
dndringar innehdllet och ordalydelsen i den
gillande lagen. Det fOreslas att till kapitlet
fogas ett stadgande om hyresbetalningsskyldig-
het efter att hyresforhillandet har upphért. En
justering foreslds dven av stadgandet om det
hyresbelopp som fir avtalas att betalas i
forskott.

34 §. Tidpunkten och for betalning av hyra och
den tid for vilken hyra skall betalas. Hyresgis-
tens frimsta skyldighet 4r att betala hyran. I
paragrafen stadgas om nir denna skyldighet
skall fullgoras. Stadgandet i 1 mom. motsvarar
37§ 1 mom. i den gillande lagen. Paragrafen
giller p4 samma sdtt som motsvarande stad-
gande i den gillande lagen samtliga avgifter
som betalas till hyresvirden for nyttjanderitten
till ldgenheten. Vilka formaner som ingdr i
hyran har behandlats i motiveringen till 1§.

Hyresgisten ir skyldig att betala hyra under
hyresforhillandet oberoende av om han utnytt-
jar sin hyresrdtt eller inte. Hyra skall dven
betalas for tiden efter att hyresforhéllandet har
upphért, om hyresgisten di dnnu anvinder
ligenheten. Det foreslds att stadgandets orda-
lydelse preciseras. Denna precisering, som mot-
svarar gillande praxis, foreslds i 3 mom.
Stadgandet skall ocksd gilla betalningsskyldig-
heten for dem som hirleder sin ritt fran
hyresgésten, sdsom hyresgédstens konkursbo
(50 §) eller hyresgéstens make, om han anvin-
der ldgenheten efter att hyresavtalet har gitt ut
(119).

Upphor hyresavtalet mitt under hyresbetal-
ningsperioden och anvinder hyresgisten déref-
ter inte lidngre liagenheten, 4r han inte heller
skyldig att betala hyra for tiden efter att
hyresavtalet och anvidndningen av ligenheten
upphoérde. En situation som denna kan t.ex.
uppstd om hyresgistens uppsdgningstid 4r kor-
tare 4n en manad och avtalet upphor till foljd
av att hyresgisten har sagt upp det.

Stadgandet i 2 mom. om betalningstiden for
hyra som skall betalas i annat #n pengar
motsvarar 37§ 2 mom. i den gillande lagen.
Om betalningssittet och betalningstidpunkten

for en sddan hyra skall parterna alltid avtala
sdrskilt. Att hyran skall betalas i annat 4n
pengar ir i praktiken si sillsynt och fallen si
varierande att parterna madste avtala sérskilt
om saken.

35§. Sdttet for betalning av hyra. Den fore-
slagna paragrafen motsvarar 38 § i den gillande
lagen.

36 §. Betalning av hyra i forskott. Paragrafen
motsvarar med nedan nimnda preciseringar
gillande 39§. Stadgandet 4r dven avsett att
precisera den ritt som parterna enligt 34 § har
att fritt avtala om betainingstidpunkten for
hyran.

Det foreslds att 1 mom. preciseras genom ett
stadgande som klargdr att det dr friga om
betalning av hyran fér en eller flera hyresbe-
talningsperioder, dvs. hyran i ett avtalsforhal-
lande och tidpunkten di denna skall betalas,
inte om en extra hyra. Hyran kan béras upp i
forskott sd att den stindigt betalas tidigare 4n
hyresbetalningsperioden skulle foérutsitta, var-
vid forskottshyran &dven fir en karaktir av
sdkerhet. Det skall likasd vara mojligt att
avtala att hyran for en viss hyresbetalningspe-
riod skall betalas i forskott, varefter liget
normaliseras sd att betalning direfter sker for
den faktiska hyresbetalningsperioden. Har hy-
resgédsten nir hyresforhdllandet upphor betalt
hyra for en lingre tid 4n han besuttit ligen-
heten, skall 6verbetald hyra givetvis iterbeta-
las. Parterna kan &dven avtala om iterbetal-
ningstiden. Méste Aterbetalning yrkas genom
talan vid domstol, preskriberas 4dven denna
fordran enligt 10§. Talan skall alltsi vickas
senast inom tre 4r frdn det att hyresférhillan-
det upphorde.

Stadgandet i 1 mom. gér dven klart att en
hyra som hyresgisten frivilligt har betalt i
forskott inte skall betraktas som en ogiitig
prestation. Hyresgéisten skall alltid utan hinder
av stadgandet ha ritt att betala sin hyra i
forskott for flera hyresbetalningsperioder, om
han s& onskar. I praktiken forekommer sddan
frivillig fortida betalning av hyra redan, fastin
det 4r tydligt att det 4r friga om undantagsfall;
dock kan en sddan betalning vara vilgrundad
t.ex. nir hyresgisten vistas utomlands en lingre
tid.

Enligt forslaget skall forskottsbetalning av
hyra fa forutsiitas endast i samband med att
hyresavtalet ingas, vilket dven varit fallet enligt
den gillande lagen. Om betalning av hyra i
forskott dnskas, mdste parterna alltid avtala
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dirom, varfér det foreslds att stadgandets
ordalydelse justeras si att ordet ’krdva” byts
ut mot ordet “avtalas”, Om avsikten &r att en
hyra skall betalas i forskott i forhdllande till
hyresbetalningsperioden, mdste parterna séle-
des avtala ddrom samtidigt som de kommer
Overens om de ovriga villkoren for hyresf6rhal-
landet. Dessutom forutsitts det sisom hittills
att ett sirskilt skil foreligger till att hyran bérs
upp i forskott, sdsom att beloppet skall anvin-
das for istindsittning av ligenheten.

T 2 mom. foreslds pad samma sitt som hittills
stadganden om maximibeloppet for den hyra
som fir bidras upp i forskott. Hyra fir inte
béiras upp i forskott fér en lidngre tid dn tre
ménader eller om hyresbetalningsperioden dr
lingre #n sa, fér en hyresbetalningsperiod.
Avtalsvillkor som forpliktar hyresgisten att
betala hyra i forskott for en lingre tid &n
denna skall vara ogiltiga. Andringen som géller
forskottshyrans belopp har ansetts nodvindig
darfor att hyresviarden vid ingdngen av 1993
forlorade sin retentionsritt, dvs. sin ritt att till
sikerhet fér obetald hyra hdlla kvar hyresgis-
ten tillhorig utmitningsbar egendom i de ut-
hyrda lokaliteterna. For det fall att hyresbetal-
ningsperioden ir lingre 4n en mdnad foreslds
ingen hojning av det belopp som betraktas
sdsom skilig forskottshyra.

Ett ndra samband rider mellan stadgandet
och forslagets 8§, som giller stillande av
sikerhet for fullgorande av villkoren i ett
hyresforhdllande. I 3 mom. hénvisas till 8 §.

5 kap. Byte av hyresvird

Allmédnt. Stadgandena i1 37 och 44 §§ 4r nya.
De ovriga stadgandena i kapitlet motsvarar
med smirre dndringar stadgandena i 9 kap. i
den gillande hyreslagen, vilket rubricerats pa
ett liknande sitt som detta kapitel.

Den viktigaste fordndringen jimfort med den
gillande lagen beror den inverkan som ett
exekutivt fing skall ha pd ett hyresavtals
bestdnd samt forhallandet mellan & ena sidan
de tvangsmedel som ett bostadsaktiebolag kan
anlita, sisom tagande av en ldgenhet i bolagets
besittning, och 4 andra sidan hyresavtalets
bestind samt ordnande av hyresgistens stéll-
ning. I propositionen ingdr darfor ocksd ett
forslag till dndring av lagen om bostadsaktie-
bolag.

Enligt ett av de nya stadganden som foreslds

i kapitlet, ndmligen 37§, skall alla hyresvirdar
dlaggas en skyldighet att 1dmna sina hyresgis-
ter ett meddelande dédr de klargdr sin stallning
sdsom hyresvird. Stadgandet har ansetts nod-
véindigt darfor att hyresvirdens forlust av sin
egen besittningsritt till ligenheten i allminhet
inverkar p& hyresavtalets bestind, eller &t-
minstone leder till byte av hyresvird i avtals-
forhdllandet. Hyresvirden skall dven vara skyl-
dig att ersitta den skada som en hyresgist har
lidit for att han inte informerats om hyresvir-
dens forlust av besittningsrétten.

Det stadgande som foreslds i 44 § har ansetts
behovligt for att parterna pa ritt sitt skall vara
inforstddda med situationen. Sévil ett konkurs-
forfarande som olika saneringsforfaranden i
friga om hyresvirdens skulder kan nidmligen
leda att hyresvirden i avtalsforhéllandet byts,
eller till att avtalet upphdr pd nigon annan
grund eller till foljd av ndgon annan 4tgird dn
de som avses i denna lag.

378. Hyresvirdens anmidlningsskyldighet.
Stadgandet 4r nytt. Avsikten 4r att betona
hyresviardens ansvar for fullgérandet av sina
avtalsforpliktelser. Stadgandet har ansetts be-
hovligt for att de som vill bli hyresgéster redan
ndr avtalet ingds och under avtalsférhandling-
arna skall ha mojlighet att beddma de risker
som 4r forknippade med olika hyresvirdar och
under hyresférhdllandets gdng folja med hur
riskerna utvecklas. Av dessa omstindigheter dr
den frdn hyresgistens synpunkt viktigaste den,
vilken besittningsritt hyresvirden sjdlv har till
de uthyrda lokaliteterna samt hur bestdende
denna rétt 4r. Forlorar hyresvirden denna
besittningsriitt, har detta ofta féljder 4ven med
tanke pd hyresgistens stdllning, och i avtals-
forhllandet sker alltid ett byte av hyresvird.
Ofta leder hyresvirdens forlust av besittnings-
rdtten 4ven till att hyresgistens besittningsritt
upphdr.

For att forlusten av hyresvdrdens besitt-
ningsratt till ldgenheten och verkningarna dér-
av inte skall overraska hyresgisten totalt,
foreslds det att hyresviarden skall ha en siddan
anmilningsskyldighet som avses i stadgandet.
Enligt denna skall en hyresvird vara skyldig att
upplysa sin hyresgist om grunden for sin ritt
att upplata ligenheten eller en del av den pd
hyra. Begridnsar nigon omstindighet denna
ratt, skall ocksd denna uppges. En hyresgist
har tex. behov av att veta huruvida det
bostadsaktiebolag som hyr ut ligenheten sjilv
dger den, efter att bolaget 16st in de aktier som
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berittigar till besittningen av ldgenheten, eller
huruvida det 4r frdga om en ligenhet som
bolaget har dvertagit besittningen till av dgaren
till aktierna. Med tanke pad hyresrittens be-
stdnd kan skillnaden mellan dessa bdda alter-
nativ rentav vara av stor betydelse.

En anmilningsskyldighet foreslds ocksd for
det fall att hyresvirdens ritt att besitta ldgen-
heten och uppldta den pd hyra skulle upphora.
Anmilan skall goras utan dréjsmdl. Om sd inte
sker och hyresgisten blir lidande pd forsum-
melsen, skall hyresvirden vara skyldig att
ersitta honom denna skada. Vare sig skada
uppstar eller ej, skall hyresvirden vara skyldig
att ersitta de flyttningskostnader som hyres-
gisten asamkas till foljd av att hans besitt-
ningsritt overraskande upphor. Om hyresgis-
ten dock pd annat sdtt fitt vetskap om att
hyresvirdens ritt att besitta ligenheten upphor
och hyresvirden kan visa detta, skall ingen
skadestdndsskyldighet uppstd med stod av
stadgandet. En dylik skyldighet kan dock
uppstd med stéd av ett annat stadgande i
denna eller nigon annan lag, eller nigot annat
avtalsvillkor. Med tanke pa bevisbordan &r det
skil att hyresvirden gor sin anmilan skriftlig-
en, men ocksd andra sitt att visa att anméilan
har gjorts skall godtas.

38§. Overlatelse eller dvergdng av dganderit-
ten. 1 paragrafen skall stadgas om ett hyresav-
tals bestdnd nir dganderitten till ligenheten
Overgar mot vederlag eller vederlagsfritt genom
en frivillig Overldtelse, ett familje- eller arvs-
rittsligt fing eller genom upplosning av ett
samigandeforhdllande. Paragrafen skall med
nedan nimnda dndringar motsvara 40§ i den
gillande lagen om Gverldtelse av en ldgenhet.

Enligt 1 mom. skall ett hyresavtal som den
tidigare dgaren ingdtt vara bindande for mot-
tagaren om ett villkor om hyresavtalets bestind
har tagits in i overltelseavtalet. Har hyresgis-
ten fore oOverlatelsen tagit ligenheten i sin
besittning, skall hyresavtalet likasd binda den
nye #garen. Hyresavtalet skall likasd vara
bindande for den nye dgaren om inteckning har
faststdlits till sdkerhet f6r hyresrittens bestand.

Hyresavtalet skall under ovan nidmnda for-
utsdttningar binda den nye dgaren dven 1 det
fall att han erhillit Kigenheten genom avvittring
eller annars vid atskiljande av makarnas egen-
dom enligt giftordtt med stdd av dktenskaps-
lagen eller tidigare lag, likasd om han erhallit
den med stdd av testamente, i arv eller genom
upplésning av ett samigandeforhdllande i den

ordning som stadgas i den lag som reglerar
ndmnda férhallanden.

De stadganden om byte av hyresvird vilka
avgér om ett hyresavtal med den tidigare
dgaren skall gilla mot den nye dgaren reglerar
endast frdgan om hyresforhéllandet skall fortga
mellan den nye dgaren och hyresgisten. Vill
den nye dgaren att avtalet skall upphora, skall
han alltid till sitt férfogande ha samtliga
réttigheter som denna lag anvisar hyresvirden.
Den nye dgaren kan siledes utnyttja sin lag-
stadgade rétt att sdga upp eller hiva hyresav-
talet.

Hyresvirdens rétt att uppldta ligenheten pd
hyra kan grunda sig pd ndgon annan ritt 4n
dganderitt, t.ex. pa ett avtal mellan hyresvir-
den och #garen till ligenheten. Ocksd i dessa
fall skall hyresavtalets bestind bestimmas en-
ligt 1 mom. ifall den ritt med stdod av vilket
hyresvirden har ingatt avtalet Overgir pi
nigon annan, t.ex. genom Overldtelse. Ett
stadgande hirom foreslds i 2 mom. Hyresvir-
dens ritt att upplata ldgenheten pd hyra kan
dven hirledas ur en annan ritt dn en dgande-
eller hyresritt. Nir ett bostadsaktiebolag ir
hyresvird, kan bolagets ritt att hyra ut ligen-
heten grunda sig pd att bolaget har &vertagit
besittningen av ligenheten. Bolaget 4r i sa fall
enligt 85 § lagen om bostadsaktiebolag skyldigt
att hyra ut ligenheten for den tid som ligen-
heten &r i bolagets besittning. Bolaget kan halla
en ligenhet i sin besittning hogst tre ar &t
gingen. Bolagets ritt att upplata ligenheten pa
hyra kan dirfor inte heller gilla en langre tid
dn denna.

I denna proposition ingdr ett forslag till
dndring av lagen om bostadsaktiebolag. Av-
sikten med forslaget 4r att mera detaljerat dn
tidigare reglera hyresgistens och andra nyttjan-
derittshavares samt bolagets stillning nir bo-
laget har tagit en uthyrd ldgenhet i sin besitt-
ning. Samtidigt klarlaggs ocksd vilken stéllning
bolagets egna hyresgister har under den tid
som bolaget besitter ligenheten samt efter att
denna besittning har upphort. Forslaget har
behandlats utférligare i den allmidnna motive-
ringen. I 2 mom. féreslds en hénvisning till
lagen om bostadsaktiebolag, dir dessa stadgan-
den frimst skall ing4.

I 3 mom. finns stadganden om den tidsfrist
inom vilken en ny &gare skall utnyttja sina
réttigheter enligt 1 och 2 mom. Stadgandena
motsvarar den gillande lagen.

Stadgandena i denna paragraf skall enligt 4
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mom. vara tvingande si till vida att hyresgis-
tens rdtt med stod av paragrafen inte fir
begrinsas genom avtal.

398. Inverkan av exekutiv auktion pd hyres-
forhdllandet. Stadgandet motsvarar med nedan
nimnda &4ndringar innehdllet i 41§ i den
gillande hyreslagen.

Enligt 5 kap. 49 § uts6kningslagen skall om
koparens ritt att hiva hyresavtal eller siga upp
en legotagare eller hyresgist di lego- eller
hyresritten inte har bibehdllits vid forsdljning
stadgas sdrskilt. Niar en ligenhet som har
uppldtits pd hyra finns i en byggnad som siljs
i utsékningsvig pa det sitt som stadgas om fast
egendom, skall koparens ritt att hdva ett
hyresavtal som inte vid den exekutiva auktio-
nen har férordnats att bestd bestimmas enligt
ndmnda lagrum. Koparen har enligt lagrummet
haft ritt att hdva hyresavtalet fastdn hyresgis-
ten redan har tagit ligenheten i sin besittning.
Om hyresavtalet har omfattats av det ligsta
antagbara budet eller om ett forbehdll om att
hyresavtalet skall bestd annars har gjorts vid
den exekutiva auktionen, har koparen enligt
lagrummet inte ritt att hiva hyresavtalet med
anledning av den exekutiva auktionen.

Det foreslas att en ny dgare som grundar sin
ritt pd ett exekutivt fing inte lingre skall ha
ritt att hidva hyresavtalet, utan endast ritt att
sdga upp det, varvid hyresgisten beroende pi
uppsdgningstiden har mellan tre och sex ma-
nader pa sig att vidta atgirder med anledning
av den situation som uppstar. Nagon mojlighet
att skjuta fram flyttningsdagen foreslds dock
inte. Ett forbud mot detta ingdr i forslagets 69 §
3 mom.

Enligt 41§ i den gillande hyreslagen har
koparen vid exekutiv auktion ritt att hiva
hyresavtalet i de fall som avses i stadgandet,
men hyresgisten har enligt 67§ 2 mom. moj-
lighet att yrka framskjutande av flyttningsdag,.
Fastin den foreslagna 4ndringen alltsd skulle
forlinga den tid varefter den nye &garen
tidigast fir Overta besittningen av lidgenheten,
miste den dock med beaktande av bigge
parternas intressen anses skiligare dn det gil-
lande stadgandet. Det 4r ju oftast s att en
exekutiv auktion pd hyresvirdens egendom och
en sidan uppsigning som avses i stadgandet
kommer som en total &verraskning for hyres-
gisten och att han dr helt oftrberedd pid
situationen.

Négon 4ndring av den tid inom vilken
koparen skall reagera om han vill anvidnda sig
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av sin rdtt att bli fri fran avtalet foreslds inte.
Denna skall fortfarande vara en manad. Tiden
skall sdsom hittills rdknas frin det att koparen
tog fastigheten i sin besittning eller frdn den
senare tidpunkt di han fick ki#innedom om
avtalet. I dverensstimmelse med den géillande
lagen foreslas likasd att finget inte direkt skall
ge koparen ritt att bli fri frAn avtalet ifall ett
forbehdll om avtalets bestind har gjorts vid
den exekutiva auktionen. Didremot skall den
nye dgaren ha samma ritt som en annan
hyresvird att siga upp eller hiva avtalet pd
nigon annan grund.

Det foreslds att 2 mom. skall dndras pa
samma sdtt som 1 mom., dvs. si att ritten att
hiva avtalet dndras till en ritt att siga upp det.
Annars motsvarar stadgandet till sitt innehill
gillande 41 § 2 mom.

1 3 mom. foreslds ett stadgande som har
samband med det forslag till lag om dndring av
lagen om bostadsaktiebolag som ingdr i pro-
positionen. For att bostadsaktiebolagets ritt
att ta ligenheten i sin besittning dven i prak-
tiken skall bli ett effektivt och fungerande
tvingsmedel, som bolaget kan gripa till nir en
aktiedgare har forsummat sina skyldigheter,
foreslds det att koparen vid en exekutiv auktion
inte i dessa fall skall ha ritt att siga upp
avtalet enligt denna paragraf. Ingendera av
dessa lagiindringar antas ha ndgon betydande
inverkan pé fastigheternas eller aktiernas siker-
hetsvirden.

40§. Byte av dgare till bostadsligenhet pa
grund av klandertalan eller inlésen. Stadgandet
motsvarar med nedan nimnda justeringar 42§
i den gillande lagen. I paragrafen stadgas om
hyresavtalets bestind ndr det till foljd av
klandertalan visar sig att hyresvirden inte hade
rétt att upplata ldgenheten pd hyra eller nir en
aktieigare utnyttjar sin inlosningsritt enligt
bolagsordningen.

En klandertalan kan bli aktuell tex. vid
dubbeloverldtelse. Tillimpningen av stadgandet
forutsitter inte att hyresvdrden eller hyresgis-
ten har handlat i ond tro. Stadgandet bygger
pa tanken att det inte 4r skiligt att den nye
dgaren skall vara bunden av ett hyresavtal som
han inte har medverkat till.

Om domstolen bifaller en klandertalan ge-
nom slutlig dom, leder detta alltsd inte auto-
matiskt till att hyresavtalet hdvs, utan den ritte
4garen mdste goéra en hdvningsanmélan. For
att den rdtte dgaren skall ha mojlighet att
utnyttja sin ritt enligt paragrafen, maste dven
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den dom som fastslir hans &ganderdtt ha
vunnit laga kraft. Detta innebdr att den ritte
dgaren inte kan utnyttja sin ritt ens med stod
av en hovrittsdom, om 4ndring soks i domen.

Den ritte dgaren skall oberoende av stad-
gandet ha ritt att anlita alla de Gvriga mojlig-
heter som lagen om hyra av bostadsligenhet
erbjuder en hyresvird som vill att ett hyresavtal
skall upphora att gilla.

Enligt 2 mom. skall samma stadganden som
giller en dgare vars rittigheter har faststillts
genom klandertalan dven tillimpas nir nigon
utnyttjar sin inldsningsritt. Inlésningsritten
skall vara densamma vare sig aktierna Over-
forts inom bolaget eller till nigon som stir
utanfor bolaget. Det foreslas att stadgandet i 2
mom. skall kompletteras s§ att den tid som en
eventuell inlosningstvist om aktierna varar
skall jamstillas med inlosningstiden. Justering-
en foreslds darfér att risken for att den som var
hyresvird 1 ett hyresavtal som ingicks medan
inldsningstvisten varade inte var den ritte
dgaren, och siledes inte heller hade ritt att
bestimma hur den uthyrda egendomen skulle
anvindas, 4r densamma vare sig hyresavtalet
ingicks under den tid tvisten varade eller under
sjilva inlosningstiden.

Om hyresavtalet har ingitts fore den Overla-
telse som inldsningsritten giller, dr det friga
om ett fall som regleras i 38§ och den ritte
dgarens ritt att hiva avtalet skall bestimmas
enligt nimnda stadgande.

418§. Begrinsningar for aravahyresbostad.
Hinvisningarna i paragrafen skall justeras till
att motsvara lagforslaget. 1 Ovrigt motsvarar
stadgandet 43 § 1 den gillande lagen.

42 §. Bindande verkan av dndring, villkor eller
prestation gentemot ny dgare. I 3 mom. foreslds
ett nytt stadgande. I &vrigt skall stadgandena i
paragrafen motsvara 44 § i den gillande lagen
justerade sd att i stadgandet skall anvisas en
rittsregel ocksd for det fall att det finns en
anteckning eller gors en invindning om att en
prestation som har forfallit efter byte av
hyresvird redan har skett. I paragrafen skall pd
samma sidtt som hittills stadgas om bindande
verkan av ett villkor, en dndring eller ett tilligg
till ett skriftligt hyresavtal, nir ingen anteck-
ning dirom finns i hyresvirdens exemplar av
avtalet och byte av hyresvird har dgt rum.
Justeringen har ansetts nodvindig for att hy-
resgisten efter att han styrkt forekomsten av
det #ndrade villkoret eller prestationen inte

skall bli lidande pad att hyresvirden inte har
meddelat mottagaren dessa omstindigheter.

I 3 mom. foreslds ett stadgande om nir
hyresgisten i samband med en prestation skall
beakta att hyresvirden bytts i avtalsforhillan-
det. Enligt forslaget skall hyresgisten, tills han
skriftligen har informerats om att hyresvirden
har blivit en annan, ha ritt att prestera till den
som enligt hyresavtalet eller ett sirskilt avtal
med hyresvirden har ritt att motta prestatio-
nen, forutsatt att hyresgisten inte annars har
fatt kinnedom om bytet. Om hyresgistens
prestation motsvarar innehdllet i hans exemplar
av hyresavtalet, miste en hyresvird som pastar
att prestationen borde ha skett till honom
styrka att hyresgisten visste att han var den
ritte hyresvirden i avtalsférhéllandet.

Nir det giller overlatelse av egendom skall
Overlitaren och mottagaren sdledes avtala om
hur hyresférhillandet pdverkar 6verlatelsen
samt i vilket skede hyresvirdens rittigheter och
skyldigheter skall overgd pd mottagaren samt
sorja for att hyresgisten informeras om de
overlitelsevillkor som giller hyresférhéllandet.
Det foreslagna stadgandet kompletterar stad-
gandet om hyresvirdens anmélningsskyldighet
i 37§. Stadgandet innebidr dven att en hyres-
vérd som underldter att underritta mottagaren
om att ligenheten dr uthyrd och inte informe-
rar honom om hyresvilikoren, skall svara for
den skada som eventuellt vallas mottagaren av
att hyresgisten inte har varit medveten om
bytet av hyresvird.

43 §. Skadestdnd ndr hyresavtal upphor. Stad-
gandet motsvarar i delvis dndrad form 45§ i
den gillande lagen. Upphor en hyresgists
hyresavtal enligt 38—408§ eller 42§, skall
hyresgésten ha ritt till ersittning fér den skada
som han lidit till foljd av att hyresavtalet
uppho¢r i fortid av den hyresvird vars for-
summelse ledde till att grunden fér upphdran-
det uppstod, eller som annars var ansvarig mot
hyresgésten for hyresfoérhallandets bestiand da
grunden for upphorandet uppstod. Skyldig att
ersitta en skada som beror pi att avtalet
upphér dr alltsd den hyresvird som mot
hyresgdsten var ansvarig for hyresavtalets be-
stind da grunden fér upphdrandet uppstod.
Enligt forslaget skall en hyresgist dock inte ha
ritt till skadestdnd, om han kinde till eller med
iakttagande av vanlig omsorg borde ha kint till
grunderna for att avtalet kunde komma att
upphora enligt ovan nimnda lagrum.

Skadestandsskyldig blir enligt forslaget en
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hyresvird som vid byte av hyresvird har
forsummat sin skyldighet att sorja for att
hyresgistens réttigheter sdkerstills. En grund
som leder till att hyresforhallandet upphor kan
dock enligt forslaget uppstd fastin ingen foér-
sumlighet kan tillriknas hyresvirden. Detsam-
ma giller i friga om den skadestindsskyldighet
som regleras i stadgandet. Siledes kan dven en
sddan hyresviard bli skadestindsskyldig som
annars var ansvarig mot hyresgésten for hyres-
forhallandets bestdnd ndr grunden for att
hyresforhdllandet skulle upphéra uppstod.
Denna ersittningsgrund blir nidrmast aktuell
nédr hyresforhdllandet upphor till foljd av exe-
kutiva tgirder, klandertalan eller inldsningsyr-
kande.

Enligt paragrafen skall skadestindsbeloppet
bestimmas s& att hyresgisten far ersittning
dtminstone for den tid under vilken han enligt
avtalet skulle ha haft ritt att besitta ldgenhet-
en. Vid bedomningen av skadans omfattning
maste det sdledes utredas vid vilken tidpunkt
hyresvirden enligt lag eller hyresavtalet tidigast
kunde ha fatt hyresavtalet att upphora efter att
en sidan hidvnings- eller uppsidgningsgrund
uppstdtt som blir aktuell enligt ifrigavarande
lagrum. Skadestindet kan betalas i pengar eller
sd att hyresgisten anvisas en ny bostad. Aven
i dessa fall skall domstolen prova om flytt-
ningskostnader och andra dylika kostnader
dessutom skall erséttas.

I 2 mom. foreslds ett stadgande om hyres-
gdstens ritt att forutom skadestind fa sin hyra
sinkt om han av de orsaker som framgir av
stadgandet har forlorat besittningen endast till
en del av ligenheten. Att hyresgisten forlorar
besittningen till en del av ligenheten eller andra
lokaliteter som han enligt hyresavtalet skall ha
besittningsritt till, kan vara av synnerlig bety-
delse med tanke pd om det alls 4r motiverat att
fortsitta avtalet. Ar detta inte fallet, skall
hyresgdsten ha rétt att hdva avtalet. Ett stad-
gande hirom ingdr i lagforslagets 63 § 2 mom.

44 §. Konkurs, skuldsanering eller skuldregle-
ring for hyresvirden. De foreslagna stadgande-
na dr nya, men motsvarar gillande lagstiftning.
Stadgandena har ansetts behovas i detta kapitel
eftersom sdvil ett konkursférfarande som olika
skuldsaneringsforfaranden péaverkar avtalsfor-
hallandet. Hyresvirdens taleritt kommer ofta
att anvindas av andra 4n honom sjilv, i
samband med f6rfarandet vidtas ofta tgirder
som leder till byte av hyresvird i avtalsforhal-
landet eller till att hyresavtalets bestind 4ven-

tyras, eller ocksd blir det aktuellt med uppsig-
ning eller hidvning av avtalet med stéd av
denna eller ndgon annan lag. Hyresgisten har
darfor skidl att folja med hur situationen
utvecklas.

Overlitelse av hyresvirdens egendom till
konkurs eller inledandet av ett skuldsanerings-
forfarande innebdr inte att hyresavtalet upphor
att gilla. Detta skall konstateras i 1 mom.

12 mom. foreslds en hinvisning till konkurs-
och skuldsaneringslagstiftningen.

Av de foreslagna stadgandena framgir 4ven
att alla de situationer som kan paverka hyres-
forhdllandets bestind eller byte av hyresvird
inte pa ett uttdommande sitt har reglerats i den
foreslagna lagen om hyra av bostadslidgenhet
eller i detta kapitel. '

Stadgandena i paragrafen 4r informativa och
motsvarar den gillande lagen.

6 kap. Overlatelse av hyresritt och fortsittande
av hyresforhillande

Allméint. Stadgandena i kapitlet skall med
nedan ndmnda &ndringar motsvara stadgande-
na i 10 kap. i den gillande lagen, som
rubricerats pd liknande sétt.

De viktigaste dndringarna jimfort med den
gillande lagen foreslds i 45, 47, 49 och 50 §.
De ovriga stadgandena i kapitlet skall till sitt
innehall motsvara den gillande lagen. Aven
ordalydelsen har stéllvis justerats.

Huvudregeln skall fortfarande vara den att
hyresritten inte fir Overforas utan hyresvir-
dens tillstdnd. Tillstindet kan antingen ges i
hyresavtalet eller sérskilt. Overforing av avtalet
pd en medlem av hyresgistens familj som &ar
bosatt i ligenheten skall fortfarande vara till-
dten utan ett uttryckligt férhandstillstind, for-
utsatt att Sverforingen inte vallar hyresvirden
avsevdrd oldgenhet. Didremot foreslds justering
av de stadganden enligt vilka hyresgidsten hit-
tills har haft rdtt att hiva avtalet om han inte
fatt svar pa sin begiran att fi overfora avtalet.
Likasd foreslds det att den som hyrt ligenheten
tillsammans med en annan, som sedan avlidit,
skall ha ritt att siga upp avtalet oberoende av
hur dennes dodsbo forfar med hyresritten.

I kapitlet skall fortfarande ingd stadganden
om hur dktenskapsskilinad eller avslutande av
samlevnad skall paverka fortsittandet av hy-
resforhllandet. Kompletterande stadganden
foreslds om Dbesittningen av ldgenheter som
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andra 4n dkta makar har hyrt som gemensam
bostad, varefter samlevnaden har upphort.
Justering foreslds likasd att det stadgande i
kapitlet som galler hyresgistens konkurs.

Om hyresritten utan hyresviardens horande
fir overforas pid en tredje person, kan en
hyresritt som grundar sig pd ett hyresavtal
dven bli foremal for arv, testamente eller
utmitning.

45 §. Mdjligheten att dverldta hyresrdtt. Stad-
gandet motsvarar med nedan ndmnda 4ndring-
ar 46§ 1-—3 mom.i den gillandelagen.

Stadgandet i 1 mom. motsvarar 46§ 1 och 2
mom. i den gillande lagen med den justeringen
att den tid inom vilken en hyresvird skall
besvara hyresgistens begiran om tillstind att
Overfora sin hyresritt skall foérlingas frin sju
dagar till en médnad. Forlingningen har ansetts
behovlig for att hyresvirden skall ha mojlighet
att pa ett vilgrundat sitt dverviga hyresgistens
begiran och sitt svar si att det t.ex. kan
utredas huruvida en ldmplig mottagare stir att
finna. Jimfort med den géllande lagen foreslés
dven en sadan 4ndring att hyresgisten inte
ldngre skall ha ritt att hdva avtalet, utan att
denna ritt skall omvandlas till en uppsdgnings-
rdtt. En sddan rdtt skall hirefter foreligga
endast om hyresvirden inte inom nimnda
tidsfrist, som alltsid skall vara en mdnad,
besvarar hyresgistens begiran att fi overfora
sin hyresritt. Genom dessa dndringar betonas
det faktum att avtalsférhallandet uttryckligen
dr en sak mellan parterna och att ett avtal i
forsta hand alitid skall dndras genom ett nytt
avtal, ocksd i friga om avtalsparterna sjilva.

Stadgandet i 2 mom. om f&rfarandet vid
overforing av hyresriitten skall till sitt innehall
motsvara 46 § 3 mom. i den gillande lagen.

Enligt 2 mom. skall en hyresgist bli fri frin
sina skyldigheter enligt hyresavtalet ndr han
Overfort avtalet pd en annan och underrittat
hyresvirden om &verforingen. Har hyresgésten
inte rdtt att Overfora hyresrdtten, intrdder
givetvis inte heller ndgon befrielse. Enligt for-
slaget medfor alltsd sjdlva Overforingen av
hyresritten 4nnu ingen befrielse frin skyldig-
heterna enligt hyresavtalet, utan hyresgisten
skall svara for sina avtalsforpliktelser, sdsom
betalningen av hyran, tills hyresvirden har
underrittats om att hyresritten har dverforts.

Ovan ndmnda forfarande skall iakttas sdvil
vid dverforingar som enligt hyresavtalet inte far
ske utan sdrskilt tillstind, som vid dverféringar
som inte lingre kriver sddant tillstdnd.

Stadgandena i paragrafen 4r tvingade s till
vida att ett villkor som innebér en begrinsning
av hyresgistens rittigheter dr ogiltigt. Ett
stadgande hirom foreslas i 48 §.

46§. Overldtelse av hyresritten till familje-
medlem. Stadgandet motsvarar med nedan
ndmnda dndringar till sitt innehdll 47§ i den
gillande hyreslagen. Hyresgésten skall enligt 1
mom. sdsom hittills ha ritt att overféra sin
hyresrdtt pd sin make, ett barn som hor till
familjen eller till sin fordlder, om mottagaren
redan bor i ldgenheten. Nu foreslds det att
hyresritten dven skall fi dverforas pd makens
fordldrar.

Sésom hittills skall en dverforing inte vara
tilldten om hyresvirden kan visa att han har
befogad anledning att motsitta sig dverforing-
en. Nir den familjemedlem som blir hyresgist
péd ovan nidmnt sétt redan bor i ldgenheten,
torde hyresviarden inte i allmidnhet ha anled-
ning att motsitta sig dverforingen. Som befo-
gad anledning kan enligt stadgandet nirmast
betraktas att hyresviardens ekonomiska risk
avsevért oOkar.

Vid beddomningen av nir hyresvirden skall
anses ha en tillricklig anledning att motsétta
sig overforing, skall det utredas pa vilket sitt
hans stillning skulle dndras till foljd av over-
foringen, huruvida ldgenheten t.ex. blir utsatt
for ett storre slitage till foljd av denna. Hyres-
virden kan ha befogad anledning att motsitta
sig Overforingen t.ex. till foljd av en sddan
omstindighet hos mottagaren som efter ver-
foringen skulle ge hyresvirden ritt att sdga upp
eller hidva avtalet.

Om hyresvirden vill motsitta sig dverféring-
en av hyresritten skall han enligt 3 mom. inom
en minad efter att han fick vetskap om den
lata frdgan om grunden for sin viigran prévas
av domstol. Stadgandet skall dock inte hindra
hyresgisten frin att avstd fridn overforingen till
foljd av att hyresvirden har motsatt sig den.
Parterna skall sdledes alltid ha mojlighet att
komma Overens om saken, men om hyresgésten
stdr fast vid sitt beslut att dverféra hyresrétten,
maste hyresviarden inom utsatt tid l4ta grunden
for sin vdgran provas av domstol.

Hyresforhdllandet skall fortsitta pd tidigare
villkor under den tid som frdgan provas av
domstol. Om domstolen godkinner den orsak
som hyresvirden har uppgivit sdsom grund for
sin végran, skall den férbjuda Gverforingen av
hyresritten.

Efter att hyresgéisten har 6verfort sin hyres-
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ritt, skall hans skyldigheter enligt hyresavtalet
bestimmas enligt lagforslagets 45 §.

Stadgandena i paragrafen skall pd samma
sdtt som enligt den gillande lagen vara tving-
ande till forman fér hyresgisten. Stadgandet
motsvarar lagforslagets 48 §.

47§. Fortsdittande av hyresforhdllande efter
hyresgdstens dod. Stadgandet skall med nedan
ndmnda 4ndringar motsvara 48 och 49 §§ i den
gillande hyreslagen. En hyresgists franfille
skall inte innebdra att hyresavtalet upphor.
Hyresritten ingir dérfér i den avlidnes d6dsbo,
dven om den inte utan hyresvirdens samtycke
far overforas pa tredje man. Dédsboet skall
svara for att avtalsvillkoren iakttas. Boet skall
enligt 1 mom. alltid ha ritt att sdga upp avtalet
pd det sitt som stadgas om avtal som géller
tills vidare. Motsvarande rittighet finns ocksd i
den gillande lagen. Avtalet kan sdledes sdgas
upp oberoende av vad som har avtalats om
hyrestid eller uppsigning. Det f6reslas att
stadgandets ordalydelse justeras pd denna
punkt. Har hyresgésten hyrt ligenheten tillsam-
mans med nigon annan, foreslds det att dods-
boet och den efterlevande hyresgésten vid sidan
av den gemensamma uppsdgningsritt som de
har enligt den gillande lagen dven skall ha en
sjdlvstindig ritt att siga upp avtalet for egen
del. En sidan ritt har ansetts motiverad darfor
att situationen kan bli oskilig fér den efter-
levande hyresgiistens och dodsboets vidkom-
mande, om dessa inte har samma sikt om hur
hyresritten skall utdvas.

Stadgandena i 2 och 3 mom. motsvarar till
sitt innehdll den gillande lagen.

Paragrafen skall sd till vida vara tvingande
till forman for en efterlevande hyresgist som
bor i ldgenheten samt till forman for dodsboet
och dess deldgare, att deras ritt enligt denna
paragraf inte fir begrinsas genom avtal. Ett
stadgande hdrom foreslds i 48 §.

48 §. Forbjudna villkor som gdller dverldtelse
av hyresrdtten och fortsdttande av hyresforhdl-
landet. Paragrafen motsvarar stadgandena i
46 § 4 mom., 47 § 4 mom., 48 § 3 mom. och 49 §
3 mom. i den gillande lagen. Den ritt som
tiltkommer en hyresgist, en person som bor i
ldgenheten, ett dodsbo eller dess deligare med
stod av 45, 46 och 47 §§ kan enligt forslaget
inte begrinsas genom avtal, Ett villkor som
strider mot dessa stadganden skall vara ogiltigt
och sdledes inte binda dem vilkas rittigheter
det tvingande stadgandet 4r avsett att skydda.

49 §. Verkningarna av avslutande av samlev-

nad eller gemensamt boende och dktenskapsskill-
nad pd hyresforhdllandet for bostadsligenhet.
Stadgandet motsvarar delvis 50 § i den géllande
lagen. Till paragrafen ansluter sig ett forslag
om upphidvande av 24 § 2 mom. dktenskapsla-
gen. I paragrafen foreslas dessutom stadganden
om hur besittningen av en ldgenhet fortsitter
ndr andra 4n dkta makar tillsammans har hyrt
ligenheten och samlevnaden sedan upphor.

1 1 mom. foreslds stadganden om hur en
dktenskapsskillnadsdom eller ett domstolsfo-
rordnande om att makarnas samlevnad skall
upphora péaverkar besittningen av den ldgenhet
som har varit makarnas gemensamma hem.
Nir en domstol forordnar att makarnas sam-
levnad skall upphora eller domer dem till
dktenskapsskilinad, skall den sdsom hittills
samtidigt forordna att den av makarna som &r
i stérre behov av bostaden skall fi fortsitta
hyresforhallandet och samtidigt befria den
andra maken frdn hyresforhillandet.

Eftersom det dr mojligt att en ldgenhet som
anvinds sisom gemensam bostad t.ex. medf6r
sa hoga boendekostnader att ingendera maken
ensam kan hyra den eller att den annars inte 4r
indamadlsenlig for en ensamstdende person,
foreslds det att domstolen dven skall ha moj-
lighet att befria bigge makarna fran deras
skyldigheter enligt hyresforhédllandet.

En bostad som makarna har anvidnt sisom
sitt gemensamma hem kan pd samma sitt som
enligt den gillande lagen ha hyrts antingen av
bidgge makarna for att anvindas sdsom deras
gemensamma hem eller endast av den ena
maken.

Stadgandet i 2 mom. 4r nytt. I praktiken har
det ofta visat sig finnas behov av ett stadgande
om vilket forfarande som skall iakttas nir
andra 4n dkta makar hyr en lidgenhet for att
anvinda den som sin gemensamma bostad,
varefter samlevnaden av en eller annan orsak
upphér och man inte genom frivilliga avtal
lyckas 16sa frigan vem av dessa tvd, vem annan
eller vilka andra som skall fa fortsitta hyres-
forhéllandet. I praktiken 4r det ofta friga om
tvd personer som lever tillsammans under
dktenskapsliknande férhillanden, men det kan
ocksd vara friga om andra som bor tillsam-
mans, t.ex. om en grupp studerande som
tillsammans har hyrt en ligenhet for att an-
vinda den som sitt gemensamma hem.

Enligt forslaget skall domstolen pd yrkande
av nigon som anvidnder ligenheten som sin
bostad forordna att den eller de som bist
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behover bostaden skall f4 fortsdtta hyresforhal-
landet och befria de andra fran skyldigheter
enligt hyresférhdllandet. De orsaker som
ndmns i 1 mom. kan dven tala for att det ar
skiligt att alla som bor i ligenheten befrias
frdn hyresforhdllandet om de inte lingre vill bo
tillsammans. I férslaget forutsitts uttryckligen
att bostaden har hyrts for att anviindas sdsom
gemensam bostad och att hyresvirden séledes
har varit medveten om bostadens anvindning-
sindamal och -sétt samt vem eller vilken grupp
som bor i ligenheten.

Stadgandet i 3 mom. om att hyresviarden
skall beredas mojlighet att bii hérd i saken
motsvarar den gillande lagen. Domstolen skall
inte fA meddela ett férordnande som sannolikt
véllar hyresvirden skada.

Stadgandet i 4 mom. motsvarar stadgandet i
24 § aktenskapslagen om verkstéllbarhet av ett
forordnande om att samlevnaden skall uppho-
ra. Nagon orsak att omfatta en annan stind-
punkt i friga om mojligheten att verkstilla
ovriga forordnanden enligt paragrafen forelig-
ger inte heller.

Ett forordnande enligt 1 eller 2 mom. kan
endast meddelas pa talan eller yrkande av den
som anvinder bostaden som sitt gemensamma
hem,

508. Konkurs eller skuldsanering for hyres-
gdst. Stadgandena i paragrafen motsvarar till
visentliga delar stadgandena i 51§ i den
gillande hyreslagen om hyresgéstens konkurs.

Det foreslas att paragrafen preciseras sé att i
1 mom. stadgas om konkursboets skyldighet
att svara for skyldigheterna enligt hyresavtalet
under den tid boet utdvar hyresritten. Denna
skyldighet skall inte vara beroende av huruvida
konkursboet uttryckligen har overtagit ansva-
righeten for hyresgistens skyldigheter enligt
hyresavtalet. I 1 mom. foreslds dven ett ut-
tryckligt stadgande om att Overlitelse av hy-
resgistens egendom till konkurs inte skall anses
medfora att hyresavtalet upphor. En motsva-
rande precisering i friga om hyresvirdens
konkurs foreslds i 44 §.

Stadgandet i 2 mom. skall motsvara 51§ i
den gillande lagen med den preciseringen att
sdvdl hyresgidsten sjilv som konkursboet ge-
nom att stilla en sdkerhet skall kunna hindra
hyresvirden att hiva avtalet.

For att det skall framgéd att ett skuldsane-
ringsforfarande som beror hyresgistens skulder
eventuellt kan pdverka hyresrittens bestind,
leda till byte av hyresgist eller rentav till att

avtalsforhéllandet upphor, foreslds i 3 mom. ett
stadgande som hénvisar till nimnda lagstift-
ning.

Om hyresvirden utdvar sin ritt att med stod
av paragrafen hiva avtalet, skall han inte
langre ha ratt till ersdttning {or den skada han
véllas av att avtalet upphor.

7 kap. Uppsiigning av hyresavtal

Allmdnt. De allminna uppsdgningsstadgan-
dena har samlats i detta kapitel. Eftersom
huvudregeln fortfarande skall vara den att ett
avtal som har ingétts pd bestimd tid inte kan
sdgas upp av den ena avtalsparten, vilket
diremot ar fallet i friga om avtal som giller
tills vidare, blir stadgandena i kapitlet frimst
aktuella i avtal som giller tills vidare. Uppsig-
ning 4r en Atgird som ger en avtalspart
mojlighet att genom en ensidig viljeforklaring
besluta att ett avtal skall upphoéra.

Stadgandena i kapitlet motsvarar till visent-
liga delar stadgandena i 21 kap. i den géllande
lagen, vilka skall iakttas vid uppsdgning av
hyresavtal som ir fria fran reglering. En del av
de foreslagna stadgandena 4r dock helt nya och
enligt forslaget skall dven innehdllet i vissa
gillande stadganden revideras. For att stadgan-
dena skall vara mera littlista och begripliga
har ordalydelsen i samtliga stadganden juste-
rats.

Ett helt nytt stadgande foreslds om att ett
avtal som har ingitts pa bestdmd tid skall f4
sdgas upp om det vore synnerligen oskéligt mot
ndgondera avtalsparten att fordra att avtalet
skall forbli 1 kraft. Likasa foreslas det att sdtten
for delgivning av ett uppsdgningsmeddelande
skall revideras och att de alternativa delgiv-
ningsséitten skall okas.

Stadgandena i kapitlet skall fortfarande vara
tvingande till forman for hyresgisten.

518§. Upphdrande av hyresavtal med anledning
av uppsdgning. | paragrafen foreslas stadganden
om foljderna av uppsidgning. Stadgandet i 1
mom. motsvarar delvis till sitt innehdll 52 § 1
mom. i den gillande hyreslagen. Stadgandet
giller uppsigning av avtal som giller tills
vidare. Ett sidant avtal skall upphora nir det
har sagts upp och uppsdgningstiden gitt ut.
Uppsédgningstiden skall sdsom hittills ridknas
frin den sista dagen i den kalendermdnad -
under vilken uppségningen har skett. Parterna
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skall dock ha mdjlighet att avtala om undantag
frdn denna huvudregel.

Om i denna lag eller nigon annan lag
stadgas annat om verkningarna av uppségning,
skall avtalet upphdra enligt nimnda stadgan-
den.

1 2 mom. fdreslds stadganden om hur ett
tidsbestimt avtal skall upphoras till féljd av
uppsigning. Ett tidsbestimt avtal kan enligt
momentet sigas upp endast i de fall dir
uppsigning dr mojlig enligt lagforslagets 39, 45,
47, 55, 90 eller 91 §§. Nir uppsigning av ett
tidsbestamt hyresavtal 4r mdjlig enligt stadgan-
den i ndgon annan lag, reglerar nimnda lag i
allminhet dven foljderna av uppsédgningen. Om
si dr fallet, skall avtalet upphora enligt vad
som stadgas i ndmnda lag. En siddan uppsig-
ningsritt foljer bl.a. av 27 § lagen om foretags-
sanering (47/93) och 19§ lagen om skuldsane-
ring foér privatpersoner (57/93). Enligt dessa
stadganden dr uppsidgningstiden tvd manader,
och avtalet upphor nir denna tid har forflutit
efter uppsigningen.

Enligt 2 mom. skall ocksd ett tidsbestimt
avtal, ifall det kan sdgas upp, upphdra nir
uppsigning har skett och uppsigningstiden har
gitt ut, om inte annat stadgas eller avtalas.
Stadgandet i lagforslagets 39 § ger koparen vid
exckutiv auktion ritt att siga upp avtalet
under de forutsdttningar som ndmns i stadgan-
det. Enligt lagforslagets 45 § skall en hyresgist
ha riitt att siga upp hyresavtalet om han inte
inom den tid som foreskrivs i stadgandet far
svar pa sin begiran att f4 overfora hyresrétten.
1 bigge fallen skall denna uppsigningsritt dock
gilla endast en médnad. Sigs inte avtalet upp
inom denna tid, skall uppsidgning inte lingre
vara mojlig med stéd av dessa stadganden. Ifall
avtalet sdgs upp, upphoér det nir uppsignings-
tiden har gatt ut.

Enligt lagforslaget skall domstolen i de fall
som niamns i 55§ ha mojlighet att ge en part i
ett hyresforhillande ritt att siga upp avtalet,
men samtidigt 4l4gga honom skadestdndsskyl-
dighet mot den andra avtalsparten for den
skada som denne villas av att avtalet upphor.
Enligt lagforslagets 47§ skall dven en hyres-
gists dodsbo ha ritt att sdga upp ett hyresavtal
som har ingétts pd bestimd tid. I dessa fall, dir
avtalet kan sdgas upp sdsom ett avtal som
giller tills vidare, skall avtalet upphora nir
uppsigningstiden har gétt ut.

T lagforslagets 90 § foreslds att ett hyresavtal
som giller en arbetsbostad, vare sig det har

ingdtts pd bestimd tid eller giller tills vidare,
skall fa ségas upp att upphéra 14 dagar efter
uppsigningen eller utan iakttagande av upp-
sdgningstid si att det upphér samtidigt som
arbets- eller tjansteférhillandet. Avtalet kan
alltsd i dessa fall upphora efter utgdngen av en
annan tid &n uppsigningstiden. Att ett arbets-
eller tjinsteforhdllande upphér skall sdsom
hittills ge rétt till uppsigning dven av ett
tidsbestimt hyresavtal for en arbetsbostad. Ett
stadgande hirom foreslds i 91§. Aven i dessa
fall skall avtalet upphoéra nir uppsigningstiden
gar ut, men vid beridkningen av uppsigningsti-
den skall i vissa fall stadgandena i forslagets
92 § 3 mom. iakttas. Sedan ett ir forflutit frin
det arbets- eller tjinsteférhallandet upphorde,
kan hyresavtalet inte ldngre sigas upp pa
denna grund och medan arbets- eller tjinste-
forhédllandet varar kan avtalet inte sdgas upp si
att det skulle upphora tidigare &n ndmnda
forhallande. I dessa fall kan hyresavtalet sile-
des upphora efter utgdngen av en annan tid dn
uppségningstiden.

528. Uppsdgningstiden. Stadgandena 1 para-

“grafen motsvarar till sitt innehdll 52§ i den

gillande hyreslagen om uppsidgningstidens
lingd och hur uppsdgningstiden rdknas. Stad-
gandets ordalydelse har justerats si att i 2
mom. har sammanférts de stadganden som
giller uppsigningstiden for hyresvirden och i 3
mom. de som giller uppsdgningstiden for
hyresgésten. I 4 mom. stadgas om giltigheten
av villkor som giller uppsdgningstiden. Den
uppsdgningstid som enligt paragrafen skall
gilla for hyresvirden fir enligt forslaget inte
forkortas eller den som galler for hyres-
gisten forlingas. I den gillande lagen har
avtalsfriheten begrinsats pd motsvarande sitt.
I overensstimmelse med den gillande lagen
foreslds dven att uppsdgningstiden for hyres-
virden skall forlingas fran tre till sex mé&nader
endast om hyresforhdllandet utan avbrott har
varat minst ett 4r omedelbart fore uppsigning-
en. I annat fall skall uppsdgningstiden alltid
vara minst tre minader nidr hyresvdrden siger
upp avtalet.

538. Makes samtycke till uppsdgning av
hyresavtal. Stadgandet motsvarar stadgandet i
55§ i den gillande lagen, vilket enligt 100§
samma lag skall tillimpas dven pd dem som
utan att ingd &dktenskap fortgdende lever i
samma hushall under forhdllanden av dkten-
skaplig natur. For att stadgandet skall tillim-
pas pé sistnimnda personer, maste deras med
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makar jimforbara status givetvis vara klar.
Stadgandet skall dven tillimpas nir ligenheten
ursprungligen har hyrts av den ena maken
innan dktenskapet ingicks, men den sedermera
under dktenskapet har anvints sdsom familjens
gemensamma bostad. Stadgandet bygger pa
tanken att makar skall handla tillsammans i
frigor som giller dem bigge. I paragrafen
foreslis dven stadganden for sddana fall dir
det kan antas att den ena maken missbrukar
sin ritt att medverka till uppséigningen eller
hans samtycke annars inte kan inhidmtas utan
svarighet. Domstolen kan prova &drendet pa
ansdkan av ena maken eller i en rittegdng som
har anhéingiggjorts pd nigon annan grund.

54 §. Uppsdgningsmeddelande och delgivning
av det. 1 forslaget foreslds stadganden om det
forfarande som skall iakttas vid uppsdgning av
ett hyresavtal. Avtalet skall sdgas upp sd att
motparten delges ett uppsédgningsmeddelande. I
lagrummet ingdr dven ndrmare stadganden om
hurdant meddelandet skall vara och hur det
skall delges for att uppségning skall anses ha
dgt rum, Uppsédgning 4r en atgird dir den ena
avtalsparten genom en ensidig viljeforklaring
besluter att avtalet skall upphora att gilla.

Stadgandena i paragrafen skall med nedan
nimnda justeringar motsvara stadgandena om
uppsigning av hyresavtal i hyresférhallanden
som enligt 21 kap. i den gillande hyreslagen ir
fria fran reglering.

I 1 mom. stadgas om det uppsigningsmed-
delande som hyresvirden dr skyldig att limna
hyresgidsten nir han siger upp avtalet. Stad-
gandet motsvarar 116 § i den gillande lagen om
hyresforhdllanden som &r fria frin reglering
med den #4ndringen att underrittsreformen,
som tridde i kraft fran ingingen av december
1993 har beaktats. Overexekutorernas verksam-
het upphorde nidmligen i samband med refor-
men. Vrikning skall yrkas i domstol.

Ett uppsigningsmeddelande skall vara skrift-
ligt och i meddelandet skall sisom hittills
nimnas nir hyresférhédllandet upphdr samt
grunden for uppségningen.

I 2 mom. stadgas om de krav som stills pd
hyresgistens uppsidgningsmeddelande. Stadgan-
det motsvarar i sak 57 § i den gillande hyres-
lagen om delgivning av uppsdgning. Sidger
hyresgisten upp avtalet far han alltid gora det
med ett skriftligt uppsdgningsmeddeiande, men
dven muntlig uppsidgning 4r sisom tidigare
tilliten. Med tanke pd att det eventuellt kan bli
svart att visa att uppsdgning har skett, rekom-

menderas det att dven hyresgésten alltid under-
rdttar hyresvirden skriftligen om uppsédgning-
en, Sdger hyresgisten upp avtalet muntligt, ar
det onskvirt att hyresvirden eller hans foretri-
dare fordrar att hyresgisten skriftligen medger
uppsdgningen. I allminhet ligger det dven i
hyresgistens eget intresse att kunna visa att
uppsdgning har skett, varfor han vid muntlig
uppsdgning skall fordra ett medgivande av
hyresvirden om att denne har mottagit upp-
sdgningen.

Sdger hyresgisten upp avtalet i ett fall dir
uppsigning endast fir ske pd vissa grunder,
skall denna grund ndmnas vid uppsdgningen.
Annars skall hyresgisten fortfarande inte vara
skyldig att uppge grunden till att han séger upp
avtalet. Ndgot hinder for ett sddant meddelan-
de foreligger ddremot inte, varfér hyresgisten
alltid kan uppge grunden om han si oOnskar.

Nir hyresgiisten sdger upp avtalet, skall han
fortfarande inte heller vara skyldig att uppge
den tidpunkt di hyresférhdllandet upphér.
Nagot hinder for ett sidant meddelande fore-
ligger ddremot inte. For tydlighetens skull
torde det i allmédnhet vara en fordel om denna
tidpunkt ndmns i uppsigningen. Ibland ir
detta rentav nédvindigt, t.ex. nidr uppsdgning-
en grundar sig pd att arbets- eller tjinstefor-
hallandet upphér och hyresgisten onskar att
dven det hyresforhdllande som giller hans
arbetsbostad skall upphéra samtidigt som ar-
bets- eller tjinsteforhallandet. Detta beror pa
att uppsdgningsgrunden enligt ifrigavarande
stadgande skall uppges.

Uppsidgning skall sdsom hittills ske si att
hyresgésten underréttar hyresvirden sjdlv eller
ndgon som for hans rikning bir upp hyran,
dock inte en penninginréttning. Uppdraget att
ta emot uppsdgningsmeddelandet kan dock
genom avtal anfOrtros dven en penninginritt-
ning.

Stadgandet i 3 mom. motsvarar till sitt
innehall gillande stadganden om delgivning av
uppsigning.

I 4 mom. foreslds ett nytt stadgande. Hyres-
virden kdnner inte alitid till vem hyresgisten
dr, men vet dock att ldgenheten har upplatits
pd hyra och att hyresavtalet bor sigas upp.
Med tanke pd denna situation foreslds det bli
tillatet att sdga upp ett hyresavtal si att
uppsigningsmeddelandet publiceras i officiella
tidningen och ett meddelande om uppsidgning-
en tillstills den ligenhet som avtalet giller.
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Meddelandet skall did anses ha kommit till
hyresgéstens kdnnedom den dag di tidningen
kommer ut.

Har avtalet inte sagts upp pa det sitt som
stadgas i paragrafen, skall uppsdgningen anses
sakna verkan. Avtalsparterna skall foljaktligen
inte ha skyldighet att pd nigot sitt reagera pa
en felaktig uppsigning. Det foreslds saledes att
stadgandet skall vara tvingande pd samma sitt
som motsvarande stadgande enligt den géillan-
de lagen 4r nidr hyresvirden séiger upp avtalet.
Ett stadgande hdrom foreslds i 5 mom. Efter-
som ett hyresavtal kan upphéra dven genom
overenskommelse mellan parterna, kan en tred-
je person inte dberopa en felaktig uppsidgning
om parterna ir ense om att avtalet skall
upphora trots att uppsdgningen har varit fel-
aktig.

55§ Uppsdgning av tidsbestimt hyresavtal.
De foreslagna stadgandena ir nya. Eftersom
det foreslds bli mojligt att fritt avtala om hur
linge ett avtal skall gilla, kan det uppstd
situationer dar det med hinsyn till ndgondera
avtalspartens forhdllanden vore uppenbart
oskiligt att hilla avtalet i kraft, fastdn detta
inte tidigare varit fallet i avtalsforhéllandet.
Med tanke pa siddana situationer foreslds det
att domstolen skall ha mojlighet att ge denna
part ritt att siga upp avtalet. Ett sidant
forordnande fir emellertid inte meddelas innan
den andra parten har beretts tillfille att bli
hord i saken. Stadganden hidrom foreslds i 1
mom.

Den oskilighet som enligt forslaget kan ge
en part ritt att yrka att han skall f4 siga upp
avtalet och domstolen rétt att meddela ett
forordnande didrom, kan yttra sig i méinga
olika former och frigan nir sddan oskilighet
foreligger méste i sista hand avgoras fran fall
till fall. For att domstolen skall anse det
oskiligt att avtalet halls i kraft, torde det
kunna férutsittas att situationen fér den part
som yrkar pd uppségningsritt har foridndrats
avsevirt jimfort med vad parterna kunde anta
och vinta sig nidr avtalet ingicks. Blir hyres-
gisten t.ex. tvungen att permanent bositta sig
pa en annan ort eller 1 ett annat land for att fa
arbete eller insjuknar han pd ett sitt som
innebdr att han under aterstoden av sitt liv
méste virdas pd annat hill, varfér han inte
lingre kommer att ha nigon anvindning for
ldgenheten, kan det vara befogat att ge honom
ritt att siga upp avtalet.

Stadgandet har ndra anknytning till lagfor-
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slagets 6§, enligt vilket ett avtalsvillkor kan
jamkas oberoende av om villkoret ursprungli-
gen var oskiligt eller till foljd av fordndrade
forhdllanden eller av annan orsak blivit det
under avtalsférhdllandets gdng. Med stéd av
nimnda 6§ skall ett avtal fi jimkas dven till
andra delar eller ocksd kan det férordnas att
ett villkor eller t.0.m. hela avtalet skall forfalla.
Avsikten med jimkning av avtalsvillkor ir
nidmligen att jAmkningsprocessen skall resultera
i ett avtal som dr skiligt for vardera parten
samt att avtalsférhdllandet hirefter skall fort-
sdtta med iakttagande av villkoren i detta
avtal.

Vid tillimpningen av denna paragraf skall
det alitsi inte vara frdga om det nyss sagda,
utan om att det vore uppenbart oskiligt for en
av avtalsparterna om avtalet forblev i kraft.
Nagot annat sétt att atgirda den situation som
man finner oskdlig har kanske redan varit
aktuellt; kanske har den ena parten t.ex. begirt
samtycke till overféring av avtalet utan att
parterna kunnat enas om en siddan dverféring.
Likasd kan en justering av avtalsvillkoren, t.ex.
de villkor som giller avtalets giltighetstid, ha
diskuterats utan resultat. Sdsom ovan framgitt,
har parterna alltid ritt att komma Sverens om
ndr avtalet skall upphora. Kan ett for parterna
skiligt resultat nds genom justering eller jaimk-
ning av avtalsvillkoren, skall domstolen siledes
inte ge den ena parten ritt att sdga upp avtalet,
utan drendet skall handliggas sdsom en fraga
dar 6 § blir tillimplig. Uppsédgningsritten skall
bli aktuell endast i sidana fall dir det vore
uppenbart oskiligt att hilla avtalet i kraft och
det inte finns ndgot annat sdtt att avhjilpa
denna oskilighet.

Stadgandet skall gilla sdvil hyresgister som
hyresvirdar. I sddana fall som avses i stadgan-
det kan antingen hyresvirden eller hyresgisten
ha ritt att yrka att domstolen skall ge honom
rétt att sdga upp avtalet.

1 2 mom. foreslds stadganden om skyldighet
att ersitta den andra avtalsparten for den
skada han villas av att avtalet upphor 1 fortid.
Skadan kan vallas av uteblivna hyror, men kan
lika vil uppstd genom kostnader for istindsitt-
ning av ligenheten eller hyreskostnader foér en
ny lagenhet. Nir hyresgisten siger upp avtalet
kan skadan t.ex. bestd av de skiliga kostnad-
erna for uthyrning av ligenheten pd nytt.
Sddana kostnader dr t.ex. annonskostnader,
formedlingsarvoden och kostnader f6r istdnd-
sittning av ligenheten. Domstolen skall prova
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vilken ersittning som i varje enskilt fall skall
anses skilig med hédnsyn till skadan.

56 §. Hyresgdistens uppsdgningsskydd ndr hy-
resforhdllandet dr i kraft tills vidare. Stadgandet
skall till sitt vésentliga innehdll motsvara den
nuvarande regleringen av uppsdgningsskyddet
for hyresgister i hyresforhdllanden som ir fria
frdn reglering enligt 21 kap. och 117§ den
gillande hyreslagen.

Ordalydelsen har justerats i avsikt att gora
paragrafen mera ldttlist och begriplig. Likasi
foreslds det att stadgandet justeras si att en
forutsittning for att uppsigningen enligt 1
punkten skall fi forklaras vara utan verkan
skall vara att uppsigningsgrunden ir justering
av hyran eller ett villkor som giller bestim-
mande av hyran samt att hyran till foljd av det
nya villkoret eller avtalet skulle bli oskiilig.
Oskailigheten skall sisom hittills bedomas enligt
samma grunder som 4r avgorande for sinkning
av hyran pd talan av hyresgisten i samma
hyresforhallande. Stadgandet skall ingd 30§ 1
mom. I dvrigt skall stadgandena i paragrafen i
sak motsvara 117 § den gillande hyreslagen.

57 §. Skadestdnd med anledning av uppsdgning
av tills vidare gdllande hyresavtal. Forslaget till
paragraf motsvarar med nedan nimnda #nd-
ringar 118§ 1 mom. den gillande hyreslagen,
vilket enligt 130§ dven skall tillimpas i hyres-
avtal som &r befriade frin reglering. Stadgan-
dets ordalydelse har justerats i avsikt att gora
det mera littldst och begripligt.

Hyresgésten skall sdsom hittills ha ratt till
skadestdnd om avtalet upphor till foljd av att
hyresvirden utan godtagbar orsak har sagt upp
hyresavtalet. Likasd skall hyresgisten sdsom
hittills ha majlighet att fa ersittning for sina
flyttningskostnader, sina kostnader for anskaff-
ning av en ny ligenhet samt for sadana
reparations- och dndringsarbeten som har okat
lagenhetens virde. Det foreslds att stadgandet
preciseras genom ett omnimnande av den
tidpunkt enligt vilken reparations- och #nd-
ringsarbetena skall virderas. Dessa arbeten
skall erséttas enligt sitt virde vid den tidpunkt
dé avtalsférhallandet upphorde. Dessutom f6-
reslds det att endast sddana reparations- och
indringsarbeten skall ersittas som hyresgésten
enligt denna lag har haft ritt att utféra. Har
han redan tidigare fitt ersittning for dessa t.ex.
i form av sinkt hyra eller p4 annat sitt, skall
de inte lingre ersdttas nir hyresférhillandet
upphér. Enligt stadgandet skall hyresgiisten
dock i dessa fall fortfarande ha mojlighet att fa

gottgdrelse for att hyresforhdllandet upphor.
Denna mdjlighet fogades till 130§ hyreslagen
genom en lagindring som triddde i kraft frin
ingdngen av november 1992. Sdsom gottgorelse
for den oldgenhet som bytet av ligenhet for-
anleder skall hyresgisten dven enligt denna lag
ha ratt till ett ersittningsbelopp som motsvarar
hogst tre mdnaders hyra. Har parterna i hyres-
forhdllandet avtalat eller avtalar de om att
hyresgisten nér hyresférhillandet upphér skall
ha ritt ocksi till annan 4n ovan nidmnda
ersittning, skall ersdttningen betalas enligt vill-
koren 1 avtalet. Ett stadgande med detta
innehill ingar i lagforslagets 60 §.

Enligt lagforslaget skall det pd samma sitt
som enligt den gillande lagen vara mojligt att
yrka ersdttning med stod av paragrafen dven
efter att hyresforhillandet upphort, dock inte
senare 4n tre dr direfter. Enligt lagforslagets
10§ skall en fordran som grundar sig pad ett
hyresforhdllande preskriberas sivil enligt reg-
eln om allmin tiodrig preskriptionstid som
inom en sérskild tredrig preskriptionstid. Ford-
ran skall alltsd preskriberas inom den preskrip-
tionstid som forst uppnas.

58 §. Ersdttning for reparations- och dndrings-
arbeten ndr tidsbestdmt hyresavtal upphor. Stad-
gandet motsvarar till sitt centrala sakinnehill
med nedan niimnda justeringar 119§ den gil-
lande hyreslagen. Stadgandets ordalydelse har
dven justerats i avsikt att gora det mera l4ttldst
och begripligt. I stadgandet foreslds en likadan
precisering i friga om reparations- och 4dnd-
ringsarbeten i ligenheten som foreslagits ovan
i 57 §. Hyresgistens ritt att yrka ersittning for
reparations- och &dndringsarbeten skall dven i
fraga om tidsbestdimda avtal preskriberas enligt
reglerna i 10§. Hyresgisten skall sdledes inte
langre ha mojlighet att yrka sddana ersittning-
ar sedan tre ar forflutit frdn det att hyresfor-
hallandet upphorde.

Det foreslagna stadgandet innebir s till vida
en precisering av 119 § i den gillande lagen att
hyresgisten skall fi ersittning for verksamhet
som hojt ligenhetens viarde endast om och
enligt vad han avtalat dirom med hyresvirden.
Nir lidgenheten har hyrts for att anvindas
sdsom bostad intridffar en siddan Okning av
virdet i allmédnhet inte. Om parterna ddremot
ocksd avtalat om ett annat anvindningsinda-
mal, torde de samtidigt avtala om ersittning av
den eventuella nytta som anvindningen med-
fort for hyresviarden. Verksamhet som okat
lagenhetens virde skall sdledes bade i det fall
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att avtalet dr tidsbestimt och nir det giller tills
vidare ersittas enligt samma princip, ndmligen
endast om parterna har avtalat eller avtalar om
en sidan ersittning. Stadgandet ingdr i lagfor-
slagets 60 §.

Det foreslds att en hyresgist som Onskar
fortsitta hyresforhallandet skall meddela hyres-
virden detta senast tre mdnader fore den
tidpunkt da hyresforhllandet enligt avtalet
skall upphora. Enligt den gillande lagen skall
meddelandet limnas senast en mdanad fére
nimnda tid. Det foreslds att denna tidsfrist
forlings, sd att hyresvidrden i allminhet har
mojlighet att besvara meddelandet under hy-
resforhdllandets giltighetstid. Besvarar hyres-
varden hyresgistens begiran nekande eller inte
alls, far hyresgisten pa detta sitt i allmédnhet en
lingre tid pd sig att finna en ny lidgenhet och
flytta till den dn vad som &r fallet enligt den
gillande lagen. Parterna kan visserligen dven
senare och nidrmare den tidpunkt dd hyresfor-
héllandet skall upphoéra diskutera en forlang-
ning dédrav, men for att hyresvirden skall ha
ritt till ersittning forutsitts det siledes att han
tidigare dn hittills och senast tre ménader for
den tidpunkt d& avtalet skall upphodra har
limnat hyresvirden ovan nimnda meddelande.

Meddelandet skall fi delges pa det sitt som
stadgas i forslagets 13 §. Hittills har det enda
godtagbara delgivningsséttet varit det som gillt
for meddelanden om uppsdgning och hidvning
av avtalet.

59§. Forverkande av uppsdgningsskydd eller
rdtt till ersittning. Paragrafen skall med nedan
nimnda smérre dndringar i sak motsvara stad-
gandet i 120§ i den gillande hyreslagen, vilket
enligt 21 kap. ndmnda lag dven skall tillimpas
i hyresforhallanden for bostadsligenheter som
ir fria fran reglering. Till stadgandet foreslds
dven ett tilligg om att en ringa férsummelse av
hyresgistens skyldigheter inte skall medfora att
uppsigningsskyddet eller ritten till ersédttning
forverkas. Denna precisering motsvarar rddan-
de tolkning av ovan nimnda stadgande.

60§. Forbjudna villkor som giller uppsdg-
ningsskydd och ersdttningar samt avtalsberoende
ersdttning. Stadgandena skall pd samma sitt
som motsvarande stadganden i den gillande
lagen vara tvingande sd till vida att hyresgis-
tens ritt till uppsigningsskydd eller ersittning
inte skall fa begrinsas genom avtal. Ett villkor
med sddant innehdll skall vara ogiltigt. Stad-
gandet motsvarar pd denna punkt 121 § i den
gillande hyreslagen, som enligt 130§ i den

nimnda lagen skall tillimpas dven i hyresfor-
héllanden fér bostadsligenheter som ir fria
frén reglering.

I likhet med den gillande lagen skall det
foreslagna stadgandet alltsi inte hindra hyres-
virden att nar ett hyresforhdllande upphor
ersitta reparations- och dndringsarbeten i 14-
genheten i storre omfattning 4n vad som
stadgas i detta kapitel eller att betala annan
ersittning. Har parterna avtalat om annan
ersittning, skall sddan endast betalas enligt vad
som Overenskommits. Eftersom parterna skall
ha ritt att fritt avtala om hyrestiden samt
ligenhetens skick och underhill, foreslas det
att stadgandet kompletteras med stadganden
om dylika avtalsberoende ersittningar.

Sasom exempel pd verksamhet som kan 6ka
dven en bostadsldgenhets hyresvirde och vid ny
uthyrning av ldgenheten medfora sidan nytta
for hyresvirden som 4r den tidigare hyresgis-
tens fortjinst kan nimnas fall dir ligenheten
har anvints dven for annat dn boende, t.ex.
sdsom tandlikarmottagning. Nyttan uppstir
genom att patienterna har blivit vana vid att
tandlikartjinster tillhandahdlls i ligenheten.
Har parterna kommit dverens om att hyresgis-
ten skall fi ersittning for sidan nytta, skall
denna sdledes ersittas enligt 6verenskommel-
sen.

8 kap. Hiivande och upphorande av hyresavtal

Allmdnt. Kapitlets stadganden motsvarar till
sitt centrala sakinnehdll stadgandena i 13 kap.
i den gillande hyreslagen, vilket har varit
tillampligt sdvdl pd hyresférhdllanden for bo-
stadsidgenheter, vare sig hyresforhillandet varit
reglerat eller inte, som pa hyresforhallanden for
andra 4n bostadsldgenheter.

I kapitlet har sammanforts de allminna
stadgandena om uppsidgningsforfarandet samt
stadgandena om de allméinnaste hidvningsgrun-
derna. Det foreslas att i kapitlet dven skall
stadgas om nir ett hyresavtal upphor.

Hévning av ett hyresavtal innebdr att den
ena avtalsparten med en ensidig viljeférklaring
kan fi ett avtal att upphora utan iakttagande
av uppsigningstid och t.o.m. omgdende.

Enligt forslaget skall hivning av ett avtal
fortfarande ske si att den ena avtalsparten
delger den andra ett skriftligt hivningsmedde-
lande. I meddelandet skall anges hivningsgrun-
den samt den tidpunkt nidr hyresforhillandet
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skall upphdra, om den som hiver avtalet
Onskar att hyresforhillandet skall upphora
senare 4n omedelbart nir hivningsmeddelandet
delges.

Hivningsgrunderna skall sdsom hittills vara
sddana att det inte vore skiligt att forutsitta
att den andra avtalsparten fortfarande skall
vara bunden av avtalet. Hyresviarden skall
endast pd lagstadgade grunder fa hiva avtalet.
Hyresgéstens hidvningsritt kan diremot bli
foremal for avtal mellan parterna si att hiv-
ningsgrunderna kan Okas, men inte inskrinkas
eller dsidosittas. Vare sig en hivningsgrund
uppstar pd hyresvirdens eller hyresgistens sida,
innebir uppkomsten av en sidan grund inga-
Iunda att avtalet miste hivas. Hyresvirden dr
pa samma sitt som enligt den gillande lagen i
flera fall skyldig att varna hyresgisten innan
han hiver avtalet. En varning skall siledes ges
nir hyresgéstens forfarande kan ha berott pd
forbiseende eller oforstind och i allmidnhet
snabbt kan réittas.

61 §. Hyresvdrdens rdtt att hdva hyresavtalet.
Paragrafen skall med smérre dndringar motsva-
ra 61§ i den gillande lagen, ddr hdvningsgrun-
derna regleras. Andringarna giller stadgandets
1 mom. 3 punkten. Samtidigt foreslds det att
ordningsfoljden for 2 och 3 mom. é#ndras,
eftersom den forutsdttning som nidmns i 3
mom. skall gilla dven ett forfarande enligt 2
mom. [ paragrafen skall nimnas de brott mot
lagen eller avtalet som ger hyresvirden ritt att
hdva avtalet. Om skadestdnd med anledning av
att avtalet hdvs pd ndgon av de grunder som
nidmns i paragrafen stadgas i forslagets 64§ 1
mom. Hyresgéstens ritt att hdva avtalet regle-
ras i sin tur i forslagets 63 §.

Hivningsgrunderna i 1 mom. 4r avsedda att
motsvara dem som ingdr i 61§ 1 mom. i den
gillande lagen. De skall dven motsvara de
grunder pa vilka ett bostadsaktiebolag har ritt
att ta besittningen av en aktieligenhet som
aktiedgaren sjilv dittills besuttit eller som
ndgon annan besitter med stdéd av hyresritt
eller nyttjanderdtt som aktiefgaren upplétit.
Aven den som 4ger ett bostadsréttshus har ritt
att pd motsvarande grunder hiva ett bostads-
rittsavtal, vilket leder till att bostadsrittshava-
ren och de som har hirlett sin ritt frin honom
mister sin besittningsritt till ligenheten.

Enligt momentets 1 punkt skall forsummelse
att betala hyran inom avtalad eller stadgad tid
ge hyresviarden ritt att hiva avtalet. En hiv-
ning pa denna grund behdver inte foregds av en

varning. Om betalningstidpunkten fér hyra
stadgas i lagforslagets 34 §.

Om o6verforing av hyresritt stadgas i lagfér-
slagets 6 kap. och om upplatelse av ligenheten
eller en del av den att anvindas av annan i 2
kap. Ett forfarande som strider mot dessa
stadganden skall enligt 2 punkten ge hyresvir-
den rétt att hidva avtalet. Nir hyresvirden
hiver avtalet med stéd av denna punkt dr han
inte heller skyldig att forst varna hyresgisten.

Det foreslds att stadgandet i 3 mom. kom-
pletteras. Enligt det skall en hyresvidrd ha ritt
att sdsom hittills hidva avtalet om ligenheten
anvinds for ett annat dndamal in vad som
forutsattes ndr hyresavtalet ingicks. Dessutom
foreslds det att hivningsritt skall foreligga
dven ndr ldgenheten anvinds pa ett annat sitt
4n vad som forutsattes nir hyresavtalet ingicks.
Det kan t.ex. hinda att parterna nir avtalet
ingicks kom overens om att en del av ligen-
heten fir anvindas dven pa annat sitt dn
sdsom bostad, t.ex. sdsom tandldkarmottagning
eller kosmetolog- eller frisersalong, men att
anvindningstiderna skall begrinsas till vissa
tider pd dygnet. Avtalet kan t.ex. gd ut pi att
mottagningen eller salongen skall stingas sen-
ast kl. 19.00. och att den inte fir 6ppnas fére
kl. 7.00. Det har ansetts nodvindigt att stad-
gandet justeras pa foreslaget sétt for att hyres-
virden t.ex. skall ha mojlighet att uppfylla sina
forpliktelser i fraga om ligenhetens anvind-
ningssédtt mot sin egen hyresvird eller mot det
bostadsaktiebolag i vars hus han sdsom aktie-
dgare har upplatit en ligenhet pd hyra.

Ligenheten skall anses bli anviand fér annat
4n avtalat dndamal eller pd annat 4n avtalat
sédtt dven nidr den visserligen anvidnds sidsom
bostad, men samtidigt ocksd for annan verk-
samhet 4n vad parterna sérskilt har avtalat om.
Innan avtalet hivs enligt 3 punkten skall en
varning ges.

Hivningsritten ir fortfarande motiverad i de
fall som avses i 4 punkten, eftersom en stor del
av hyresldgenheterna 4r beligna pa titt be-
byggt omrade eller i flervdningshus. En hyres-
gést mdste ta hinsyn till sina grannar och till
andra som dr bosatta i huset samt till dem som
forfogar over affirslokaler eller andra liknande
lokaler i huset. En hdvning av avtalet pd denna
grund skall likasd i allminhet foregds av
varning.

1 lagforslagets 2 kap. stadgas om hyresgis-
tens ansvar och skyldigheter att virda ligen-
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heten. Handlar hyresgisten i strid med dessa
skyldigheter, skall hyresvirden enligt 5 punkten
ha ritt att hdva avtalet. Eftersom rittelse i
allminhet 4r mojlig i ovan ndmnda fall, férut-
sitts det fortfarande att hyresvirden skall ge
hyresgisten en varning om att avtalet kan
hivas pd nimnda grund innan han verkligen
hiver avtalet.

Aven utan sirskilda avtal eller stadganden i
den foreslagna lagen om hyra av bostadsligen-
het mdiste det anses klart att ligenheten skall
anvindas med hinsyn till vad som &ir stadgat
eller bestimt for bevarande av hilsa och
ordning. Enligt 6 punkten skall hyresvirden
sdsom hittills ha ritt att hiva avtalet om
ligenheten anvidnds pa ett sitt som strider mot
detta. Hyresgisten skall dock forst ges en
varning om att avtalet kan hivas pd denna
grund.

Stadgandet i 2 mom. skall i sak motsvara
61§ 3 mom. i den gillande lagen. I 3 mom.
foreslds ett stadgande som motsvarar 61§ 2
mom. i den gillande lagen. Det foreslds att
ordningsfoéljden mellan dessa tvd moment dnd-
ras, eftersom stillningstagandet i 3 mom. skall
anses gilla dven den situation som avses 1 2
mom., vilket pd detta sitt framgér tydligare.

Avtalsbrott, till vilka dven hyresvirdens hiv-
ningsgrunder hinfors, skall i allmédnhet dbero-
pas inom en skilig tid efter att den som har
hivningsratt har fatt kinnedom om avtalsbrot-
tet. Detta krav skall fortfarande gilla vid
utdvning av hivningsritten. Stadgandet hiirom
i 4 mom. motsvarar 61 § 4 mom. i den géllande
lagen. Vilken tid som skall anses vara den
skiliga tid inom vilken hivningsgrunden skall
dberopas varierar beroende pad hivningsgrun-
den. Av hivningsgrunderna kan ndmligen de
som nidmns i 1 mom. 1 och 4 punkterna uppsti
med tiden. I dessa fall skall en hdvningsgrund
anses ha uppstatt nir forfarandet inte lingre
kan bedomas ha liten betydelse. Den skiliga tid
inom vilken hidvningsgrunden bor &beropas
borjar siledes 16pa nir toleranstroskeln madste
anses Overskriden. A andra sidan skall en
hyresvird, som har givit hyresgisten tid att
ritta sitt klanderviarda forfarande eller situa-
tionen i ovrigt, inte till f6ljd hirav forlora sin
ritt att hiva avtalet om det forfarande som
utgér hdvningsgrunden trots detta fortgar. Att
hyresvirden t.ex. forlinger betalningstiden for
forfallna hyresfordringar, fir inte medféra en
forlust av ritten att hdva avtalet. Om sd vore
fallet, skulle en hyresvérd inte ha nigon orsak

att visa forstaelse ens for tillfilliga betalnings-
svérigheter eller problem hos hyresgisten. Dir-
for foreslds det att dessa hivningsgrunder i 1
mom. 1 och 4—6 punkten sdsom hittills skall f4
dberopas si ldnge som ett dylikt klandervirt
forfarande fortgar.

Nir hdvningsgrunden 4r ndgon av de grun-
der som avses i 1 mom. 2 eller 3 punkten, skall
hyresviarden utdva sin hidvningsritt inom skilig
tid. GoOr han det inte, far han inte senare hiiva
avtalet med stdd av denna forseelse. Det finns
fortfarande ingen orsak att uppstilla nigon
absolut tidsfrist for vad som skall betraktas
sdsom en skilig hdvningstid, utan denna friga
méiste avgdras fran fall till fall. Vid bedém-
ningen 4r det skil att sivil ligga vikt vid hur
linge hyresvirden har varit medveten om
forseelsen som vid hyresvirdens faktiska moj-
ligheter att reagera nir han fick kdnnedom
ddrom.

I lagforslaget ingdr pd samma sétt som i den
gillande lagen dven vissa andra stadganden
som ger hyresvirden ritt att hiva hyresavtalet,
En hinvisning till dessa stadganden foreslas i 5
mom.

62§. Varning om utévande av hdvningsrdtt.
Paragrafen skall med smd justeringar motsvara
62§ i den gilllande hyreslagen. Det foreslds att
stadgandet i | mom. om delgivning av varning
skall justeras. Justeringen motiveras med att ett
forfarande frdn hyresgistens sida som kan
utgéra grund for hidvning enligt 61§ 1 mom.
kan bero pd tankloshet eller okunskap. Dérfor
4r det fortfarande motiverat att hyresvirden i
vissa fall skall vara skyldig att varna hyresgis-
ten innan han har ritt att hiva avtalet. Utan en
sddan skriftlig varning skall en hyresvird inte
ha ritt att hdva hyresavtalet p de grunder som
ndmns i 61 § 1 mom. 3—6 punkten.

I 1 mom. ingdr 4ven ett stadgande om
delgivning av varningen. Med hinsyn till var-
ningens betydelse 4r det motiverat att den
delges pa det sétt som stadgas for delgivning av
uppsigning i 54 § 3—5 mom.

Héavningsgrunderna i lagforslagets 61§ 1
mom. 1 och 2 punkt bottnar i1 uppsdtligt
forfarande och &r synnerligen allvarliga frin
hyresvirdens synpunkt, varfér denne inte heller
enligt detta lagforslag skall vara skyldig att ge
hyresgisten ndgon varning ndr dessa hiv-
ningsgrunder foreligger.

Avsikten med varningen 4r att hyresgisten
rittar sitt beteende. Dirfér. skall hyresvirden
enligt 2 mom. inte f& utdva sin ritt att hiva
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hyresavtalet om hyresgisten med anledning av
varningen utan omotiverat dréjsmal uppfyller
sina skyldigheter eller rittelse annars sker. Sker
rittelsen oberoende av hyresgisten, t.ex. genom
dtgirder som en tredje person vidtar, behovs i
praktiken en individuell bedémning av huruvi-
da den omstindighet som anférs sdsom grund
enligt 61 § 3 mom. skall anses ha liten betydelse
och dirfor inte skall accepteras sisom hiv-
ningsgrund.

Varningen skall enligt stadgandet ges endast
en gang. Upprepar hyresgisten efter en varning
sitt forfarande enligt 61 § 1 mom., skall en ny
varning inte behovas. Hyresvirden skall i sd
fall ha ritt att omedelbart hiva hyresavtalet.
Enligt 3 mom. behdvs en varning inte heller om
hyresgiisten har forfarit synnerligen klander-
viért, t.ex. har gjort sig skyldig till ett allvarligt
brott i samband med nigon av de hdvningsg-
runder som avses i 61§ 1 mom. 4 eller 6
punkten, sdsom stdérande liv i ligenheten.

63 §. Hyresgdstens rdtt att hiva hyresavtalet.
Det foreslas att stadgandena om de grunder pa
vilka en hyresgist kan hiva hyresavtalet skall
sammanféras i paragrafen. Om skadestdnd for
att avtalet hdvs pd de grunder som nimns i
paragrafen stadgas i forslagets 64 § 2 mom.

Stadgandet i 1 mom. skall med nedan ndmn-
da justeringar i sak motsvara 10 § 3 mom. i den
gillande hyreslagen om hyresgéstens ritt att
hdva avtalet om ldgenheten 4r sidan att an-
vindningen av den medfér uppenbar fara for
hilsan. Det foreslds att stadgandet justeras si
att avtalet kan hivas om hyresgisten, nigon
som hor till hans hushdll eller nidgon som &r
anstilld hos honom vallas uppenbar fara for
hilsan nir ligenheten anvinds for det &ndamadl
som forutsitts i avtalet. Hivning skall vara
tilldten oberoende av om hilsorisken fororsa-
kas av hyresvdrdens tgirder eller av utomsté-
ende faktorer. Hyresgisten skall likasd ha ritt
att hdva avtalet fastdn anviindningen av ligen-
heten inte allmént taget skulle dventyra hilsan,
utan hilsorisken endast blir aktuell t.ex. till
foljd av ovan nimnda personers sjukdom eller
sidrskilda kinslighet. Grundtanken &4r siledes
den att ingen mot sin vilja skall vara bunden
vid ett hyresavtal och en hyresligenhet som
dventyrar hans egen, familjens eller hans an-
stilldas hilsa, inte ens i det fall att hélsorisken
beror pa personliga egenskaper hos dessa per-
soner eller hos nigon av dem. For att hdvning
skall f4 ske i dessa fall forutsitts sdsom hittills
endast att hilsorisken dr uppenbar.

Stadgandet i 2 mom. skall med nedan nimn-
da justeringar motsvara 45§ 2 mom. i den
gillande hyreslagen om hyresgistens ritt att
hdva hyresavtalet om en del av ldgenheten har
gatt ur hans besittning till foljd av byte av
hyresviard. Det f6reslds att stadgandet skalt
formuleras allminnare. Enligt forslaget skall
hyresgisten alltid ha ritt att hiva avtalet nir
en del av ldgenheten eller hela ligenheten har
gitt ur hans besittning, om denna omstindig-
het har visentlig betydelse for honom. Detta
skall i allméinhet anses vara fallet, utom nir
besittningsforlusten giller sddana ovriga loka-
liteter som hyresgisten med stod av hyresritten
har fatt besittningsritt till utdver sjélva bosta-
den, sasom lager- eller svalutrymmen, eller
hyresgiisten forlorar sin ritt att anvinda
girdsplansomréidet eller en viss del av detta.
Nyss ndmnda omstindigheter #r inte alltid av
en sidan betydelse att det vore motiverat att
hiva avtalet. Saken skall bedomas med hinsyn
till avtalet sisom helhet och de rittigheter som
detta medfor. En sinkning av hyran skall dock
anses motiverad dven ndr forlusten 4r s ringa
att den inte kan anses ge hyresgisten ritt att
hiva avtalet. Om sinkning av hyran nir en del
av ligenheten har gitt ur hyresgistens besitt-
ning stadgas i 43§ 2 mom.

En hyresgist kan helt forlora sin besittnings-
rétt till 14genheten t.ex. nir bostadsaktiebolaget
tar ldgenheten i sin besittning utan att hyra ut
lagenheten 4t honom fér besittningstiden. Hy-
resgésten skall i s4 fall ha ritt att hiva avtalet.
Samma rétt skall hyresgisten ha om han for att
fa hyra ligenheten under den tid bostadsaktie-
bolaget har besittningen vore tvungen att ac-
ceptera stréngare avtalsvillkor, t.ex. betala hog-
re hyra.

I paragrafen foreslis dven en hinvisning till
andra stadganden om hyresvirdens hivnings-
ritt enligt lagforslaget. Ett sidant hinvisnings-
stadgande ingar i 3 mom.

64§. Skadestdnd pd grund av hdvning av
hyresavtalet. Stadgandet i 1 mom. skall i sak
motsvara 63§ i den gillande hyreslagen. Den
som yrkar ersittning for skada enligt detta
moment skall formé visa skadan. Skada skall
anses uppstd om hyresvirden forlorar hyresin-
takter till foljd av att avtalet upphor. Ny
uthyrning av ldgenheten kan likasd medféra
kostnader. Nar forlusten av hyresintdkter be-
riknas, skall den hyra som den nya hyresgisten
betalar jimfoéras med den som den forre
betalade. Aven den tid som lidgenheten stir tom



1994 rd — RP 304 87

skall beaktas sdsom erséttningsgill forlust, om
hyresvirden trots forsok inte lyckas hyra ut
lagenheten pa nytt.

Den som dr hyresgist i ett hyresavtal som
giller tills vidare dr inte bunden av avtalet
ldngre 4n uppsigningstiden, varfér nigon ska-
da till foljd av forlorade hyresintikier inte
heller 4r mojlig for en ldngre tid 4n denna. I ett
tidsbestamt avtal dr hyresgisten ddremot bun-
den av avtalet under hela den &verenskomna
tiden. Forlust av hyresintikter kan dirfor
uppstd for hela den &terstdende avtalstiden.
Lyckas hyresvirden 4 andra sidan hyra ut
ligenheten pa nytt, kan sdsom forlorad hyre-
sintikt endast beaktas den eventuella skillnad i
hyrorna som uppstir om hyran enligt det nya
avtalet dr ldgre &n hyran i det hdvda avtalsfor-
hallandet.

Jimkningsstadgandet i 1 mom. skall motsva-
ra 63 § 2 mom. i den gillande hyreslagen, vilket
fogades till paragrafen genom en lagindring
som tridde 1 kraft frin ingingen av februari
1992 (8/92). Enligt stadgandet kan ersdttningen
jimkas om den skulle bli oskilig. Vid bedom-
ningen av oskéligheten skall hinsyn naturligt-
vis tas till ersdttningsbeloppet, men dven till det
forfarande hos hyresgisten som har foranlett
hdvningen, orsakerna till detta samt Ovriga
omstindigheter. Som sddana &vriga omstindig-
heter skall bla. betraktas hyresvirdens egen
aktivitet for att finna en ny hyresgist samt de
ovriga atgidrder som han vidtagit for att be-
grinsa beloppet av den skada som hdvningen
av avtalet vallar honom.

Paragrafens 2 mom. skall med nedan nimn-
da édndringar i sak delvis motsvara 11 § och 45 §
2 mom. i den gillande lagen. Momentet skall
ses 1 relation till hyresgistens ritt att héva
avtalet enligt 63 §. Det foreslas att hyresvirden
endast i det fall att han bér skulden till den
omstindighet eller situation som har fdranlett
hdvning av ett avtal enligt 63§ 1 eller 2 mom.
skall vara skyldig att ersdtta den skada som
villas av att avtalet upphor. Det krivs sdledes
att den omstindighet som har foraniett hiv-
ningen skall kunna ridknas hyresvirden till last
eller bero pa forsummelse, annan vardsloshet
eller uppsétlig girning frin hans sida. Om t.ex.
en oldgenhet i ligenheten eller i dess omgiv-
ning, som inte beror av hyresvirden utan har
véllats av nidgon annan, dventyrar deras hélsa
som anvinder ldgenheten, skall hyresvirden

inte vara skadestindsskyldig, men hyresgisten

skall dock ha hivningsritt enligt 63 §.

Enligt lagforslaget skall hyresgisten dven i
foljande fall ha ritt att fi ersittning for den
skada han véllats genom hévningen av avtalet:
Enligt lagforslagets 23 § skall en hyresgidst som
héver sitt avtal pd en grund som avses i 16, 20
eller 21 § ha ritt till ersdttning av hyresvirden
for den skada han lider genom att avtalet
upphor. Enligt lagforslagets 43 § skall hyresgis-
ten ha ratt till ersittning av hyresvirden bl.a.
nir han enligt 42§ 2 mom. skulle ha ritt att
héva avtalet. Om skadestdnd med anledning av
att avtalet upphor stadgas i lagforslagets 67 §.

65§. Forbjudna villkor som gdller hdivning av
hyresforhdllandet. Paragrafen skall motsvara
64§ i den gillande hyreslagen.

I 1 mom. stadgas att hyresvirden inte skall
ha ritt att hiva ett hyresavtal pd andra grunder
in de som stadgas i denna lag. Om sddana
hivningsgrunder stadgas i lagforslagets 61§
samt de stadganden som nimns i 61 § 3 mom.,
nimligen 8, 38, 40 och 50 §.

Enligt lagforslaget skall parterna ha ritt att
komma &verens om att hyresgisten skall fi
hiva avtalet dven pd andra grunder dn de
lagstadgade. Diremot skall parterna inte ha
rétt att begrinsa eller dsidoséitta hyresgéstens
rétt att hidva avtalet pd grunder som stadgas i
lagen. Avtal som begrinsar hyresgistens hiv-
ningsritt enligt lagforslagets 63 § eller de stad-
ganden som ndmnda stadgande hinvisar till
skall alltsd inte vara tillditna. Stadgandet mot-
svarar i sak den gillande lagen, men har
formulerats si att det stimmer Overens med
ovan ndmnda stadganden och i viss man t.o.m.
Overlappar dessa, utan att dock vara overfls-
digt. T praktiken har det nidmligen visat att
avsaknaden av ett uttryckligt stadgande har
givit anledning till uppfattningen att de grunder
pé vilka hyresgisten kan hiva avtalet inte kan
okas genom avtal.

En hyresgist skall fortfarande inte vara
bunden av avtalsvillkor som férpliktar honom
att betala hyra for tiden efter att avtalet
upphort. Detta forutsdtter dock att han inte
langre anvinder ligenheten. Ett stadgande med
detta innehdll foreslds i 3 mom. Det motsvarar
64§ 2 mom. i den gillande lagen. Anvinder
hyresgéisten fortfarande ligenheten efter att
avtalet har gitt ut, skall han vara skyldig att
dven betala hyra for hela denna tid. Ett
stadgande hdarom foreslds i 34§ 3 mom.

66 §. Meddelande om hdavning av hyresavtalet.
Paragrafen motsvarar i sak 65§ i den gillande
hyrestagen med den justeringen att ndgon



88 1994 rd — RP 304

overexekutor inte lingre nimns. Enligt para-
grafen skall hivning fortfarande ske genom att
motparten delges ett hivningsmeddelande.
Hévningsforfarandet 4r detsamma vare sig
hyresvirden eller hyresgisten hidver avtalet.
Meddelandet skall sdsom hittills vara skriftligt.
I meddelandet skall anges hédvningsgrunden
och den tidpunkt nir hyresférhallandet skall
upphora, om avsikten 4r att detta skall ske
senare och inte omedelbart nir hdvningsmed-
delandet delges. Eftersom samma omstindighe-
ter skall nimnas i en stimning om vrikning av
hyresgisten, skall en sidan stimning fortfaran-
de gilla sdsom havningsmeddelande.

Hyresforhédllandet upphdr omedelbart nir ett
hivningsmeddelande delges, ifall den som hé-
ver avtalet inte Onskar att det skall upphéra
senare. Den part som hiver avtalet kan sdledes
sdtta ut en tid efter vilken hyresférhallandet
skall upphora.

En hyresvird eller hyresgiist som har motta-
git ett havningsmeddelande kan genom talan f4
havningsgrunden prévad av domstol. Grunden
kan #ven bli foremal fér prévning nir hyres-
védrden har hivt hyresavtalet men hyresgisten
inte har flyttat frin ligenheten, varfor en
vrikningstalan har vickts mot honom. Nir
denna talan provas, provar domstolen samti-
digt om hidvningsgrunden ir giltig.

Ett hivningsmeddelande skall enligt 2 mom.
delges bevisligen. Ett meddelande som har
delgivits pa det sitt som stadgas om delgivning
av stdmning skall dock alltid anses ha blivit
delgivet pd ratt sitt.

I praktiken kan situationen litt bli den att en
hyresvird som vill 4beropa en hivningsgrund
gor detta genom att omedelbart vicka en talan
om vrikning av hyresgisten. Trots att en
vrikningstalan alltid accepteras som hidvnings-
meddelande, dr tanken i lagforslaget dock den
att forfarandet med ett separat hidvningsmed-
delande alitid skall anlitas, om inte sirskilt
tvingande skil kréver att en talan om vrikning
vicks omedelbart.

67 §. Situationer dd hyresavtalet upphér. Stad-
gandet skall till sitt sakliga innehdll motsvara
13§ i den gillande hyreslagen.

9 kap. Flyttning frin bostadsliigenhet

Allmdnt. Med undantag for de forslag som
giller flyttningsdagen motsvarar stadgandena i
kapitlet 14 kap. i den gillande hyreslagen.

Hyresgésten skall hirefter vara skyldig att
flytta pd flyttningsdagen. Ordalydelsen har
justerats for att stadgandena i kapitlet skall bli
mera littldsta och begripliga. Stadgandena har
dven &dndrats till foljd av de forslag till dndring
av vissa andra stadganden som ingér i lagfor-
slaget.

68 §. Flyttningsdag ndr hyresforhdllande upp-
hort. Stadgandet skall till sitt sakliga innehall
motsvara 66 § i den gillande hyreslagen. Enligt
stadgandet skall flyttningsdagen vara dagen
efter att hyresavtalet har upphort att gilla.
Avtalet skall anses upphora att gilla den dag
déa det upphor till foljd av uppsdgning, hivning
eller for att den avtalade hyrestiden har 16pt ut.
Tidpunkten nir ett hyresavtal upphor bestims
sdledes enligt uppsdgnings- eller hivningsmed-
delandet. Avtalet kan dven upphoéra vid den
tidpunkt som parterna har enats om. Flytt-
ningsdagen skall alltsi fortfarande vara den
forsta vardagen efter att avtalet har upphort att
gilla, och hyresgisten skall vara skyldig att
stdlla hela ligenheten till hyresvirdens forfo-
gande den forsta dagen efter flyttningsdagen.
Pa flyttningsdagen skall hyresgisten alltsd
verkligen flytta, om inte annat avtalats. Sisom
hittills skall hilften av ldgenheten stillas till
hyresgéstens férfogande redan pa flyttningsda-
gen. Enligt lagforslagets 12§ skall en lérdag
fortfarande inte betraktas sisom vardag.

Parterna skall ha ritt att avtala om flytt-
ningsdagen pd ett sitt som avviker frin stad-
gandena ovan.

69 §. Framskjutande av flyttningsdagen. Stad-
gandet skall i sak motsvara 67 § samt stadgan-
det om fritidsbostider i 2§ 2 mom. i den
géllande hyreslagen. Det foreslds att stadgan-
dets ordalydelse #ndras med anledning av den
justering som foreslds i lagforslagets 39 §. Or-
dalydelsen har dven justerats for att stadgande
skall bli mera littldst och begripligt.

Niér en domstol Overvdger att skjuta fram
flyttningsdagen, skall den sdsom hittills ta
hinsyn till om detta villar hyresvirden eller
nagon annan betydande men eller skada. I si
fall skall flyttningsdagen inte framskjutas. Den
nye hyresgistens stillning skall ocksd beaktas
nidr framskjutning overvigs. Ovriga personer
vilkas stidllning bor beaktas ir t.ex. grannarna.

Enligt lagforslagets 39 § skall koparen vid en
exekutiv auktion inte ldngre ha ritt att hiva
hyresavtalet, utan endast ritt att siga upp det.
Diremot foreslds det att hyresgidsten, som i
detta fall fir uppsigningstiden till godo efter-
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som avtalet fortgar, inte lingre skall ha ritt att
dessutom yrka pd framskjutning av flyttnings-
dagen. Vidare anses det att en hyresgist som
har sagt upp eller hiavt ett hyresavtal skall
formodas i tillricklig min ha overvigt sina
mojligheter att f4 en ny bostad eller forvissat
sig dirom. En hyresvird skall alltsd ha mojlig-
het att lita pd att hyresférhallandet upphér vid
den tidpunkt som hyresgisten uppgivit. Ett
tidbestamt avtal 4r igen till sin natur sidant att
det upphor utan uppsdgning vid den tidpunkt
som avtalats.

Enligt 4 mom. skall stadgandena i paragraf-
en fortfarande vara tvingande till f6rmdn for
hyresgésten.

Stadgandena i 5 mom. skall i sak motsvara
2§ 2 mom. i den gillande hyreslagen. Mgjlig-
heten att skjuta fram flyttningsdagen skall
sdledes inte gilla ldgenheter som har hyrts for
att anvindas sisom fritidsbostider. Aven en
ligenhet som kan bebos dret om kan dirfor
betraktas som en fritidsbostad, om den har
hyrts for att anvdndas pa detta sitt.

70§. Yrkande pd framskjutande av flyttnings-
dagen. Paragrafens ordalydelse har justerats en
aning, men i sak motsvarar stadgandet 68§ i
den gillande hyreslagen.

Under en rittegidng som giller framskjutan-
de av flyttningsdag skall hyresavtalet fortsitta
pa tidigare villkor, vilket innebdr att bigge
avtalsparterna under denna tid skall uppfylia
sina skyldigheter enligt avtalet. Avtalet kan
t.ex. hivas till foljd av att hyresbetalningen har
forsummats. Hyresbeloppet kan likasd dndras
under denna tid, om detta foljer av ett villkor
i avtalet. Parterna har naturligtvis mojlighet att
under rittegdngen avtala om denna friga lika
vil som om andra villkor i avtalet. Under den
tid rittegdngen varar skall avtalsvillkoren iakt-
tas och skyldigheterna enligt avtalet uppfyllas
pa samma sétt som tidigare och till alla delar.

Forkastar domstolen ett yrkande om framsk-
jutande av flyttningsdag och dr den flyttnings-
dag som avses i 68 § redan forbi, skall dom-
stolen pd tjinstens vdgnar 4ligga hyresgisten
att flytta fran ldgenheten. Enligt forslaget skall
en sirskild vrikningstalan inte vara nddvindig.

Enligt 24 § lagen om rittegidngen i hyresmdl
dr en underritts avgdrande i ett mal som giller
framskjutande av flyttningsdag slutligt.

718§. Verkningarna av att flyttningsdagen
framskjutits. Stadgandet skall motsvara 69§ i
den gillande hyreslagen.

Nir domstolen skjuter fram flyttningsdagen
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skall den sdsom hittills dldgga hyresgésten att
flytta, dven om négot yrkande ddrom inte har
framstillts under rittegdngen. Forordnandet
skall sdsom hittills meddelas & tjinstens végnar.

Om flyttningsdagen framskjuts, fortséitter hy-
resforhdllandet hogst fram till den flyttnings-
dag som domstolen bestimmer. Hyresavtalet
kan foljaktligen upphora tex. till folid av
hidvning eller genom ett sirskilt avtal. Aven
hyresbeloppet kan justeras under denna tid, om
detta d4r mojligt enligt villkoren i hyresavtalet
eller parterna kommer dverens om justeringen.
Alla skyldigheter enligt avtalet skall alltsg
uppfyllas sisom tidigare, om inte annat av-
talas.

10 kap. Uthyrning i andra hand av bostadslii-
genhet

Allmdnt. Stadgandena i kapitlet skall till sitt
sakliga innehdll motsvara stadgandena i 15
kap. i den gillande lagen samt de stadganden
som enligt 21 kap. i den gillande lagen skall
tillimpas i hyresforhdllanden som dr fria frin
reglering. For att stadgandena i kapitlet skall
tillimpas forutsétts det sisom hittills att hyres-
vérden skriftligen har givit hyresgésten tillstind
att hyra ut hela ligenheten. Det foreslds dock
att ordalydelsen skall justeras foér att stadgan-
dena i kapitlet skall bli mera littlista och
begripliga. Likasa foreslds det att stadgandena,
med undantag for dem som giller ritten att
fortsitta hyresforhdllandet, skall tillimpas dven
nir hyresgisterna i andra hand &r flera och
ritten att anvidnda bostadsligenheten for var
och en &r begrinsad till att endast gilla en del
av ldgenheten. Inte heller i detta fall skall den
som 4r hyresvdrd i hyresférhallandet i andra
hand sjdlv ha besittningen ens till en del av
lagenheten, utan det forutsitts att han har hyrt
ut hela ldgenheten i andra hand.

72§. Hyresforhdllande i andra hand och pri-
muirt hyresforhdllande. Stadgandena i paragraf-
en skall till sitt centrala sakinnehdll motsvara
70 § i den gillande lagen. Stadgandet i 2 mom.
4r ddremot nytt.

I 1 mom. definieras begreppen primirt hy-
resforhdllande och hyresforhdliande i andra
hand. Med hyresforhéliande i andra hand skall
sdsom hittills avses det hyresférhdllande som
uppstdr nir hyresgisten hyr ut hela ligenheten
vidare med tilistdnd av hyresvirden. Tillstandet
kan ha givits i hyresavtalet eller sdrskilt. Den
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som har hyrt ldgenheten av hyresvirden skall
kallas hyresgisten i det priméra hyresférhallan-
det och den till vilken han hyrt ut ligenheten
vidare hyresgisten i andra hand. Med priméirt
hyresforhallande avses i forslaget hyresforhil-
landet mellan hyresvdarden och hans hyresgist
och med hyresforhillande i andra hand hyres-
forhallandet mellan hyresgisten i det priméira
hyresforhillandet och hans hyresgidst. Flera
primdra hyresférhillanden dr mojliga. Hyres-
gésten 1 andra hand skall ha besittningsritt till
lagenheten. Den priméra hyresgésten skall allt-
sd inte ens ha en del av ldgenheten i sin
omedelbara besittning. Har han det, 4r forhall-
andet mellan honom och hans hyresgist ett
underhyresgéstforhdllande och inte ett hyres-
forhallande i andra hand.

Det primira hyresavtalet och hyresavtalet i
andra hand skall gilla samma ligenhet. 1
vardera fallet skall avtalsobjektet vara den
totala nyttjanderitten till ligenheten. Det pri-
mira hyresférhallandet kan dessutom samtidigt
gilla andra lagenheter eller lokaliteter. Vilken
karaktir ett avtal har skall avgdras enligt
ldgenhetens anvéndningsdndamal. Det primira
hyresavtalet kan antingen gilla hyra av bo-
stadsldgenhet eller hyra av bostadsldgenhet och
affirslokal, medan ett hyresavtal i andra hand
endast kan gilla en bostadslidgenhet. Ett hyres-
avtal 1 andra hand kan dven gilla en arbets-
bostad som avses i lagforslagets 12 kap.

Enligt 2 mom. skall stadgandena i kapitlet,
med undantag for dem som giller ritten att
fortsdtta hyresforhdllandet, tillimpas dven nir
ldgenheten i sin helhet har hyrts ut i andra
hand, men var och en av hyresgisterna i
hyresforhallandet i andra hand enligt avtalet
endast har besittningsritt till en del av ligen-
heten eller lokaliteterna.

Enligt 3 mom., som skall motsvara 70§ 2
mom. i den gillande lagen, skall pa ett primirt
hyresforhallande och ett hyresforhillande i
andra hand &dven tillimpas vad som annars i
lagforsiaget stadgas om hyresférhallande, om
inte ndgot annat féljer av stadgandena i kapi-
tlet. T kapitlet foreslas sdrskilda stadganden om
uthyrning i andra hand. Stadgandena skall
sdsom hittills vara tvingande s4 till vida att de
réttigheter som en hyresgést i andra hand har
enligt lagen inte fir begrinsas genom avtal. Ett
stadgande hidrom foreslds i 4 mom. P4 hyres-
forhallandet for ett egnahemshus som avses i
lagforslagets 82§ skall stadgandena i kapitlet
dock inte tillimpas, dven om hyresgisten skulle

ha hyrt ut ligenheten vidare med tillstind av
hyresvirden.

De sdrskilda stadgandena om uthyrning i
andra hand giller nirmast parternas anmail-
ningsskyldighet samt frigor i samband med att
avtalet upphor. Hyresvardens och hyresgistens
Ovriga rittigheter och skyldigheter skall dér-
emot regleras av de ovriga stadgandena i lagen.

738. Anmdlningsskyldighet vid uthyrning i
andra hand. Stadgandena skall till sitt sakliga
innehdll motsvara 71§ i den gillande lagen. I
ett hyresforhdllande i andra hand 4r det frin
parternas synpunkt ndédvindigt att veta vilka
andra dn de sjilva och deras egen hyresvird
eller hyresgist som &r parter i det primira
hyresforhallandet eller hyresforhdllandet i
andra hand. Den hyresgést som har ligenheten
i sin besittning skall ndmligen under vissa
forutsdttningar ha ritt att fortsitta hyresfor-
hillandet pd de villkor som géller enligt det
primira hyresavtalet. Dirfor skall han under-
rittas badde om villkoren i det priméra hyres-
avtalet och om dessa andra parter i det primira
hyresforhallandet och hyresférhallandet i andra
hand. Ett stadgande om denna underrittelses-
kyldighet foreslds i I mom.

Hyresgésten i hyresforhallandet i andra hand
skall sdsom hittills ha ritt att fi veta vem som
dr hyresvird i det primdra hyresforhdllandet.
Detta ar viktigt for hyresgisten, bl.a. for att
han skall ha mojlighet att forsikra sig om att
hans egen hyresvird har ett sidant tillstdnd till
uthyrning i andra hand som lagen fSrutsitter.

Enligt 2 mom. skall hyresvirden vara skyldig
att underritta en part i hyresférhallandet i
andra hand eller i det primidra hyresférhédlian-
det om hivning eller uppsigning av det primi-
ra hyresforhallandet eller hyresforhédllandet i
andra hand eller om ett annat meddelande som
géller hyresforhdllandet, dven om 4tgéirden inte
skulle rikta sig mot denne. Aven pd denna
punkt motsvarar stadgandet den gillande lag-
en. Den hyresviard som dr underréttelseskylidig
enligt stadgandet kan sdledes antingen vara
hyresvird i det primira hyresforhdllandet eller
i hyresforhallandet i andra hand.

Nir en hyresgist i andra hand sdger upp
eller hdver sitt hyresavtal, skall han fortfarande
inte vara skyldig att underrétta hyresvirden i
det primira hyresférhallandet om uppsigning-
en eller hdvningen. En sddan underréttelseskyl-
dighet behovs inte, eftersom det priméra hyres-
forhdllandet inte direkt paverkas av att hyres-
forhallandet i andra hand upphér.
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74 §. Rdrt att hdva hyresavtal i andra hand.
Stadgandet skall i sak motsvara 72§ i den
gillande lagen. Utan uttryckliga stadganden i
lagen skall hyresvirden i det primira hyresfor-
hillandet inte ha mojligheter att gripa in i
hyresforhallandet i andra hand. Undantag fo-
reslds dock for det fall att hyresgésten i andra
hand gor sig skyldig till ett forfarande som
dven inverkar pd hyresviarden i det primira
hyresférhédllandet. Gor hyresgisten sig skyldig
till ett klandervirt forfarande vid anvéindning-
en av ligenheten, har hyresvirden enligt for-
slaget samma ritt att hdva hyresavtalet som
enligt 61 § i den géllande lagen. Aven hyresvir-
den i det primidra hyresforhéllandet skall i
dessa fall ha ritt att hdva hyresavtalet i andra
hand. '

Om hyresgisten i andra hand didremot un-
derlater att betala sin hyra, giller forsummel-
sen endast hans eget hyresforhdllande, och
angdr inte hyresvérden i det priméira hyresfor-
hallandet. Hyresvirden i det priméra hyresfor-
hdllandet skall darfor pd samma sdtt som
hittills ha rétt att dberopa alla andra grunder
for hidvning av ett hyresforhdllande utom en
sidan forsummelse att betala hyra till hyres-
virden i hyresforhallandet i andra hand som
avses i 61§ 1 mom. 1 punkten.

75 §. Ogiltigforklaring av uppsdgning. Forsla-
get motsvarar till sitt sakliga innehall stadgan-
det i 130§ 2 mom. i den gillande hyreslagen
om hyresforhillanden som &r fria frin regler-
ing.

Avsikten med stadgandet dr att vid uppsig-
ning av ett hyresavtal frin hyresvirdens sida
forsitta en hyresgdst i andra hand i samma
stillning som han skulle befinna sig om han
vore hyresvirdens hyresgist och inte hyresgist
till den primira hyresgisten. Stadgandet syftar
& andra sidan dven till att sdkerstilla att en
uppsigning frdn hyresvirdens sida oberoende
av uthyrningen i andra hand leder till samma
resultat som om sddan uthyrning inte hade &gt
rum. En hyresvird som har en godtagbar orsak
till uppsdgningen kan foljaktligen fi béagge
hyresférhallandena att upphodra samtidigt, om
han forfar pd det sidtt som stadgas i paragrafen.

Att det primira hyresforhdllandet upphor till
foljd av uppsdgning fran hyresvirdens sida
skall innebdra att &dven hyresforhillandet i
andra hand upphor. Vardera hyresgisten skall
darfor sjdalvstindigt ha ritt att ta stillning till
hyresvirdens uppsigning av det priméira hyres-
forhdllandet. For att detta skall vara méjligt,

skall dven hyresgisten i andra hand delges
uppsdgningsmeddelandet. Uppsidgningsmedde-
landet skall naturligtvis dven delges den primi-
ra hyresgésten.

I en rittegdng déir det yrkas att en uppsig-
ning skall forklaras ogiltig, skall domstolen
sdsom hittills bereda en primir hyresgist eller
hyresgést i andra hand som inte har framstillt
yrkandet mojlighet att bli hérd.

768. Rdtt for hyresgdst | andra hand till
Sfortsatt hyresforhdllande. Forslaget motsvarar
stadgandena i 74 § | mom. i den géllande lagen.
Lagforslagets 76 § och den dirtill ansluta 77 §
ir avsedda ge en hyresgist i andra hand samma
ritt att besitta en bostadsligenhet mot vederlag
som han skulle ha haft om ligenheten inte hade
varit foremal for flera hyresavtal, utan hyres-
viarden i det primira hyresférhallandet, som
ofta ocksd #ger ligenheten, hade upplatit 14-
genheten pi hyra direkt till honom. A andra
sidan skall skyddet for hyresgiisten inte heller
vara bittre dirfor att det ir frdga om ett
hyresforhédllande i andra hand. Stadgandet
skall dessutom vara sidant att det redan nir
det primédra hyresférhallandet och hyresforhal-
landet i andra hand ingds dr mojligt att forutse
hur hyresforhallandet kan komma att fordnd-
ras om hyresférhillandet upphor f6r den pri-
mira hyresgistens vidkommande.

Enligt paragrafen skall hyresgisten i andra
hand sdsom hittills ha ritt att fortsdtta hyres-
forhillandet for den ldgenhet som han besitter,
om det primira hyresférhallandet annars under
den tid som hyresgisten i andra hand besitter
lagenheten skulle upphtra pd nagon av de
grunder som nimns i paragrafen.

Hyresgiéisten i andra hand skall forst och
frimst ha ritt att fortsitta hyresforhillandet
om parterna i det primdra hyresforhillandet
har avtalat att detta skall upphéra. Fér det
andra skall han ha denna ritt om det primira
hyresavtalet upphor dirfor att den primira
hyresgésten har sagt upp eller hivt hyresavtal-
et. Hyresgdsten 1 andra hand skall likasd ha
ritt att fortsidtta hyresforhdllandet om hyres-
virden har hivt det primira hyresavtalet pa
grund av férsummad hyresbetalning eller dir-
for att en avtalad sikerhet inte har stillts eller
att en sdkerhet trots yrkande inte har stillts
sedan den priméira hyresgisten har forsatts i
konkurs. Rétten att fortsitta hyresférhillandet
kan dven basera sig pd att ett forfarande har
inletts f6r upplosning av den juridiska person
som ir primir hyresgést.
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Det 4r motiverat att hyresgisten i hyresfor-
héllandet i andra hand har ritt att fortsitta
hyresforhallandet ndr den primira hyresgist
som 4r hans hyresvird har hivt eller sagt upp
det primira hyresavtalet, eftersom uppsidgning
eller hdvning av ett avtal kan ske av vilken
orsak som helst, om det direkta uppsignings-
skyddet inte dberopas fastin detta vore mojligt.
Likas3 kan parterna i det priméra hyresférhil-
landet avtala att det priméra hyresavtalet skall
upphora. I dessa fall dr det likasd skiligt att
hyresgésten i andra hand bereds mojlighet att
behdlla ldgenheten i sin besittning.

Nir hyresvirden hiver det priméira hyresfor-
hallandet pd grund av forsummad hyresbetal-
ning, for att en avtalad sikerhet inte har stillts
eller en sikerhet trots yrkande inte har stillts
sedan den primira hyresgisten har forsatts i
konkurs, dr det frdn hans synpunkt nog att
hans ritt till hyresbetalning garanteras. Nir
hyresgisten i andra hand fortsitter hyresfor-
hdllandet och mot hyresvirden svarar for
betalningen av hyran, tillgodoses denna ritt att
fordra betalning av hyran. Hyresgisten i andra
hand skall dirfor inte forlora besittningen av
lagenheten dirfor att hans hyresvird har brutit
mot sitt eget hyresavtal pd ett sitt som hyres-
gisten i andra hand 4r helt oskyldig till.

Den ritt som hyresgisten i hyresférhéilandet
i andra hand enligt 1 mom. 4 punkten har att
fortsdtta hyresférhallandet ndr den priméra
hyresgést som dr hans hyresvird och samtidigt
en juridisk person upphor att existera till foljd
av upplosning, grundar sig i stor utstrickning
pd samma orsaker som hans ritt enligt 3
punkten. Aven i detta fall dr det skiligt att
hyresgésten i andra hand skall f4 behalla
besittningen till ligenheten genom att ta dver
ansvaret for hyresgistens skyldigheter mot hy-
resvirden enligt det priméra hyresavtalet.

En avtalsparts frinfille foranleder inga
andra fordndringar i hyresférhillandet 4n att
hans dodsbo trider i stillet for honom. Savil
ett primirt hyresforhallande som ett hyresfor-
héllande i andra hand skall fortsitta pa tidi-
gare villkor. Sidger dodsboet upp det priméra
hyresavtalet, skall hyresgésten i andra hand ha
samma riitt att fortsdtta hyresférhallandet som
han hade haft om hyresvidrden eller den primé-
ra hyresgisten under sin livstid hade sagt upp
det primidra hyresavtalet.

For att hyresgédsten i andra hand skall ha
ritt att fortsitta hyresforhillandet, forutsitts
det enligt stadgandet att han besitter ligenhet-

en. Annars dr det inte motiverat att skydda
denna hyresgist genom att fordra att han skali
ha ritt att fortsitta hyresforhillandet.

I lagforslaget anses pd samma sitt som enligt
den gillande lagen att vissa av hyresvirdens
uppsignings- och hivningsgrunder skall vara
starkare dn hyresgéstens rétt att besitta ldgen-
heten. I ett hyresforhillande i andra hand blir
en sddan situation aktuell nir hyresvirden har
ritt att hiva avtalet med stod av 74 §. Hyres-
gisten 1 andra hand skall sdledes inte ha ritt
att fortsitta hyresférhillandet i dessa fall.
Fallen innebir alla att ldgenheten besitts eller
vérdas i strid med hyresavtalet eller lagen.

Paragrafen skall inte heller tillimpas om
uppsigningen av det primira hyresférhallandet
konstateras vara giltig enligt 75 §.

Eftersom dven de 6vriga stadgandena i den-
na lag och andra lagar skall tillimpas pé ett
hyresférhallande i andra hand, skall forhaltan-
det upphora t.ex. nir en ny 4gare till ligenhet-
en enligt 42 § meddelar att ett tillstind av den
tidigare dgaren att hyra ut ldgenheten i andra
hand inte 4r bindande fér honom.

Den ritt som en hyresgést i andra hand har
att fortsidtta hyresforhillandet dndrar inte hy-
restiden enligt det primira hyresavtalet annat
dn ndr hyresforhallandet forlings enligt 77 §.
Den dndrar inte heller de grunder pd vilka ett
primirt hyresavtal kan upphoéra.

77 8. Villkor for fortsatt hyresforhdllande. De
foreslagna stadgandena motsvarar i sak 74 § 2
och 3 mom. samt 75§ i den gillande lagen.
Nytt 4r att alla de stadganden som giller
forfarandet vid fortsittandet av ett hyresfor-
hillande skall samlas i en enda paragraf.

I 1 mom. skall stadgas om det forfarande
genom vilket hyresgésten i andra hand forverk-
ligar sin ritt att fortsitta hyresforhallandet.
Vill hyresgisten anvinda sig av denna ritt,
skall han sdsom hittills meddela hyresgésten i
det priméira hyresférhallandet detta. Meddelan-
det skall vara skriftligt och delges hyresviarden
pa det sitt som stadgas i 54 § 3 mom. Medde-
landet skall goras senast en mdnad fran det
hyresgésten i andra hand fick kdnnedom om
den i 76 § nimnda grunden for det priméra
hyresforhillandets upphdrande och villkoren 1
det primdra hyresavtalet. En forsummelse att
enligt 73§ 1 mom. underritta hyresgiisten i
andra hand om villkoren i det primédra hyres-
avtalet skall foljaktligen leda till att tidsfristen,
som 4r en manad, inte borjar 16pa, om det inte
kan visas att hyresgisten i andra hand #ndi
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kiande till dessa villkor. Hyresférhillandena
skall inte upphora forrdn tidsfristen har gitt ut,
vilket dven &r fallet enligt den gillande lagen.
P3i detta sitt kan det primédra hyresférhéllandet
sdledes ibland forlingas.

Fastin de fall som avses i 76§ i allminhet
kdnnetecknas av entydiga kriterier, kan det
dock uppstd situationer dir hyresvirden och
hyresgisten i andra hand har en vilgrundad
anledning att vara oense om huruvida hyres-
gdsten i andra hand har ritt att trdda i stillet
for den ursprungliga hyresgésten. Om hyresvir-
den 6nskar hindra intridet, skall han dirfér
enligt 2 mom. inom en mdanad frdn det att
hyresgisten 1 andra hand i stadgad ordning
meddelade att han vill fortsdtta hyresforhiilan-
det lata grunden for sin vigran provas av
domstol. Vigran skall ha framgéng ifall hyres-
virden kan anfora nigon omstindighet som
hindrar fortsattandet av hyresforhéilandet eller
om meddelandet inte har limnats pa det sitt
som stadgas i 1 mom.

Anvinder sig hyresgésten 1 andra hand inte
inom utsatt tid av sin rdtt att fortsdtta hyres-
forhallandet, skall 4dven hyresforhillandet i
andra hand enligt 78 § upphdra med anledning
av att det primédra hyresférhdllandet upphor.

Om hyresgéisten i hyresférhallandet i andra
hand meddelar att han vill anvinda sig av sin
ritt att fortsdtta hyresforhallandet, men hyres-
gisten i det primdra hyresforhdllandet inte
accepterar detta, skall hyresvirden inom ovan
nimnda tidsfrist 1ita frigan om ritten att
fortsitta hyresforhillandet avgéras av domstol.
For att den ritt som hyresgésten i andra hand
har att fortsitta hyresforhdllandet skall kunna
forverkligas i praktiken, skall hyresférhédllandet
fortsdtta medan rittegdngen varar. Villkoren i
det primidra hyresavtalet skall dock iakttas i
hyresforhallandet. Bifaller underrétten inte hy-
resvirdens talan och soker denne #ndring i
avgorandet, skall hyresgésten i andra hand
trots att dndring soks ha ritt att ssom hittills
fortsitta hyresforhdllandet dven efter underrit-
tens avgoérande. Bifalls hyresvirdens talan,
skall domstolen i sitt avgdrande pa tjanstens
vignar uttala sig om nér ritten for hyresgésten
i andra hand att bo i ligenheten upphdr och
dldgga honom att di flytta fran ligenheten. Ett
stadgande hdrom ingar i 3 mom. Hyresgéisten i
andra hand skall dock inte ha ritt att hyra ut
eller annars upplata hela ligenheten vidare.

T 4 mom. stadgas om hur hyresforhillandet
mellan hyresvdarden och hyresgiisten i andra

hand fortsétter efter att hyresgiisten i andra
hand har anvint sig av sin ritt enligt 76 §.

I hyresférhdllandet skall sidsom enligt den
gillande lagen iakttas det priméra hyresforhal-
landets villkor. P4 detta sétt blir hyresvirden
inte forsatt i en situation som han inte ur-
sprungligen kunnat forutse. Om t.ex. de villkor
som giller hyrans belopp eller stillande av
sidkerhet 4r andra i det priméra hyresférhéllan-
det dn i hyresforhédllandet i andra hand, 4ndras
dven prestationsskyldigheten si att den stim-
mer Overens med det primdra hyresavtalet. I
avtalet kan &dven ingd ett villkor om att
hyresgésten skall hyra ut bostaden vidare eller
anvinda den sdsom loneforménsbostad. Den
rédtt som hyresgisten i ett hyresférhallande i
andra hand har att fortsatta hyresforhillandet
4r avsedd att skydda en redan existerande
besittning. Foljaktligen 4r det pd samma sitt
som hittills motiverat att en hyresgist i ett
hyresférhéllande i andra hand, som far fortsit-
ta det primédra hyresforhdllandet, inte skall ha
ritt eller skyldighet att hyra ut ligenheten eller
annars uppldta den vidare.

Hyresforhallandet skall fortfarande gilla
samma bostadsligenhet som genom hyresfor-
hallandet i andra hand har upplétits it hyres-
gisten. Har det primira hyresavtalet géllt d4ven
andra ligenheter, skall hyresgiisten i andra
hand inte bli delaktig av dessa delar av det
primdra hyresforhdllandet. Hyresforhallandet
skall fortsitta sdsom ett hyresférhillande som
avser en bostadslidgenhet.

Avsikten med stadgandena i kapitlet ir inte
att hyresgisten i andra hand skall f4 ett béttre
skydd for sin besittningsritt till ligenheten dn
han skulle ha haft i ett direkt hyresforhallande
till hyresvirden. Om hyresavtalet i andra hand
var tidsbestdmt, skall d4ven hyresgistens ritt att
pad det primira hyresavtalets villkor fortsitta
besittningen av ligenheten begrinsas till den:
iterstdende hyrestiden. Var det primira hyres-
avtalet tidsbestdmt och 18per denna tid forst ut,
skall ritten att fortsitta besittningen av ligen-
heten upphora redan da.

78 8. Upphorande av hyresforhdllande i andra
hand pd grund av att primdrt hyresforhdllande
upphor. Stadgandet motsvarar 76§ i den gil-
lande lagen. I paragrafen skall stadgas om hur
ett hyresforhdllande i andra hand upphor pd
grund av att det primédra hyresférhallandet har
upphort, om hyresgésten i hyresférhdllandet i
andra hand inte har anvint sig av sin ritt att
fortsitta hyresforhdllandet eller om forutsitt-
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ningar for utévande av en sidan ritt inte
foreligger enligt 76 §. Hyresforhéllandet i andra
hand skall i detta fall sdsom hittills upphora
utan uppsigning samtidigt som det priméira
hyresforhillandet.

798. Loneformdnsbostad som arbetsgivare
hyrt. Stadgandena i f6rslaget motsvarar 77§
och 130§ 3 mom. i den gillande lagen. Om en
arbetsgivare har hyrt en bostadsligenhet och
stillt den till sin arbetstagares forfogande
sdsom 16neférman, har en fortsédttning eller ett
upphorande av nimnda hyresforhillande sam-
ma inverkan pa arbetstagarens ritt att behélla
16neformansbostaden i sin besittning som hade
varit fallet vid uthyrning i andra hand. Fglj-
aktligen foreslas det att stadgandena i kapitlet
om uthyrning i andra hand fortfarande skall
tillimpas dven pd hyresférhillanden for bosti-
der som har stililts till en arbetstagares forfo-
gande sdsom l6neférmdn, forutsatt att hyres-
virden skriftligen eller muntligen i hyresavtalet
eller annars har givit sitt tillstdnd till att
lagenheten fir anvindas sisom 16neférmansbo-
stad. Arbetsgivaren kan sjilv hyra ligenheten,
men dven sddana sammanslutningar, bolag och
stiftelser som avses i 86 § kan bli aktuella. Den
som besitter en 16neformansbostad skall alltsd
ha samma maojligheter som en hyresgést i andra
hand att fortsitta hyresforhillandet. Det fore-
slagna stadgandet motsvarar dven pi denna
punkt den gillande lagen.

11 kap. Underuthyrning av bostadsléigenhet

Allmant. Stadgandena i detta kapitel skall i
sak motsvara stadgandena om underhyresfor-
héllanden i 17 kap. i den gillande hyreslagen.
Ordalydelsen har justerats nigot for att stad-
gandena skall vara mera littlista och begripli-
ga.
Det kan fortfarande anses motiverat med ett
sirskilt kapitel om de specialstadganden som
giller underhyresforhdllanden. Parterna i ett
underhyresforhdllande delar pd besittningen av
samma ligenhet och kommer dirfor i néra
kontakt med varandra, vilket méste beaktas vid
regleringen av réittigheterna och skyldigheterna
i ett sddant hyresforhéllande.

808. Underhyresforhdllande. Stadgandena i
forslaget motsvarar i sak 89 och 91§ i den
gillande hyreslagen. I 1 mom. stadgas om
- kénnetecknen for ett underhyresfédrhallande.
Ett underhyresforhallande uppstir enligt lag-

forslaget pd samma sitt som tidigare, ndmligen
genom att hyresgisten upplater en del av den
ligenhet som han besitter att anvdndas av
nagon annan mot vederlag. En hyresgist som
upplater en del av den ligenhet han besitter till
en annan dr hyresvird i underhyresforhdllan-
det, eller underhyresvird, och hans hyresgist ir
underhyresgist.

Ett underhyresférhéllande skall sdsom hittills
anses uppstd dven nir nigon annan 4n hyres-
gésten, t.ex. dgaren, uppliter en del av lidgen-
heten att anvindas av nigon annan, men sjilv
fortfarande besitter en annan del av ligenheten.
Ett siddant underhyresférhéllande kan uppstd
tex. ndr en aktiedgare eller den som har
besittningsritt till en 16neférminsbostad, tjdns-
tebostad eller bostadsrittsbostad mot vederlag
upplater en del av ligenheten att anvdndas av
ndgon annan.

Ett underhyresforhdllande skall anses ha
uppstitt mellan parterna oberoende av om
hyresvirden i de fall didr underhyresvirden har
en egen hyresvird har givit sitt tillstind till
upplatelsen eller inte. Om tillstdnd behovs for
upplételsen, kan avsaknaden av ett sddant leda
till att underhyresférhallandet inte kan fortsét-
ta.

1 2 mom. foreslds stadganden om forhallan-
det mellan stadgandena 1 detta kapitel och de
Ovriga stadgandena i lagen. Stadgandena i
kapitlet skall pA samma sitt som tidigare i
egenskap av lex specialis dsidosétta de dvriga
stadgandena i lagforslaget, om konflikt mellan
dessa uppstar. I lagforslaget ingér likasd vissa
stadganden som det fortfarande inte 4r moti-
verat att tillimpa i underhyresférhillanden.
Sddana stadganden 4r stadgandena i 17§ om
upplitelse av bostadslidgenhet att anvindas av
annan, 18§ om upplitelse av ligenhet att
tillfilligt anvéndas av annan, 56 § om hyresgis-
tens uppsdgningsskydd i hyresférhallande tills
vidare, 57§ om skadestind med anledning av
uppsdgning av hyresavtal tills vidare, 58 § om
ersdttning for reparations- och dndringsarbeten
nir ett tidsbestimt hyresavtal upphér, 59 § om
forlust av uppsdgningsskydd eller ritt till er-
sdttning samt 60§ om forbjudna villkor om
uppsdgningsskydd och ersdttningar samt av-
talsberoende ersittning.

818§. Anmidlningsskyldighet vid underuthyr-
ning. Det foreslagna stadgandet 4r nytt. Enligt
stadgandet skall underhyresvirden ha en i sak
likadan skyldighet som hyresvirdar i allminhet
har enligt 37 §. Om underhyresvirdens skyldig-
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het att meddela underhyresgésten att underhy-
resvirdens egen besittningsritt till ligenheten
upph6r samt om hans ansvar for ett sadant
meddelande stadgas i lagforslagets 85 §. Efter-
som underhyresgéstens besittningsritt till den
del av ligenheten som han hyrt skall upphéra
samtidigt som underhyresvirdens besittnings-
riitt till ligenheten, dr det skl att underhyres-
virden redan ndr underhyresavtalet ingds for-
klarar vad hans rétt att besitta ligenheten och
uppléita en del av den pa hyra grundar sig pa.

828§. Underuthyrning av egnahemshus. Det
foreslagna stadgandet skall till sitt sakliga
innehdll motsvara 90§ i den gillande lagen.
Enligt paragrafen skall stadgandena om under-
hyresforhdllande &dven tillimpas nir den ena
ligenheten i ett egnahemshus med tv3 bostads-
ldgenheter hyrs ut, medan den som &ger bygg-
naden, har hyrt hela huset eller annars besitter
det sjdlv bor i den andra lidgenheten. I dessa fall
ir hyresgistens och dgarens boendesituation till
den grad gemensam att det inte 4r befogat att
tillimpa de allminna stadgandena om hyra av
bostadslidgenhet.

Nir hyresgisten forfogar 6ver en sirskild
ldgenhet, villas hyresgisten i allminhet inte
sddan oldgenhet av att hyresgisten anvinder
ldgenheten tillsammans med sin make eller sina
nira sliktingar som #r fallet i vanliga under-
hyresforhallanden. Dérfor skall hyresgésten i
dessa fall ha rétt att anvdnda ldgenheten
tillsammans med sin make, barn som hor till
familjen, sina sldktingar eller makens nira
sliktingar, fastin stadgandena om underhyres-
forhdllanden annars skall tillimpas pd hyres-
forhéllandet.

Pa ett hyresforhdllande for ett egnahemshus
som avses i 82§ skall inte tillimpas stadgan-
dena om uthyrning i andra hand i lagférslagets
10 kap., dven om hyresgisten med hyresvir-
dens tillstind skulle ha hyrt ut ligenheten
vidare. S4 linge &dgaren eller den som hyrt hela
byggnaden eller annars besitter den forfogar
over den andra ligenheten, skall ett hyresfor-
hallande i andra hand siledes inte anses uppsta
mellan dem som deltar i hyresarrangemanget,
utan stadgandena om underhyresférhéllanden
skall tillimpas. Aven pad denna punkt motsva-
rar stadgandet i den gillande lagen.

838§. Uppsciigningstid i underhyresavtal och
flytiningsdag. Stadgandena i den foreslagna
paragrafen motsvarar i sak 92§ i den gillande
hyreslagen. I 1 mom. skall stadgas om under-
hyresvdardens och underhyresgistens uppsig-

ningstid. P4 denna punkt motsvarar stadgandet
i sak den gillande lagen. Ar avtalet tidsbes-
tdmt, skall det sdsom hittills upphora utan
uppsdgning vid den avtalade tidpunkten.

Stadganden om flyttningsdag och framskju-
tande av flyttningsdag fér hyresgisten {6reslds
i 2 mom. Aven dessa stadganden motsvarar
den gillande lagen.

Stadgandena om uppsigningstid skall sdsom
hittills vara tvingande sé att underhyresviirdens
uppsdgningstid inte skall fi forkortas genom
avtal eller underhyresgistens uppsidgningstid
forlingas. Ett villkor som strider mot paragraf-
en skall siledes inte binda den av parterna som
det tvingande stadgandet dr avsett att skydda.
Stadganden hirom féreslds i 3 mom.

84 §. Skadestand pd grund av uppsdgning av
underhyresavial. De foreslagna stadgandena
motsvarar i sak 93 § i den géllande hyreslagen.

Nér underhyresvirden sdger upp avtalet
skall frigan huruvida orsaken har varit godtag-
bar sdsom hittills avgoras fran fall till fall. Vid
bedémningen skall hdnsyn tas till att underhy-
resvirdens och underhyresgéistens boendesitua-
tion ritt ldngt 4r gemensam. Ett beteende som
inte &r si klandervirt att det skulle betraktas
som en tillrdcklig uppsigningsgrund i hyresfor-
héallanden i allménhet kan dérfér i underhyres-
forhdllanden accepteras sdsom godtagbar upp-
sdgningsgrund.

Stadgandet skall sdsom hittills vara tvingan-
de s4 till vida att det inte skall vara tillitet att
genom avtal begrinsa hyresgdstens ritt till
skadestind enligt detta lagrum. Ett villkor som
strider mot paragrafen skall vara ogiltigt. Ett
stadgande hirom foreslas i 2 mom.

85 8. Upphorande av underhyresforhdllande pd
grund av att underhyresvirdens besittningsrdtt
upphor. De foreslagna stadgandena motsvarar i
sak 94§ i den gillande hyreslagen.

12 kap. Arbetsbostad

Allmdnt. Stadgandena i kapitlet skall till
centrala delar i sak motsvara stadgandena i 16
kap. i den gillande hyreslagen. Det foreslis att
innehdllet i stadgandena skall justeras endast i
den mén som justeringar i de Gvriga stadgan-
dena forutsitter det. Aven sidana behov av
justering som foljer av annan lagstiftning har
naturligtvis beaktats, sdsom den inverkan lag-
arna om foretagssanering och skuldsanering for
privatpersoner har pd stadgandena i kapitlet.
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Att parterna hérefter skall ha mojlighet att
fritt avtala om hyresbeloppet och hyresférhil-
landets ldngd, dterspeglas dven i 89 och 91 &.
Ett nytt stadgande foreslds om att parterna
skall ha mojlighet att avtala att hyresvirdens
uppsigningstid skall vara densamma sdvil i
friga om arbets- eller tjinsteférhillandet som i
friga om hyresavtalet for arbetsbostaden. Ett
stadgande hidrom foreslds i 93§ En nyhet i
kapitlet 4r likasd grinsdragningen mot stad-
gandena 1 kapitlet om underhyresforhallanden.

Med arbetsbostad avses sdvil i lagforslaget
som 1 den gillande lagen endast en ldgenhet
som har upplitits pd hyra pd grundvalen av ett
arbets- eller tjinsteférhdliande. Enbart den
omstindigheten att parterna i ett hyresavtal
dven dr parter i ett arbets- eller anstillnings-
forhallande skall siledes lika litet som hittills
innebdra att ett hyresavtal mellan dem auto-
matiskt skall betraktas sdsom hyra av arbets-
bostad.

Eftersom en 1oneformansbostad utgor en del
av lidgenhetsinnehavarens 16n, och besittningen
darfor inte grundar sig pa ett hyresavtal, finns
i lagforslaget lika litet som i den gillande
hyreslagen ndgot annat stadgande 4n deti 79 §
om loneférminsbostider eller besittning av
sddana. Eftersom ingen #ndring foreslis av
hyresviardens uppsdgningstid for hyresavtal
som giller arbetsbostider, behovs inte heller
ndgon dndring av 46 § lagen om arbetsavtal.

Stadgandena i kapitlet skall asidositta de
Ovriga stadgandena i lagen till den del dessa
strider mot stadgandena i kapitlet om arbets-
bostdder. Skulle stadgandena i kapitlet om
underhyresforhdllanden std i strid med stad-
gandena i detta kapitel, skall dock stadgandena
i forstndmnda kapitel tillimpas. I 6vrigt skall
hyra av arbetsbostad betraktas som sddan hyra
av bostadsligenhet som avses i lagforslaget.

86§. Arbetsbostad och stadganden som skall
tillimpas pd den. Det foreslagna stadgandet
motsvarar med nedan ndmnda justeringar i sak
78 § i den gillande lagen.

I 1 mom. definieras vilka arbetsbostdder som
skall anses grunda sig pd ett hyresforhéllande.
Begreppet arbetsbostad skall sdsom hittills in-
nebira att bostaden har uppldtits pd hyra pa
grundval av ett arbets- eller tjinsteférhillande.
Ar si inte fallet, 4r det inte heller friga om
hyra av arbetsbostad, 4ven om parterna i
hyresavtalet har ingltt ett arbets- eller tjins-
teavtal med varandra. Hyresavtalet kan ings
samtidigt som anstillningsférhillandet eller

direfter, men hyresférhallandet skall alltid
grunda sig pd det faktum att hyresgisten 4r
anstilld hos hyresvirden eller hos en annan
arbetsgivare som utdvar hyresvirdens rittighe-
ter i friga om den uthyrda ligenheten.

Hyra av arbetsbostad skall foljaktligen anses
foreligga nir en arbetsgivare pd grundval av ett
arbets- eller tjansteforhllande direkt at arbets-
tagaren hyr ut en bostad som han sjilv dger
eller hyr av ndgon annan. Likasi skall det
anses vara friga om uthyrning av arbetsbostad
ndr arbetsgivaren faktiskt kan pdverka att en
ldigenhet pa grundval av anstillningsforhallan-
det hyrs ut &t arbetstagaren. En sddan situation
uppstar i praktiken t.ex. nir en pensionsstiftel-
se som arbetsgivaren har grundat dger och hyr
ut en bostad med stod av ett serviceavtal med
arbetsgivaren. Motsvarande situation foreligger
om ett dmbetsverk som skoter uthyrning av
statens arbetsbostider hyr ut en bostad pd
basis av ett arbetsforhillande till staten. Uthyr-
ning av arbetsbostad foreligger likasd nir
arbetsgivaren dr medlem eller deligare i en
sammanslutning, som enligt anvisning fran
medlemmarna eller deldgarna hyr ut ligenheter
at personer som 4r anstillda hos dessa.

I kapitlet om arbetsbostdder har samman-
forts specialstadganden som foranleds av att
det arbets- eller tjinsteforhallande som utgor
bakgrund till hyresférhdllandet kan forbli i
kraft eller upphora. Med undantag for stad-
gandena i kapitlet om underhyresférhdllanden
skall de 6vriga stadgandena i lagen sdledes vika
for stadgandena om arbetsbostider, om inte
annat foreskrivs 1 detta kapitel. Av samma
orsak skall stadgandena i kapitlet var tvingan-
de si till vida att den ratt som enligt kapitlet
tiltkommer hyresgésten eller hans familjemed-
lemmar inte fir begrinsas genom avtal. Stad-
ganden hdrom foreslds i 2 och 3 mom. och de
motsvarar den gillande lagen.

Det 4r skil att i sjilva lagtexten uttryckligen
konstatera att stadgandena om underhyresfor-
héllanden skall betraktas som primira i for-
héllande till stadgandena i detta kapitel, efter-
som kapitlen enligt lagforslaget fir en annan
ordningsfoljd 4n i den gillande lagen.

87 §. Overldtelse av hyresrdtten och uppldtelse
av arbetsbostad att anvindas av annan. De
foreslagna stadgandena motsvarar i sak 79§ i
den gillande lagen.

Enligt lagforslaget skall hyresgisten fortfa-
rande inte utan hyresvirdens tillstind f& over-
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fora sin hyresrdtt till en arbetsbostad eller
uppldta lidgenheten att anvindas av ndgon
annan.

En hyresgist i en bostadsligenhet skall enligt
lagforslaget utan att hora hyresvdrden ha ratt
att upplita en del ligenheten att anvindas av
nagon annan. I friga om arbetsbostider fore-
slds det fortfarande att denna mojlighet skall
vara beroende av hyresvdrdens tillstind. En
hyresgist skall dock dven utan tillstind av
hyresvirden ha rétt att anvinda bostaden som
gemensam bostad for sin familj, barn som hor
till familjen samt sina ndra sldktingar eller
makens nira sliktingar. Vem som skall betrak-
tas som en nira slikting regleras i 17§. Till
andra 4n dessa personer skall hyresgésten inte
utan hyresvirdens tillstind ha rétt att uppldta
ens en del av ligenheten.

Enligt stadgandet skall inte heller ratt till
gemensam anvindning av ldgenheten foreligga
om hyresvirden skulle véilas betydande oldgen-
het dérav.

88 §. Fortsatt hyresforhdllande. De foreslagna
stadgandena motsvarar till sitt centrala sakin-
nehdll 80§ i den gillande lagen. Betriffande
arbetsbostider foreslds en likadan justering
som i 49 § gillande den riitt som personer som
bor tillsammans under dktenskapsliknande for-
hallanden eller i grupp skall ha att fortsitta
besittningen av ligenheten. Forslaget att dven
andra personer dn dkta makar skall ha mojlig-
het att fortsitta besittningen av ligenheten
enligt 49 § 4r ny, men i frAga om arbetsbostider
forutsitts det dock att den som vill fortsitta
besittningen sjilv star i ett arbets- eller tjdns-
teférhallande till hyresgdstens arbetsgivare. Ar
s3 inte fallet, krdver ett fortsatt hyresforhallan-
de tillstdind av hyresvirden.

Frigan nir den som onskar fortsitta eller
overta hyresforhéllandet skall anses std i ett
arbets- eller tjdnsteforhallande till hyresgistens
arbetsgivare mdste avgoras frin fall till fall.
Problem kan uppstd nir arbetsgivaren dr ett
stort foretag, som har dotterbolag eller idkar
verksamhet under olika firmor. Frdgan huru-
vida arbetsgivaren dr densamma mdéste avgoras
fritt fran formella omstindigheter och beroen-
de p4 vem som har en sddan bestimmanderitt
over ligenheten som avses i 86§ 1 mom.

89 §. Storleken av hyran for tiden efter det
arbets- eller tjdnsteforhdllandet upphort. Stad-
ganden i 1 mom. motsvarar till sitt centrala
innehall 82 § i1 den giillande lagen. I stadgandets
ordalydelse har dven beaktats mojligheten att
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parterna enligt forslaget kan avtala om vilken
hyran skall vara efter att anstiliningsférhédllan-
det har upphort. Hyran i arbetsbostider ir ofta
lagre dn den gingse hyran. Nar anstdllnings-
forhallandet upphor, men hyresgésten far be-
hélla besittningen till ligenheten, finns det inte
lingre ndgot motiv for en ldgre hyra. Fastin
arbets- eller tjinsteforhdllandet upphér, upp-
hor hyresforhdllandet inte med mindre 4n att
det sdgs upp. Eftersom ett hyresavtal for en
arbetsbostad 1 allménhet sigs upp med anled-
ning av att arbets- eller tjinsteférhéllandet har
upphort, fortsitter arbetstagarens ritt att be-
sitta ldgenheten i allménhet hogst ett halvt ar
efter att anstillningsforhallandet har upphort.
D4 hyran i detta fall kan dndras endast genom
avtal och foljaktligen utan ett sddant avtal
forblir oforindrad dven efter att anstéllnings-
forhallandet har upphort, foresids det att hy-
resvirden fortfarande skall ha ritt att ensidigt
hoja hyran till en nivd som inte allmint taget
kan betraktas som oskiligt betungande for
hyresgisten. Som en hyra som motsvarar den-
na niva skall fortfarande betraktas de skiliga
maximala boendeutgifter per kvadratmeter pi
orten som statsrddet faststiller med stod av 7 §
lagen om bostadsbidrag. Dessa hyror 4r inte
beroende av antalet personer som bor i ldgen-
heten. Beslutet justeras &rligen och géller hela
landet.

Stadgandena i 2 mom. om hur hyreshdjning
skall meddelas samt den tidpunkt fridn vilken
hojningen trdder i kraft motsvarar stadgandena
i 81§ 2 mom. i den gillande lagen.

Paragrafen tilliter endast att hyran en enda
gang hojs till den nivd som fdrutsitts i stad-
gandet. Direfter skall betriffande hojning eller
sdnkning av hyran i avtalsférhillandet tilldim-
pas stadgandena i lagforslagets 3 kap. dvs. en
dndring av hyran skall i allmidnhet endast vara
mojlig genom avtal mellan parterna. Aven en
sddan hojning som sker med stéd av paragraf-
en kan forbli ogenomfdrd, om den hyra som
yrkas overstiger beloppet for en skilig hyra och
hyresgésten i tid anhingiggdr en talan som
hindrar att forhojningen trider i kraft.

90§. Uppsdgningsritt for hyresgdst. De fore-
slagna stadgandena motsvarar i sak stadgande-
na i 83§ i den gillande lagen.

I paragrafen skall stadgas om hyresgistens
ritt att sdga upp ett hyresavtal som giller en
arbetsbostad utan iakttagande av stadgandena
om uppsidgningstidens lingd i lagforslagets
52 §. Hyresgdsten skall sdsom hittills ha ritt att
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sdga upp ett hyresavtal for en arbetsbostad att
upphdra 14 dagar frin uppsdgningen. Hyres-
avtalet for arbetsbostaden skall upphora till
foljd av denna uppsidgning oberoende av nir
arbets- eller tjansteforhallandet upphor.

Hyresgésten skall likasd alltid ha ratt att
sdga upp ett hyresavtal for en arbetsbostad att
upphora samtidigt som arbets- eller tjinstefor-
hallandet upphor. Nagon sirskild uppsignings-
tid behover i s fall inte iakttas. Uppsdgnings-
ritten enligt paragrafen skall sdsom hittills
dven gilla tidsbestimda hyresavtal for arbets-
bostéder.

918§. Uppsdgningsrdtt for hyresvirden. Den
foreslagna paragrafen skall till sitt centrala
sakinnehdll motsvara 84 § i den gillande lagen.

Att arbets- eller tjansteforhallandet upphor
skall sdsom hittills beréittiga hyresvirden att
siga upp hyresavtalet f6r arbetsbostaden, obe-
roende av vad som eventuellt har avtalats om
hyresavtalets bestind. Ar hyresavtalet f6r ar-
betsbostaden tidsbestdimt, skall hyresgisten si-
ledes ha ritt att siga upp det om anstillnings-
forhdllandet upphor enligt lagen om arbetsav-
tal. Det skydd som en hyresgist i en arbetsbo-
stad dtnjuter mot uppsigning frdn hyresvir-
dens sida skall alltsd folja samma grunder som
hans skydd mot uppsdgning av anstidllnings-
forhéllandet.

Eftersom uppsigningstiden i ett anstdllnings-
forhallande kan avtalas att vara lingre dn den
tvingande uppsdgningstiden fér en arbetsbo-
stad enligt 92 §, behovs 1 lagen fortfarande ett
stadgande som skall sikerstilla att ett hyres-
avtal som giller en arbetsbostad inte sigs upp
att upphéra innan arbets- eller tjinsteférhal-
landet upphdr, sivida uppsdgningsgrunden for
hyresforhallandet dr den att anstilinings-
forhdllandet upphor.

Sedan ett & har forflutit frdn det att
anstdlinings-forhallandet upphorde, skall ett
tidsbestdmt hyresavtal fér en arbetsbostad inte
langre f4 sigas upp pd den grunden att
anstéllningsforhdllandet har upphért. Om hy-
resavtalet giller tills vidare, kan det enligt
forslaget sigas upp pa denna grund ocksd
senare dn ett ar efter att anstillningsforhallan-
det upphorde. Forutom denna uppsigningsg-
rund skall hyresviarden i ett hyresforhillande
for en arbetsbostad ha till sitt forfogande alla
andra lagstadgade grunder f6ér uppsigning eller
hdvning av ett hyresavtal. En hyresgist i en
arbetsbostad skall pd motsvarande sitt ha
samma ritt att skydda sig mot dessa uppsig-

nings- och hiavningsgrunder som en hyresgist i
en vanlig bostadsldgenhet.

928§. Uppsdgningstiden for hyresvirden. De
forslagna stadgandena motsvarar till sitt cen-
trala sakinnehdll 85 och 86§ i den gillande
lagen. I stadgandena har dven beaktats att om
hyresavtalet upphor enligt nigon annan lag,
kan uppsidgningstiden vara en annan dn den
som foreskrivs i stadgandet. En sddan uppsig-
ningsritt kan bli aktuell t.ex. med stod av 27 §
lagen om fo6retagssanering samt 19§ lagen om
skuldsanering for privatpersoner.

Enligt lagforslaget skall hyresvirdens upp-
sdgningstid sdsom hittills bestdmmas enligt den
tid hyresforhillandet har varat. 1 friga om
arbetsbostdder skall uppsidgningstiden i stillet
bestdmmas enligt arbets- eller tjinsteforhallan-
dets lingd. Enligt huvudregeln i 1 mom. skall
uppsigningstiden fér hyresviarden vara sex mé-
nader om arbets- eller tjinsteforhdilandet har
varat minst ett ir, och annars tre manader.
Stadgandet motsvarar dven pa denna punkt
den gillande lagen. Momentets stadganden om
uppsigningstid skall dven tillimpas nér hyres-
avtalet for arbetsbostaden sigs upp, men ar-
bets- eller tjansteforhallandet &nnu pagér. Den-
na huvudregel modifieras dock av de undantag
som framgdr av 2 och 3 mom. Dessa skall
endast tillimpas nédr ett hyresavtal fér en
arbetsbostad sédgs upp till foljd av att arbets-
eller tjinsteforhallandet har upphort.

Om arbetsavtalet hivs pi ndgon annan
grund dn arbetsgivarens sjukdom skall hyres-
virden ha ritt att iaktta en kortare uppsig-
ningstid dn den som foreskrivs i 1 mom, Den
kortare uppsdgningstiden baserar sig i detta fall
pd att arbetsavtalet har hivts till foljd av
arbetstagarens klanderviirda beteende. Om ar-
betstagaren 1 sin tur hiver arbetsavtalet utan
att arbetsgivaren har gjort sig skyldig till ett
sddant klandervirt beteende som avses i 43§
lagen om arbetsavtal, skall hyresvirdens upp-
sdgningstid forkortas jamfért med 1 mom.
Uppsdgningstiden skall vara tre manader om
arbetsforhéllandet har varat minst ett 4r, Har
arbetsforhallandet varat en kortare tid &n ett
ar, skall uppsigningstiden vara en manad.

Nir det arbete som arbetstagaren skall utfo-
ra enligt arbetsavtalet 4r sidant att det forut-
sdtter att han bor i en viss fastighet eller
ldgenhet, t.ex. om han arbetar som gardskarl
eller viktare, dr det sirskilt viktigt for arbets-

-givaren att han si snabbt som mojligt kan

stilla lagenheten till en ny arbetstagares forfo-
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gande om den forres anstdllning upphor. I 3
mom. foreslas det darfor att uppsdgningstiden
for hyresvirden i dessa fall oberoende av
arbets- eller tjinsteférhillandets lingd skall
vara en manad, om hyresforhillandet for ar-
betsbostaden sigs upp med anledning av att
arbets- eller tjansteforhdllandet upphér. En
forutsittning for att en saddan uppsigningstid
skall fi tillimpas &r att parterna antingen i
arbetsavtalet eller hyresavtalet skriftligen har
konstaterat att arbetet férutsitter att arbetsta-
garen bor pd fastigheten eller i ldgenheten.

I 4 mom. foreslas stadganden som motsvarar
86§ 1 mom. i den gillande lagen. Det foreslag-
na stadgandena i momentet avviker frin reg-
lerna for berdkning av uppsigningstiden for
hyresvirden enligt 52§ Stadgandena skall
tillimpas nir ett hyresavtal fér en arbetsbostad
siigs upp medan anstiliningsforhdilandet dnnu
pagir. Avsikten med stadgandena ir att 4 ena
sidan sdkerstilla att uppsédgningstiden fér hy-
resavtalet inte borjar 16pa fore uppsdgningsti-
den for anstillningsférhillandet och & andra
sidan att, om uppsidgningstiderna inte &r lika
langa, den uppsigningstid som borjar 16pa fran
uppsigningen av hyresavtalet alltid 4r minst en
méinad.

938§. Forbjudna villkor som gdller uppsig-
ningstiden. Det foreslagna stadgandet motsva-
rar delvis 86 § 2 mom. i den gillande lagen och
ar delvis helt nytt.

Huvudregeln skall sisom hittills vara att den
uppsdgningstid som stadgas for hyresvirden
enligt lagforslagets 92§ inte far forkortas ge-
nom avtal, ¢j heller den uppsédgningstid som
skall gilla enligt 52§. Ett forbehdll i strid
hirmed skall siledes i regel vara ogiltigt.

En ny detalj i det foreslagna stadgandet dr
dock att parterna skall ha mojlighet att avtala
att uppsidgningstiden for hyresvirden skall vara
densamma som den som skall jakttas wvid
uppsdgning av anstidllningsforhéllandet, ifall
hyresavtalet for arbetsbostaden sdgs upp pd
den grunden att anstillningsforhallandet upp-
hér till foljd av uppsdgning. Anstillningsfor-
hallandet och hyresavtalet for arbetsbostaden
skall siledes i detta fall f4 sdgas upp med
iakttagande av samma uppsigningstid och om
hyresvirden sd onskar kan han foljaktligen f4
bigge att upphora samtidigt. For att avtalsfor-
hillandena pé detta sitt skall upphora samti-
digt, 4r det nodvindigt att avtalsfriheten juste-
ras och okas pid foreslaget sitt. Uppsidgningen
av hyresavtalet skall dock ske sd att hyresritten

dven i dessa fall efter uppsidgningen kan utdvas
under minst en manad. Ett stadgande hidrom
foreslds i1 paragrafen.

94§. Anvisande av alternativ bostad. Forsla-
get motsvarar i sak 87§ i den gillande lagen.

95§. Framskjutande av flyttningsdagen. For-
slaget motsvarar 88§ i den gillande lagen.
Fastin det i allminhet kan anses vara helt i sin
ordning att det for arbetsgivaren dr viktigt att
han si snabbt som mojligt kan stilla ldgenhet-
en till en annan arbetstagares forfogande efter
att hyresavtalet har sagts upp till foljd av att
arbets- eller tjinsteforhillandet har upphort,
kan det fortfarande inte anses motiverat att
helt slopa mojligheten att skjuta fram flytt-
ningsdagen. Eftersom ett hyresavtal for en
arbetsbostad kan sigas upp dven med bevar-
ande av arbets- eller tjansteférhillandet, skall
det sdsom hittills vara mdijligt att skjuta fram
flyttningsdagen for en arbetsbostad under sam-
ma f6rutsdttningar som giller f6r andra bo-
stadsldgenheter. Det foreslds darfor att 95§,
som begrinsar ritten att skjuta fram flyttnings-
dagen for en arbetsbostad, endast skall gilla
nér hyresavtalet har sagts upp pd grund av att
arbets- eller tjinsteforhallandet har upphort.
Har anstdliningsforhéllandet upphort med an-
ledning av hyresgistens sjukdom, arbetsofér-
maiga eller avgdng med Aalderspension, skall
framskjutning av flyttningsdagen dock vara
mojlig. I dessa fall skall framskjutning av
flyttningsdagen vara mdjlig dven i friga om
arbetsbostider, ifall det inte 4r friga om ett
sddant arbets- eller tjinsteforhéllande som av-
ses 1 92§ 3 mom., och som forutsitter att
arbetstagaren 4r bosatt i en viss ligenhet.

I paragrafen foreslds endast stadganden om
ndr flyttningsdagen over huvud taget kan
skjutas fram di ett hyresforhillande for en
arbetsbostad sdgs upp till f6ljd av att arbets-
eller tjinsteforhédllandet upphoér. Betriffande
forutsdttningarna for framskjutande av flytt-
ningsdag och forfarandet skall stadgandena i
lagforslagets 9 kap. tillimpas.

13 kap. Ikrafttriidelsestadganden

Allmént. 1 kapitlet foreslds stadganden som
giller ikrafttridandet och Overgdngstiden. Av-
sikten 4r att lagen skall tillimpas pa avtal som
har ingitts fore lagens ikrafttridande. Om
nddvindiga undantag frdn denna huvudregel
skall likasd stadgas i detta kapitel.
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96§. Ikrafttridande. Avsikten ir att lagen
skall trdda i kraft under 199 .

Eftersom avsikten dr att lagen om hyra av
affdarslokal skall trida i kraft samtidigt som
denna lag, foreslds det att 1987 4rs hyreslag
med senare dndringar och tilligg skall upphé-
vas genom denna lag om hyra av bostadsli-
genhet.

Atgirder som verkstilligheten av lagen for-
utsitter skall fa vidtas redan innan den trider
i kraft. SAdana atgirder 4r tex. utgivning och
revidering av hyresavtalsformuldr och formular
for meddelanden och uppmaningar i hyresfor-
héllanden samt uppdatering av domstolsblan-
ketterna.

978. Hyresavtal som ingdtts fore lagens
ikrafttrddande. Fastin den foreslagna lagen om
hyra av bostadsldgenhet enligt huvudregeln
skall tillimpas ocksd pd hyresavtal och hyres-
forhallanden som har ingdtts fére lagen tridde
1 kraft, skall med tanke pd kontinuiteten i
hyresforhallanden dock vissa av stadgandena i
den upphévda lagen f4 tillimpas dven efter att
den nya lagen har tritt i kraft. Dessa fall
regleras i denna paragraf och 98 §.

I 2 mom. foreslds att de avtal pa vilka 15
kap. om uthyrning i andra hand av en bostads-
ligenhet i 1987 &rs hyreslag inte tillimpades
likasd skall undantas fran tillimpningen av
stadgandena om uthyrning i andra hand i den
nya lagens 10 kap. Sddana avtal ir de som med
stdd av 127§ 2 mom. i den gillande hyreslagen
har varit undantagna frin tillimpningen av
lagens 15 kap. samt de i lagforslagets 72§ 2
mom. avsedda avtal och avtalsférhillanden
som har ingdtts fore den nya lagens ikrafttri-
dande. Om hyresvirden efter den nya lagens
ikrafttrddande ger hyresgisten tillstind att hy-
ra ut hela ligenheten vidare och hyresgisten
gor sd, skall stadgandena i 10 kap. tillimpas,
och stadgandena i ndmnda kapitel skall siledes
dven tillimpas pd det primira hyresavtal som
har ingatts fore lagens ikrafttridande. Samma
regler skall iakttas nir hyresvirden innan lagen
trader i kraft ger sitt tillstdnd till att hela
ldigenheten fir hyras ut vidare, men uthyr-
ningen i andra hand sker forst efter ikrafttri-
dandet.

I sddana hyresforhallanden for bostadsligen-
heter som har varit fria fran reglering har en
hyresgdst som vid utgdngen av ett tidbestimt
avtal har meddelat att han vill fortsiitta hyres-
forhdllandet haft ritt till ersittning av hyres-
vérden for de reparations- och dndringsarbeten

som hyresgisten har haft ritt att utfora, om
hyresviarden utan godtagbar orsak har vigrat
fortsitta hyresforhallandet. Om denna ersitt-
ning stadgas i lagforslagets 58 §. En hyresgist i
ett tidsbestimt avtal som har omfattats av
regleringen har inte haft ndgon sddan rittighet
och hans hyresvird inte ndgon motsvarande
skyldighet. Det foreslds diarfor att ersdttnings-
skyldigheten skall tillimpas endast pd avtal
som har ingétts innan lagen tradde i kraft och
som 4r fria frin reglering. Sddana avtal ir de
som avses i 129§ 1 och 2 mom. i den gillande
hyreslagen. Ett stadgande hirom foreslds i 3
mom.

I 4 mom. fdreslds ett nidrmast klarliggande
stadgande om att lagférslagets 92§ 3 mom.,
som motsvarar 85§ 3 mom. i den gillande
lagen, skall tilldmpas dven pd sddana avtal som
avses i stadgandet och som har ingétts fore den
1 december 1987, dven om det villkor som
avses i stadgandet inte har konstaterats skrift-
ligen. For att stadgandet skall tillimpas forut-
sitts det sdsom hittills att arbetet kréver att
arbetstagaren bor i en viss fastighet eller
lagenhet. Motsvarande stadgande fanns 1 127 §
4 mom, 1987 ars hyreslag.

Det foreslas att 6§ 2 mom. i denna lag skall
tillimpas frdn samma tidpunkt som det 3 mom.
som har foreslagits bli fogat till 5§ hyreslagen.
Stadgandet i 6§ 2 mom. i denna lag skall
sdledes utdover pad avtal som ingds efter att
lagen har tritt i kraft ocksd tillimpas pd avtal
som har ingdtts innan lagen trdder i kraft, om
avtalet dock har ingitts under den tid det 3
mom. som fogats till 5§ hyreslagen har varit i
kraft.

98 §. Bestdmd tid som pdgdr och anhingig
rdttegdng samt utredning av uppsdgningsgrund.
Om en Aatgird, som enligt hyreslagen har en
viss réttslig verkan, har vidtagits fére den nya
lagens ikrafttridande, skall denna verkan enligt
en hos oss allmént omfattad civilrittslig princip
inte utan synnerligen vidgande skil #ndras
genom den nya lagens ikrafttridande. Darfor
foreslds det i 1 mom. att verkan av ett
meddelande eller en dtgird som har gjorts eller
vidtagits fore lagens ikraftirdidande liksom dven
den tid som giller for meddelandet eller atgir-
den fortfarande skall bestimmas enligt hyres-
lagen. Sddana atgirder kan t.ex. vara uppsig-
ning av ett hyresavtal att ndgon motsétter sig
uppsigningen eller ett yrkande pa hojning eller
sdnkning av hyran.

Av ovan nimnda orsaker foreslds det i 2
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mom. att ett hyresdrende som 4r anhéingigt vid
domstol nér lagen trader i kraft skall behandlas
och avgoras enligt den tidigare hyreslagen.

I 3 mom. foreslas ett stadgande som ankny-
ter till tillimpningen av 2 mom. Enligt stad-
gandet skall 12 kap. hyreslagen dven efter den
nya lagens ikrafttridande tillimpas vid en
rittegdng med anledning av att ett avtal har
sagts upp innan lagen tridde i kraft. Har
hyresvirden sagt upp hyresavtalet fore lagens
ikrafttridande och utnyttjar hyresgisten sin
ritt att med stod av 56§ hyreslagen bestrida
grunden for uppsidgningen, skall hyresvirden,
om han vill hilla fast vid uppsigningen, trots
att den nya lagen eventuellt redan har tritt i
kraft, vicka en sddan talan om utredning av
grunden f6r uppsdgningen som avses i 58§
hyreslagen. Handldggningen skall alltsa fulifol-
jas enligt stadgandena i hyreslagen. Vid denna
rittegdng, samt vid den rittegdng dir hyres-
virden efter att det uppsagda hyresavtalet har
upphort driver en vrikningstalan, skall hyres-
gisten dven ha rétt att yrka pa framskjutande
av flyttningsdagen enligt 68 § 2 mom. hyresla-
gen. Grunden fo6r upphorande av ett tidsbes-
tdmt hyresavtal skall likasd wutredas med
tillimpning av 12 kap. hyreslagen, om en talan
enligt 59 § hyreslagen anhiingiggors innan den
nya lagen trdder i kraft eller om hyresvirden
efter lagens ikrafttridande anhingiggor en ta-
lan om vrikning av hyresgisten enligt 60§
hyreslagen med anledning av ett tidsbe-
stdmt avtal som har upphért fore ikrafttradan-
det.

99 §. Justering av reglerade hyror. Efter att
regleringen upphort dndras hyran i ett hyres-
forhdllande enbart om bigge avtalsparterna
avtalar dirom eller domstolen pa yrkande av
ndgondera parten fattar ett beslut med detta
innehdll. Kan avtalsparterna inte enas om
hyran eller justeringen av den, férblir hyran i
allminhet densamma som ndr lagen tridde i
kraft. Aven hyresvirdens ritt att ensidigt hoja
hyran, antingen enligt de allménna anvisning-
arna om hyreshojningar eller, med tillstind av
domstolen, t.o.m. mera én sd, skall nu slopas.
Hyresvirden har ritt att justera hyran endast
nir sd har avtalats och pd det sitt som har
avtalats.

I hyresférhallanden som ir fria frin reglering
skall uppsdgning av ett avtal som giller tills
vidare vara mdojlig for justering av vilket
avtalsvillkor som helst, tex. hyresvillkoren.
Enligt lagforslagets 51§ 2 mom. skall det

didremot inte vara tillitet att siga upp tidsbe-
stdimda hyresavtal for justering av avtalsvillko-
ren, vilket inte heller har varit tillitet enligt den
gillande lagen. Ett tidsbestdmt avtal kan enligt
lagforslagets 55§ ségas upp med tillstand av
domstolen, om det vore uppenbart oskéligt att
halla avtalsvillkoren vid kraft. Jimkning av
avtalsvillkor skall vara mdojlig i alla hyresfor-
hallanden.

Om parterna efter lagens ikrafttridande av-
talar om den hyra som skall betalas efter
ikrafttridandet eller hur hyran i framtiden skall
bestimmas i avtalsforhéllandet, skall detta
iakttas. 1 avtalsforhdllanden som har ingitts
fore ikrafttridandet slopas ritten att justera
hyran enligt de allménna anvisningarna om
hyreshojningar. Foljaktligen kan avtalsparter,
som inte nar enighet om den hyra som skall
betalas efter lagens ikrafttridande, komma i en
situation dir avtalet maste sigas upp for att
situationen &r last. Det foreslds dirfor att
hyresvirden skall ha ritt att hoja hyran med
ett belopp som motsvarar forindringen i kon-
sumentprisindex. Har parterna inte avtalat
annat om justering av hyran, skall hyresvirden
sedan ett ir har forflutit frin lagens ikrafttri-
dande ha ritt att hdja hyran genom att
meddela hyresgidsten beloppet av hyreshoj-
ningen, den nya hyran samt nir hojningen
trider i kraft. Hyresgisten skall meddelas
skriftligen. Den hojda hyran skall trada i kraft
tidigast fran ingdngen av den hyresbetalnings-
period som foljer pA meddelandet. Utan sir-
skilt avtal med hyresgisten skall hyresvirden
inte ha ritt att ensidigt hoja hyran med ett
hogre belopp 4n vad som motsvarar den
fordndring i konsumentprisindex som har in-
traffat efter lagens ikrafttradande.

Konsumentprisindexet tillhandahills av sta-
tistikcentralen, som mdnatligen offentliggor
férdndringarna. En hojning av hyran med ett
belopp som motsvarar fordndringen i konsu-
mentprisindex dr dirfor tekniskt sett en enkel
dtgdrd. Nir hyran hojs med ett belopp som
motsvarar férdndringen i konsumentprisindex,
fordndras hyran jimfort med beloppet nir
lagen trddde i kraft endast om indexet har
stigit eller parterna annars avtalar om en
justering. Om indexet i stillet har sjunkit, skall
hyrans nominella belopp inte sjunka frin det
belopp som gillde ndr lagen tridde i kraft eller
under foregiende hyresbetalningsperiod, om
parterna inte avtalar annat eller domstolen
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besluter annat. Stadganden hirom foreslds i 1
mom.

I 2 mom. foreslds ett stadgande om hur
hyran skall bestimmas i hyresforhédllanden
enligt hyresavtal som har ingatts foére lagens
ikrafttrdidande och didr hyran har bestimts
enligt reglerna for aravahyra, men dir dessa
regler inte lingre skall tillimpas vid bestim-
mandet av hyran. Aven i dessa hyresforhillan-
den uppstar en situation dir hyran hirefter kan
andras endast genom avtal eller jamkningstalan
som ndgondera parten anhingiggdr vid dom-
stol. Det foreslds att dven hyresvdrden i ett
sadant hyresforhallande, nir ett &r har forflutit
fran lagens ikrafttridande och bestdmningen av
hyran enligt reglerna for aravahyra har upp-
hort, skall ha ritt att drligen héja hyran med
ett belopp som motsvarar fordndringen i kon-
sumentprisindex, ifall parterna inte avtalar
annat. Har parterna avtalat om justering av
hyran pi ett annat sitt, skall detta iakttas.

100§. Statsrddets rekommendationer om ju-
stering av hyran. FOr att parterna i ett redan
existerande eller planerat avtaisférhillande litt
skall kunna né ett avtal om hyrans belopp eller
villkoren for bestimmandet av hyran samt for
att en domstol ldttare skall kunna avgora
huruvida ett villkor som giller hyran eller
bestdmningen av hyran ir skiligt, foreslds det
att statsrddet under en viss tid skall vara
skyldigt att meddela rekommendationer om
olika allmidnna och mdjliga sitt att justera
hyran. Rekommendationerna skall ges sedan
bostadsrddets hyressektion har givit sitt utla-
tande i &drendet. P4 detta sitt skall enligt
lagforslaget forfaras under tre ar fran lagens
ikrafttridande, varefter sidana rekommenda-
tioner fortfarande kan meddelas eller ersittas
av andra rekommendationer som stdder par-
terna i ett hyresforhdilande samt domstolarna.
Rekommendationerna skall inte vara bindande
vare sig for parterna eller domstolarna, utan ir
endast avsedda att vara till hjilp for dessa.
Parterna skall sjilva fi avgora om de vill folja
rekommendationerna eller inte. Behov av sa-
dana rekommendationer har konstaterats sir-
skilt i avtalsforhéllanden som var foremdl for
reglering nir lagen tridde i kraft.

Efter att lagen har tritt i kraft kommer
motsvarande situation att uppsta i avtalsférhal-
landen dir bestimningen av aravahyra har
upphort. Hyran kan endast dndras genom avtal
eller domstols medverkan. Darfor foreslas det
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att rekommendationer skall meddelas dven for
dessa avtalsférhallanden.

1.2. Lagen om hyra av affiirslokal
Lagens struktur

For att det skail vara ldttare att fi en klar
bild av hyreslagstiftningen foreslas det att de
stadganden som giller hyra av bostadsligenhe-
ter och de som giller hyra av l4genheter som dr
avsedda for annat 4ndamal 4n boende skall tas
in i var sin lag. De férstnimnda stadgandena
skall sammanféras i en lag om hyra av bo-
stadsldgenhet och de senare i denna lag om
hyra av affarsiokal. Stadgandena i denna lag
har grupperats i paragrafer och kapitel péd ett
sdtt som stimmer Overens med den ordning i
vilken motsvarande frigor behandlas i forslaget
till lag om hyra av bostadsldgenhet, och kapit-
lens ordningsf6ljd 4r likasd densamma i bigge
lagforslagen. Ett skrivsitt med mojligast fa
hinvisningar till andra stadganden har likasi
efterstrivats. Formuleringarna har déirfér i
vissa fall dndrats fastdn ingen saklig justering
foreslds jamfoért med den géllande lagen.

1 kap. Allminna stadganden

Allmdnt. Stadgandena i lagen skall i huvud-
sak motsvara den gillande lagen, men &ven
vissa dndringar foreslds. I kapitlet skall dess-
utom tas in sidana allminna stadganden om
hyresférhallanden och ingdende av hyresavtal
som motsvarar kapitlet Sarskilda stadganden i
den gillande hyresiagen.

Begreppen hyresavtal och hyresférhallande
forblir enligt lagforslaget oforindrade. En af-
fiarslokal definieras som en ligenhet som enligt
avtalet huvudsakligen skall anvéndas for annat
indamadl 4n boende.

1§. Tillimpningsomrdde. Enligt 1 mom. de-
finieras ett hyresférhillande pd samma sitt
som i den gillande lagen. En justering av
ordalydelsen dr dock nddvédndig redan av den
anledningen att forslaget innebir att tvi sepa-
rata lagar skall stiftas, en om hyra av bostads-
ldgenhet och en om hyra av ligenheter som
skall anvindas for annat d4n boende. Av ett
hyresavtal forutsitts pd samma sitt som hittills
att ndgon mot ett vederlag, som kallas hyra, till
en annan eller ndgon som hirlett sin av denne
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upplater en byggnad eller en del av en byggnad
for att uteslutande nyttjas av honom. Den
byggnad eller del av byggnaden som uthyrs
kallas savil i lagforslaget som i den gillande
lagen ligenhet, dels for att lagen skall vara
mera ldttlist och dels for att det vanligaste
hyresobjektet 4r en ldgenhet. Lagen skall sile-
“des inte tillimpas pad sddana konstruktioner
som t.ex. biltak, samt 6ppna eller enbart tdckta
forrad, eftersom dessa inte kan betraktas som
byggnader ens i det fall att uppférandet har
forutsatt beviljande av byggnadslov.

Lagen skall tillimpas pa alla andra hyresfor-
hallanden 4n sddana som avser ldgenheter som
upplatits for bostadsindamdl. Dessa Ovriga
ligenheter kallas affdrslokaler, eftersom de
oftast anvinds for affdrsverksamhet. Lagen
skall sdledes tillimpas t.ex. pd kontorslégenhe-
ter samt pa ligenheter dir arbete utfors eller
som anvinds sdsom t.ex. lager, garage eller
industrilokaler.

Avtalsparterna 1 ett hyresavtal ir hyresvir-
den, som upplater nyttjanderdtten till ligenhet-
en, och hyresgisten, som fér nyttjanderitten.
Mellan parterna rdder ett hyresforhallande.
Flera personer kan gemensamt ha hyresritt.
Likasd kan flera personer tillsammans var
hyresvirdar, om ritten att upplta en ldgenhet
pd hyra tilthér dem gemensamt. Sdvil hyres-
virden som hyresgisten kan vara antingen
fysiska eller en juridiska personer. Hyresvéirden
ir skyldig att enligt avtalet ge hyresgisten
besittningen till ligenheten och hyresgésten 4r i
gengild skyldig att betala hyra.

I ett avtal som innebdr att en byggnad eller
del av en byggnad upplits pd hyra skall
anvindningsindamalet anges si exakt att det
Atminstone framgir om denna lag, lagen om
hyra av bostadslidgenhet eller ndgon annan lag
skall tillimpas pa avtalsforhdllandet. Lagens
tillimpningsomrade skall siledes omfatta alla
andra hyresavtal 4n de som giller ligenheter
vilka hyrs ut for att enbart eller huvudsakligen
anvindas sdsom bostidder. Enligt hdvdvunnen
praxis bestimmer det huvudsakliga anvind-
ningsindamil som har avtalats mellan parterna
huruvida stadgandena om hyra av affirslokal
eller stadgandena om hyra av bostadsligenhet
skall tillimpas pd hyresforhallandet. Eftersom
det foreslds att separata lagar skall stiftas for
dessa tvd grupper av stadganden, anses denna
skiljegrund vara s& viktig att ett sirskilt stad-
gande didrom foreslds i 1 mom.

I hyresavtal for affarslokaler dr det sdrskilt
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viktigt att anvdndningsindamadlet avtalas si
entydigt som mojligt i hyresavtalet, eftersom
lagen tillimpas pd alla andra hyresforhallanden
4n de som giller uthyrning fér bostadsinda-
mal. Genom avtalet kan anvidndningsindamé-
let avgridnsas pd det sdtt parterna Onskar,
antingen for hela ligenhetens vidkommande
eller s& att olika anvindningsindamail avtalas
for olika delar av ligenheten.

Nir flera separata ligenheter har upplatits
pa hyra genom samma avtal och ndgon av
lagenheterna skall anvéndas sdsom bostad, dr
det trots det gemensamma avtalet for den
sistnimnda ldgenhetens del friga om ett sddant
hyresavtal och hyresférhllande som avses i
lagen om hyra av bostadsligenhet. P4 hyres-
forhadllandet skall darfér 1 friga om denna
lagenhet tillimpas sistnimnda lag och inte
denna lag. Det 4r naturligtvis enklare om
hyresgéisten ingdr ett sirskilt hyresavtal for
bostadsldgenheten.

Ett hyresforhallande baserar sig vanligtvis pd
ett uttryckligt avtal mellan parterna. Ett sidant
forhdllande kan ocksd uppstd med tiden. Nir
ett hyresavtal skall anses ha uppstitt mdste
avgoras fran fall tll fall, eftersom négon
allmingiltig regel inte kan ges.

Hyran &r ett vederlag for nyttjanderitten tilt
lagenheten. Vilka forméner som férutom nytt-
janderdtten till en ldgenhet kan upplatas mot
betalning av hyra madste i sista hand avgoras
frén fall till fall. FOr att en prestation skall
betraktas sdsom hyra foér en ligenhet, alltsd
sdsom erséttning enligt ifrigavarande hyreslag,
bor den omedelbart ansluta sig till och paverka
rdtten att nyttja ldgenheten. En forman som
kan upplidtas mot betalning av hyra hojer
darfor ocksa i allmédnhet ldgenhetens hyresvir-
de. Om formdnen inte kan upplatas pd detta
sidtt och saknar samband med nyttjandet av
lagenheten, skall avtalet till den del det giller
forménen inte betraktas sdsom ett hyresavtal,
utan t.ex. sdsom ett avtal om lega av 16sére. P
sddana legoavtal kan hyreslagarna inte tillim-
pas, dven om forménen har uppldtits i samma
avtal som nyttjanderidtten till ligenheten.

Minga olika slag av férmaner kan upplatas
mot betalning av hyra. Sidana 4r t.ex. ritten
att anvidnda telefon, ADB-utrustning, kopie-
ringsmaskiner, telefaxapparater, kylrum eller
lager. Aven olika tjinster, sisom kontors- eller
stadtjianster kan tillhandahallas mot hyra. Par-
terna kan ocksd ingd ett separat avtal om
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upplitelse av forménerna si att de inte upplits
mot hyra. Det &dr viktigt att gora skillnad
mellan dessa fall, darfor att pafdljderna for
betalningsforsummelser samt de Atgidrder som
skall vidtas for att upplatelsen av en férmén
skall upphora inte 4r desamma vid hyra som
vid lega av 16sore.

Huruvida hyran omfattar en férmén eller
inte méste avgdras med ledning av vad parter-
na avtalat om saken, sivida det inte dr friga
om en forman som inte alls kan upplatas mot
hyra. Ritten att anvinda en bil 4r t.ex. en
féormén som inte kan upplitas mot hyra fastin
parterna sd skulle ha avtalat i hyresavtalet f6r
en ligenhet. Andra forméner som kan ansluta
sig till lokalen och som kan uppldtas antingen
mot hyra eller genom ett sirskilt avtal och mot
annat vederlag 4r vidrme, el och vatten till
lagenheten.

Ett hyresforhillande uppstir nir nyttjande-
ritten till en ligenhet upplits genom avtal.
Nyttjanderdtten till en ligenhet grundar sig
alltsa pd detta avtal. Om nyttjanderdtten upp-
lits sisom en del av ndgon annan rittighet,
konstituerar detta avtal inget hyresforhéllande
mellan parterna. En situation som denna upp-
stir t.ex. nir den som o&verldter en fastighet i
kopeavtalet for en bestimd tid eller tills vidare
forbehdller sig ritten att besitta byggnaden
eller en del av den eller ndr nigon har sélt en
lagenhet och dganderitten dvergdr pd koparna
innan siljarens besittningsriatt upphor enligt
Overldtelseavtalet.

Enligt lagforslaget skall det fortfarande vara
mojligt att uppldta ett jordomrédde for att
anvindas i samband med ldgenheten. For att
avtalet skall betraktas sdsom ett hyresavtal
forutsitts det darfor sdsom hittills att nyttjan-
deritten till markomradet 4r en bisak i avtalet
och att tyngdpunkten 4r forlagd till ritten att
nyttja ligenheten. De egentliga jordlegoavtalen
och de legoftrhéllanden som uppstir med stéd
av dem regleras av en egen lagstiftning och
dessa avtal lyder inte pd ndgot sdtt under
hyreslagstiftningen. Frigan om tillimplig lag
skall fortfarande avgoras enligt hyresobjektets
huvudsakliga anvindningsindamdl, dvs. om
det huvudsakligen 4r friga om nyttjande av en
ligenhet eller ett jordomrade. Ett stadgande
hidrom foreslas i 2 mom.

Aven om detta inte uttryckligen konstateras
i hyresavtalet, fir en hyresgdst i allménhet
enligt hyresforhédllandet besittningsritt bade till
de lokaliteter som han direkt hyrt och ritt att

anvinda gemensamma lokaliteter eller anligg-
ningar i fastigheten eller byggnaden, sisom
gardsplansomrédet, trappuppgangen, hissarna,
bastun, simbassidngen, lager., varfor ett stad-
gande om att denna lag skall tillimpas 4ven pd
dessa lokaliteter foreslds i 3 mom. En hyresgést
skall fA anviinda lokaliteterna och anldgg-
ningarna enligt i stort sett samma ansvarsregler
och med samma hdvningsrisk som det egentliga
hyresobjektet. Avsikten 4r att nidrmare stadga-
den om hur lagen skall tillimpas pa dessa
lokaliteter och anlidggningar skall tas in sdrskilt
for varje stadgande.

2§. Tvingande stadganden. Om inte annat
stadgas i lagen, skall hyresvirden och hyres-
gésten enligt allmidnna avtalsrittsliga principer
ha ritt att sjdlva utforma detaljerna i réttsfor-
hdllandet. Skédl som ndrmare framgdr av den
allmidnna motiveringen talar dock for att dven
vissa av stadgandena i den foreslagna lagen om
hyra av afférslokal fortfarande skall vara tving-
ande, och att de dirfor inte skall f3 dsidosittas
genom avtal. Vilka stadganden som &r tving-
ande framgir av ifrdgavarande lagrum eller
kapitel.

3§. Giltighetstiden for hyresavtal. Stadgandet,
med undantag for nedan angivna &ndringar,
motsvarar i sak géllande stadganden. Parterna
far fritt avtala om hyresférhédllandets lingd. I
lagen nimns dock att ett hyresférhillande
giller tills vidare om inte annat har avtalats
eller avtalas under hyresférhéllandet. Ett tids-
bundet avtal skall dock inte lingre pd den
grunden att hyresgisten inte har flyttat, och att
hyresvirden inte inom en mdnad efter avtalets
utgdng har uppmanat honom att flytta, fort-
sitta som ett avtal som dr i kraft tills vidare.

I 2 mom. foreslds stadganden om hur ett
hyresavtal upphor eller avslutas. Stadgandena
motsvarar till sitt sakliga innehdll den gillande
lagen.

I 3 mom. hinvisas till stadgandena om
flyttningsdag.

4 §. Hyresavtalets form. Ett hyresforhallande
uppstdr genom hyresavtalet. Huvudregeln fore-
slds vara den att hyresavtal skall ingds skrift-
ligen, varfor hyresavtal som inte har ingitts pa
ett sidant sdtt skall vara i kraft tills vidare.
Enligt den gillande lagen har denna regel
endast gillt hyresforhdllanden for bostadsli-
genheter, men nu foreslds det att regeln dven
utstrackts till att gélla hyresférhillanden for
affiarslokaler. Ett avtal som endast giller tills
vidare kunde ddrfor dven ingds muntligt. Be-
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visfragor talar dock for att det dr Onskvirt att
avtalen ingas skriftligen. For detta alternativ
talar ocksi det faktum att parterna i ett
hyresférhallande for en affirslokal har stdrre
frihet att avtala om villkoren &n parterna i ett
hyresforhallande for en bostadsligenhet. Vill-
kor som avviker frdn stadgandena i lagen ir
det skil att si exakt som mojligt anteckna i ett
skriftligt avtal.

58§. Oskdliga avtalsvillkor. Stadgandets orda-
lydelse har justerats, men i sak motsvarar det
5§ i den gillande hyreslagen, dndrat pa det sitt
som regeringen har foreslagit i den proposition
med forslag till lagar om &ndring av 3 och 4
kap. konsumentskyddslagen, 36§ lagen om
rittshandlingar pd formogenhetsrittens omré-
de, 5§ hyreslagen och 4§ jordlegolagen (RP
218/1994 rd) som regeringen avlit den 7 okto-
ber 1994. Paragrafens 2 mom. skulle siledes
vara ny i férhillande till gillande lag.

Den hiénvisning till konsumentskyddslagen
som foreslas bli inford i 2 mom. bygger pi att
det den 1 juli innevarande ar tridde i kraft en
sddan dndring av konsumentskyddslagen enligt
vilken dven ett hyresavtal som har ingitts
mellan en konsument och en niringsidkare
faller inom ramen fo6r konsumentskyddslagens
tillimpningsomrade. Siledes kommer ocksd de
dndringar som pd grund av genomférandet av
EG-radets direktiv 93/13/EEG av den 5 april
1993 om oskiliga villkor i konsumentavtal,
vilket fogats till avtalet om Europeiska ekono-
miska samarbetsomrddet, har foreslagit bli
gjorda i konsumentskyddslagen att ocksd gilla
hyresavtal mellan en konsument och en nir-
ingsidkare. I syfte att underldtta tillimpningen
av lagarna har det i 2 mom. utdver hinvisning-
en om tillimpning av konsumentskyddslagen
ocksad foreslagits ett stadgande om att man i
fraga om jamkning av hyresbeloppet dock skall
tillimpa lagen om hyra av bostadsligenhet.

Stadgandet i 2 mom. innebir att avtalsfrihe-
ten skall anvindas sd att man i hyresférhéllan-
den mellan en konsument och en niringsidkare
redan frdn boérjan avtalar om villkoren i av-
talsférhillandet sd att de 4r skiliga ur konsu-
mentens synpunkt. De marknadsrittsliga
tvingsmedel som stadgas i konsumentskydds-
lagen, dvs. beslut om férbud och vite, skall
ocksa kunna riktas mot en siddan niringsidkar-
sammanslutning som har utarbetat oskiliga
avtalsvillkor for konsumentavtal eller vars an-
visningar eller rekommendationer pa annat sitt
har lett till att det anvinds villkor som &r
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oskiliga fér konsumenten. Med tanke pa en-
skilda avtal innebdr stadgandet i 2 mom. att
det anammas en ny regel for tolkning av avtal.
Den giller avtalsvillkor som har utarbetats pé
forhand, utan att konsumenten har kunnat
pdverka villkorets innehdll. Ett sidant villkor
skall, om det uppstar oklarhet om dess inne-
bord, tolkas till konsumentens fordel. Frigan
om ett dylikt villkors oskilighet skall i féljande
situationer ocksd i ovrigt bedémas ur konsu-
mentens synvinkel. Ett sddant villkor som &r
oskiligt redan nir avtalet ingds kan inte pd
basis av dndrade forhdllanden bli skiligt till
konsumentens nackdel vid en senare beddm-
ning av villkoret. Den omstindigheten att ett
sddant villkor jimkas eller limnas obeaktat ger
inte ritt att jimka avtalet i ovriga delar, om
det villkor som jamkas eller limnas obeaktat &r
av den arten att det i strid med god sed skulle
leda till att parternas rittigheter och skyldig-
heter kommer i betydande obalans till konsu-
mentens nackdel. Kan avtalet forbli i kraft till
ovriga delar forblir det saledes i kraft oforind-
rat, och om inte, forfaller det. Dessa jimk-
ningsbegrinsningar som foljer av 2 mom. skall
beaktas nidr 1 mom. tillimpas pd jimkning av
hyresavtal som i friga om en affirslokal har
ingétts mellan en konsument och en niringsid-
kare. I 6vrigt tillimpas stadgandet pa jamkning
av hyresavtal, eller pd jamkning av villkor i ett
sddant, pd samma sidtt som for nirvarande
enligt gillande lag.

Konsumentskyddslagen giller utbud, forsilj-
ning och annan marknadsforing frdn en néar-
ingsidkare till konsumenter. Fran ingdngen av
juli innevarande ar har det med konsumtions-
nyttigheter avsetts sddana varor och tjénster
samt andra nyttigheter och férméner som
utbjuds till fysiska personer eller som fysiska
personer i visentlig omfattning skaffar for sitt
privata hushall. I det sammanhanget har det
ocksa definierats vad som i konsumentskydds-
lagen avses med konsument eller niringsidkare.
Som konsument betraktas en fysisk person som
skaffar en konsumtionsnyttighet huvudsakligen
for annat dndamadl 4n den niringsverksamhet
som han idkar. Med niringsidkare avses en
fysisk person eller en privat eller offentlig
juridisk person som i syfte att fi inkomst eller
annan ekonomisk nytta yrkesmassigt haller till
salu, siljer eller i dvrigt bjuder ut konsumtions-
nyttigheter for anskaffning mot vederlag. Sa-
som av dessa i konsumentskyddslagen angivna
definitioner av begreppen konsumtionsnyttig-
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het, konsument och néringsidkare framgar, kan
ocksd ett hyresavtal omfattas av konsument-
skyddslagen, om parterna i avtalet bor betrak-
tas som konsumenter och ndringsidkare enligt
vad som ovan anférts. Konsumentskyddslagen
kan siledes gilla badde sddan hyresavtal som
har ingitts mellan fysiska personer och sidana
dir hyresvirden 4r en privat eller offentlig
juridisk person och hyresgisten dr en fysisk
person. Ett hyresavtal som har ingdtts mellan
fysiska personer faller dock inte alltid inom
konsumentskyddslagens tillimpningsomrade,
och ett avtal som har ingitts mellan tvd
juridiska personer eller tvd nédringsidkare enligt
konsumentskyddslagen gor det aldrig. Om en
lagenhet har anskaffats endast eller i huvudsak
for att anvindas 1 hyresgistens nirings-
verksamhet, betraktas hyresgisten inte som
konsument enligt konsumentskyddslagen och
siledes faller inte heller hyresavtalet inom
konsumentskyddslagens tillimpningsomrade,
dven om hyresviirden enligt konsumentskydds-
lagen vore att betrakta som niringsidkare. Om
nidringsidkaren dr en fysisk person och han
skaffar ligenheten for ndgot annat dndamal 4n
den nédringsverksamhet han idkar, t.ex. som
bostad for sig sjilv eller en arbetstagare, skall
det hyresavtal som han ingir med en i konsu-
mentskyddslagen avsedd néringsidkare anses
falla inom ramen fér konsumentskyddslagens
tillimpningsomrade. For att ett avtal skall
anses hora till konsumentskyddslagens tillimp-
ningsomrdde skall hyresgisten i avtalsforhal-
landet vara en fysisk person och hyresvirden
en fysisk eller juridisk person, som i syfte att fa
inkomst eller annan ekonomisk nytta yrkes-
missigt bjuder ut ligenheter att hyra.

Ett hyresavtal som giller annat 4n en bo-
stadsligenhet kan siledes falla inom konsu-
mentskyddslagens tillimpningsomrade, om
parterna i avtalet skall betraktas som konsu-
ment respektive niringsidkare enligt konsu-
mentskyddslagen. Ett hyresavtal som giller
garage eller lager, nir dessa inte hyrs for
nédringsverksamhet, ir siledes vildigt ofta ett
sddant hyresavtal som omfattas av konsument-
skyddslagen.

Domstolen skall sdledes, med iakttagande av
de jaimkningsbegransningar som géller hyresav-
tal mellan konsumenter och néringsidkare och
som foéljer av 2 mom., jimka ett sidant villkor
1 ett hyresavtal som har befunnits oskiligt eller
limna det obeaktat, om en tillimpning av
villkoret skulle strida mot god sed i hyresfor-
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héallanden eller annars vara oskiligt. Vid prév-
ning av ett jimkningsyrkande ir det skil att
fista uppmérksamhet vid att parternas presta-
tioner 1 ett hyresférhallande stindigt skall
motsvara varandra. For att jimkning skall
vara mojlig maste dock den av parterna som
yrkar pd jimkning dberopa en sddan grund for
sitt yrkande som avses i stadgandet. A andra
sidan kan vilket villkor som helst i ett hyres-
avtal bli foremdl for jaimkning, om jaimknings-
resultatet inte strider mot tvingande lag. Jimk-
ningsmdjligheten giller sdvil ursprungligen
oskiliga avtalsvillkor som avtalsvillkor som till
foljd av forindrade foérhallanden har blivit
oskiliga efter att avtalet ingicks.

Om ett avtalsvillkor endast kunde jimkas
under foérutsittning att jimkning yrkas uttryck-
ligen av detta villkor, kunde avtalet sdsom
helhet betraktat eller till ndgon annan del forbli
eller bli oskiligt. For att sddana jimkningsre-
sultat skall kunna undvikas, foreslds det att
domstolen fortfarande skall ha mojlighet att
jdmka avtalet dven till andra delar eller bestdm-
ma att avtalet skall forfalla, om det villkor som
jamkningsyrkandet giller 4r sddant att det till
foljd av jaimkningen inte vore skiligt att lta
avtalet till 6vriga delar forbli i kraft i oférind-
rad form.

Stadgandet motsvarar med de begrinsningar
som foljer av de tvingande stadgandena i lagen
jamkningsstadgandet i 36 § lagen om rittshand-
lingar pd formogenhetsrittens omrade, som
tridde i kraft frdn ingdngen av 1983. I ovan
nimnda regeringsproposition har det foresla-
gits att ocksad detta stadgande skall dndras si
att det vid jamkning av ett avtal som giller en
konsumtionsnyttighet och som har ingatts mel-
lan en konsument och en néringsidkare skall
iakttas vad som stadgas i konsumentskyddslag-
en.

I lagen foreslds inget stadgande som skulle
motsvarar 55 § lagen om hyra av bostadslédgen-
het, enligt vilket uppsdgning av ett tidbestimt
hyresavtal skall vara mojligt med tillstind av
domstol. Aven mojligheten att jaimka ett villkor
om nir ett tidsbestdmt avtal skall upphdora, ifall
oskiligheten beror pa villkoret, skall siledes
bedomas enligt detta jimkningsstadgande. En
jamkning av ett villkor om nir avtalet skall
upphora torde dock bli aktuellt endast i un-
dantagsfall.

Forutom detta stadgande blir d4ven lagen om
reglering av avtalsvillkor mellan niringsidkare
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(1063/93), som tridde i kraft den 1 januari
1994, i vissa fall tillimplig pd hyresférhillan-
den som giller affirsiokaler.

6 8. Konkurrerande avtal for hyresligenhet.
Stadgandet motsvarar i sak 7§ i den gillande
hyreslagen. Vid dubbeluthyrning eller vid an-
nan dubbelupplételse skall den hyresgist eller
andra nyttjanderdttshavare som i god tro har
tagit ldgenheten i sin besittning ha foretrdde
oberoende av vilket av de konkurrerande av-
talen som ingétts forst. Annars skall det tidi-
gare avtalet ha foretrdde. Den som forlorar
skall pd samma sitt som enligt den gillande
lagen ha ritt att fi ersittning av hyresvirden
for den skada han lidit. Kravet pa god tro skall
tolkas pd allmint avtalsrattsligt sitt. Den
hyresgist som har ingdtt ett konkurrerande
hyresavtal fir alltsd behdlla besittningen av
ligenheten endast om han inte visste och inte
med iakttagande av normal omsorg borde ha
vetat att ett tidigare avtal om uthyrning av
lagenheten eller upplatelse av annan nyttjande-
ritt till den hade ingdtts med en annan hyres-
giist eller nyttjanderdttshavare.

Det skydd for besittningen som god tro
medfér ger dock fortfarande inte besittnings-
havaren féretride framom den ritt som en
inteckning till sdkerhet for nyttjanderittens
bestind medfor. Om en inteckning har fast-
stillts till sdkerhet for den ena hyresrittens
bestind, skall den intecknade hyresritten fort-
farande ha foretride vid dubbelupplitelser.

Frigan om foretrdde mellan konkurrerande
avtal skall avgodras enligt reglerna i denna
paragraf dven ndr det ena avtalet &r ett
hyresavtal och det andra ett annat avtal om
upplételse av nyttjanderdtten till ldgenheten.
Om t.ex. dgaren till en ligenhet i samband med
forsdljningen av ldgenheten forbehdller sig rit-
ten att anvidnda en del av den, men dnnu inte
har tagit denna del av ligenheten i sin besitt-
ning nir den nye dgaren hyr ut samma del av
lagenheten till en tredje person, som i god tro
tar den i sin besittning, mdiste den tidigare
dgarens ritt vika for hyresritten. P4 motsva-
rande sitt bedoms ett fall ddr nyttjanderitten
till en ligenhet sisom gdva upplits till en
person och ett hyresavtal ingds betriffande
samma ligenhet. Om hyresgisten med stod av
hyresavtalet i god tro forst hinner ta lagenheten
i sin besittning, viker nyttjanderitten.

78§. Sikerhet i hyresforhillande som giller
affirslokal. 1 fraga om sidkerhet som stills till
godo f6r hyresvirden motsvarar den foreslagna

paragrafen i sak gillande lagstiftning. En nyhet
1 stadgandet — dven om ett sddant forfarande
inte heller hittills har varit forbjudet — ar att
ocksd hyresgisten skall ha mojlighet att forut-
sdtta att hyresviarden stiller sikerhet for iakt-
tagandet av avtalsvillkoren. Eftersom parterna
i ett hyresavtal bl.a. har ritt att fritt komma
Overens om ett hyresavtals lingd och &ven
mycket 1inga tidsbestimda avtal sdledes adr
mojliga, ligger det allt oftare dven i hyresgis-
tens intresse att gardera sig fér den hindelse att
hyresvirden blir oférmogen att fullgéra sina
skyldigheter enligt hyresavtalet. Det foreslds
darfor att stadgandets ordalydelse justeras sa
att det klart framgir att det ir mojligt att
avtala om stillande av sidkerhet till godo for
vardera avtalsparten for den héndelse att den
andra avtalsparten inte férmdr fullgéra sina
skyldigheter enligt hyresavtalet.

Enligt 1 mom. skall en hyresviard eller
hyresgist inte av den andra avtalsparten fa
krdva en storre sidkerhet for fullgbrandet av ett
villkor i hyresavtalet &n vad som skéiligen
svarar mot den skada som han véillas om
avtalsparten forsummar sina skyldigheter enligt
avtalet. Enligt forslaget kan parterna nir de
ingdr hyresavtalet avtala att sdkerhet skall
stillas. Ombyggnad av ligenheten och byte av
hyresvird &r situationer ddr hyresvirden har
motiverad anledning att kriva sikerhet. Likasi
kan det vara befogat att kriva sikerhet nir
villkoren i hyresavtalet dndras, tex. nir de
lokaliteter som hyrs ut forstoras eller hyresbe-
talningsperioden forlings. Enligt lagen skall
hyresvirden och hyresgisten avtala om siker-
heten.

Enligt forslaget 40 § skall hyresviarden dven
ha ritt att yrka att hyresgidstens konkursbo
stéller sikerhet.

Sdkerheten kan bestd av t.ex. pengar, varor,
forbindelser eller aktier. Ocksi fast egendom
kan direkt eller indirekt anvéindas sisom sédker-
het. Sdsom stédllande av sdkerhet skall fortfa-
rande godkinnas att hyresgisten tecknar en
ansvars- eller skadeforsikring till godo fér
hyresvirden eller, om sdkerheten stdllts till
godo for hyresgisten, hyresvirden tecknar en
skadeforsikring eller férbinder sig att betala
premierna for en skadeforsdkring som mot-
parten tecknar. Sikerheten bestir di i denna
forbindelse. Vid beddémningen av sdkerhetens
skélighet skall premiernas storlek betraktas
sdsom sdkerhetsbelopp.

Fréin hyresvirdens synpunkt dr den vanligas-
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te skaderisken den att hyresgisten inte betalar
hyran. Detta skall ge hyresvirden ritt att hiva
hyresavtalet. Hyran for den tid som hdvningen
av avtalet och ett didrmed forknippat vrik-
ningsforfarande tar i ansprdk &r dirfér en
viktig omstindighet vid beddmningen av om
virdet pd sikerheten dr godtagbart. Foljaktli-
gen vore hyran for ca 2—6 manader ett skiligt
sdkerhetsbelopp nér sidkerheten stills till godo
for hyresvidrden. Under de senaste aren har ett
belopp som motsvarar hyran f6r en sidan
tidsperiod blivit ett allt vanligare sikerhetsbe-
lopp i hyresforhdllanden for affdrslokaler, men
i sdrskilda fall kan ocksa ett hogre belopp vara
motiverat och anses skéiligt. Har hyresvirden
pa sin bekostnad genomfort en dyr sanering
med tanke pi hyresgistens behov, kan dven
sikerheten vara betydligt storre.

En hyresgist kan forsumma sina skyldigheter
ocksd pd annat sdtt 4n genom att underlita att
betala hyran, t.ex. genom att forsumma sin
skyldighet att varda ldgenheten. Ocksd med
tanke pa dessa fall skall hyresvirden fortfaran-
de ha ritt att yrka att sikerhet skall stillas.

Vilken sdkerhet som skall anses skdlig nar
sdkerheten stills till godo for hyresgisten maste
beddmas i relation till hur sannolikt det ir att
den skada for vilken sdkerheten stills intriffar
i det aktuella avtalsforhdllandet. Det skiliga
sdkerhetsbeloppet kan darfor variera beroende
pé avtalsforhallandet och vara olika for hyres-
virden och hyresgisten.

Den av avtalsparterna som mottagit en
sikerhet av motparten i ett hyresavtal skall
virda sikerheten omsorgsfullt. Han 4r ocksd
skyldig att vid hyresforhallandets utging dter-
stilla sdkerheten om han inte har nigon grund
att anvidnda sidkerheten for tickande av en
sddan skada f6r vilken sikerheten stilldes. Om
sikerheten utgdrs av en forbindelse att betala
skadeforsdkringspremier, behover de betalda
forsdkringspremierna visserligen inte terbeta-
las, men forbindelsen att betala sddana upphér
ndr hyresforhallandet upphort. Enligt forslaget
kan parterna avtala om den tid inom vilken
sikerheten skall Aterstillas efter att hyresfor-
héllandet har upphort. Likasd kan de avtala
om den tid inom vilken ett yrkande pd reali-
sering av sikerheten senast skall goras. Harvid
skall det dock beaktas att preskriptionstiden
fér en fordran som grundar sig pd ett hyres-
forhallande fortfarande skall vara tre ar fran
det att avtalsférhallandet upphorde. Ett stad-
gande med detta innehall foreslds i 9§.

Ofta utgors sdkerheten av en deposition. I
dessa fall uppstar frigan vem som har ritt till
rdntorna pd depositionen. Eftersom en sdkerhet
i allménhet hanfors till den persons tillgingar
som stillt den, tillfaller ocksa rdntorna i regel
honom, om inte annat har avtalats.

Parterna kan ocksd avtala att en sdkerhet
skall stillas under hyresférhallandets gang,
varfor det behdvs stadganden for det fall att en
overenskommen sdkerhet inte stélls vid avtalad
tidpunkt. Enligt forslaget skall den av parterna
till vars godo sdkerheten enligt avtalet skall
stillas ha ritt att hidva avtalet om sikerheten
inte stills vid avtalsenlig tidpunkt. Foér att
hivningsritten skall f4 utdvas, férutsitts det 1
forslaget att hyresvdarden och hyresgisten har
avtalat sdvil om sidkerhetens belopp som om
den tidpunkt d4 den skall stillas. Hivningsratt
skall dock inte foreligga om sdkerheten stills
innan meddelandet om hivning har delgivits.
Ett pd motsvarande sitt sanktionerat forfaran-
de tillimpas ndr sidkerhet skall stillas enligt
408.

Eftersom total avtalsfrihet rader i friga om
stéllande av sdkerhet i ett hyresforhillande som.
giller en affirslokal, foreslds inget stadgande
om hogsta tilldtna sikerhet. Stadgandet om att
sdkerheten skall vara skilig dr foljaktligen inte
avsett att dndra rattsliget jAmfort med tidigare
lag.

88. Forbjudna villkor som gdller inteckning
och kvittningsrdtt i hyresforhdllande for affirs-
lokal. Stadgandet motsvarar 96 § i den gillande
hyreslagen. 1 6§ stadgas om en hyresritts
prioritet i forhallande till andra konkurrerande
avtal om besittningsritten till ligenheten nir
inteckning har faststilits till séikerhet fér hy-
resrdttens bestdnd. T 31§ stadgas i sin tur om
hyresréittens bestind mot en ny 4gare av
lagenheten.

Ritten att kvitta hyran mot en genfordran
begrinsas inte heller i detta lagforslag till
fordringar som har sin grund i hyresforhallan-
det, utan kvittningsrétten giller alla sinsemel-
lan kvittningsgilla fordringar. Kvittningsgill dr
dven en fordran som grundar sig pd ett
hyresférhdllande, men som har preskriberats
enligt regeln om tiodrig preskriptionstid, varfor
prestation inte lingre kan yrkas.

Det foreslagna stadgandet om kvittningsritt
enligt denna lag innebdr ingen 4ndring av de
allminna forutsittningarna for kvittning enligt
ndgon annan lag. En fordran som har pre-
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skriberats med stod av 9§ skall ddremot inte
vara kvittningsgill.

98§. Preskription av fordran som grundar sig
pd hyresforhdllande. Ett motsvarande stadgan-
de ingdr 1 95§ i den gillande lagen. Férutom
den sirskilda preskriptionstid som avses i
stadgandet skall ocksd den allminna tiodriga
preskriptionstiden, som rdknas fran forfalloda-
gen, tillimpas pd fordringar som grundar sig
pa hyresforhdllanden. I 25§ foresids ett speci-
alstadgande om vickande av talan om jimk-
ning av hyresbeloppet. Talan skall vickas
under hyresforhallandet. Denna tidsfrist skall i
sd fall iakttas i stillet for preskriptionstiden
enligt denna paragraf. I praktiken skall alltsd

den preskriptionstid tillimpas som leder till

tidigare preskription av fordran.

Den sirskilda tredriga preskriptionstiden
skall beaktas av domstolen péd tjdnstens vignar.

Paragrafen skall gilla preskription av alla
ersittningar som grundar sig pd ett hyresfor-
hallande samt alla andra fordringar med stdod
av denna lag. Aven forfallen hyra skall siledes
preskriberas enligt detta lagrum, likasd ritten
att fi ersittning vid uppsdgning. En fordran
som domstolen har dlagt ndgon att betala skall
ddremot inte preskriberas enligt den allminna
regeln om tiodrig preskriptionstid.

En ersittning enligt ndgon annan lag skall
inte preskriberas enligt reglerna i denna para-
graf. Erséttning for brottsskada kan t.ex. yrkas
senare dn tre ar efter att hyresforhillandet
upphorde, dven om fordran grundar sig bla.
pa hyresforhéllandet.

Utan ett specialstadgande kan en fordran
inte anviindas for kvittning om den har pre-
skriberats enligt ndgon annan preskriptionstid
in den allminna tiodriga preskriptionstiden.
Ett yrkande om att en fordran som har
preskriberats enligt denna paragraf skall fa
anvindas for kvittning har darfér ingen fram-
ging. Forslaget motsvarar ocksd pd denna
punkt den gillande lagen.

10 §. Tidpunkt ndr utsatt tid slutar. Stadgan-
det motsvarar till sitt innehdll 97§ i den
gillande lagen och hdvdvunnen praxis i friga
om tidsfrister i hyresférhillanden.

11§. Fullgrande av delgivningsskyldighet.
Stadgandet motsvarar 98 § i den gillande lagen.
Paragrafen skall gilla alla meddelanden som
avses i lagen, med undantag for dem som
regleras sirskilt. Sirskilda stadganden finns
t.ex. om uppsigning och hivning av avtalet
samt om delgivning av den varning som i

allménhet skall ges innan hdvning fair ske.
Uppsdgning skall t.ex. verkstillas pd det sitt
som stadgas i forslagets 43 §. Skillnaden mellan
en delgivning som sker enligt 43 § och en som
sker enligt denna paragraf skall vara den att
om en uppsidgning har verkstillts t.ex. genom
att hyresgisten eller hyresvirden har avsint ett
rekommenderat brev, ankommer det enligt 43 §
pa avsindaren att visa att meddelandet har
ndtt mottagaren. Betriffande andra meddelan-
den skall det ddremot enligt 11§ anses att
avsindaren ha uppfyllt sin skyldighet att [imna
meddelandet om han pd det sdtt som stadgas i
paragrafen har avsint meddelandet med posten
i rekommenderat brev under den adress som
mottagaren vanligen anvénder.

Stadgandet 4r inte tvingande, varfor medde-
landen kan ldmnas till mottagaren ocksd pi
annat sitt. I si fall bar dock avsidndaren
ansvaret for att meddelandet ndr mottagaren,
for att det skall ha énskad rittslig verkan.

12§. Handrdckning. Stadgandet motsvarar
med smirre dndringar 103§ i den gillande
lagen. Stadgandet har justerats eftersom Gver-
exekutorernas verksamhet upphorde i samband
med underrittsreformen den 1 december 1993,
I 1 mom. foreslds stadganden om hyresvirdens
och i 2 mom. stadganden om hyresgistens ritt
att f4 handrickning av en polismyndighet. En
hyresgdst 4r enligt forslaget berdttigad till
handrickning om hyresvirden uppenbart utan
rittslig grund hindrar honom att utdva sin ratt
enligt hyresavtalet eller lagen. En hyresvird
skall fortfarande inte ha ritt att pd egen hand
verkstdlla en vrdkningsdom, utan denna ritt
har anfortrotts de exekutiva myndigheterna. A
andra sidan dr hyresgisten skyldig att betala
ersittning fér den formdn som han &tnjuter i
véntan pd verkstillighet.

For att handrickning skall limnas forutsitts
det att den som anhdller om sddan har en
ostridig ridtt. Ritten att fi handrickning be-
gransas ddrfor ndrmast till fall dar hyresvirden
eller hyresgiisten enligt hyresavtalet eller lagen
har en ostridigt rdtt och hindras att utéva den.
Den av avtalsparterna som begéir handrickning
skall visa att det finns grunder for handrick-
ning.

13§. Bostadsdomstolar. Stadgandet motsva-
rar 106 § i den gillande lagen. I detta samman-
hang foreslds ingen &4ndring av lagen om
rdttegingen i hyresmal (650/73). Handldgg-
ningen av sddana tvistemal som géller hyresi-
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renden har behandlats i den allminna motive-
ringen, i avsnittet 3.1.8 Bostadsdomstolar och
rdttegdngen i hyresmal.

2 kap. Affirslokals anviindning, skick och un-
derhéll

Allmént. 1 kapitlet har sammanforts stadgan-
den om anvindningen och underhillet av en
ligenhet samt om dess skick. I den gillande
lagen regleras dessa frdgor i 3—6 kap. samt
109 § hyreslagen. Forslaget motsvarar till stora
delar den gillande lagen, men ocksd dndringar
foreslds. Den viktigaste justeringen framgar av
huvudregeln i 14§, enligt vilken en storre
avtalsfrihet 4n hittills skall rdda betriaffande de
rittigheter och skyldigheter som ansluter sig till
ldgenhetens skick och underhdll. Samtidigt
foreslas det dock att en del stadganden bibe-
halls sdsom tvingande lagstiftning.

Stadganden om en ligenhets skick finns &ven
i annan lagstiftning, T.ex. i byggnads-, miljo-
och hilsovardslagstiftningen stills minga pd
byggnader. Aven dessa stadganden madste iakt-
tas och de begrinsar siledes parternas mojlig-
heter att fritt avtala t.ex. om ligenhetens skick
och underhali.

De foreslagna stadgandena om besittning
och anvéndning av en ligenhet motsvarar i sak
gillande stadganden. I kapitlet foreslas allmén-
na stadganden om besittningen och anvind-
ningen av en ligenhet, medan sérfallen regleras
sdrskilt. Om underhyresférhillanden stadgas i
lagforslagets 11 kap., medan helt nya stadgan-
den om uthyrning i andra hand ingdr i 10 kap.

For att stadgandena 1 kapitlet skall bli mera
lattlasta och begripliga har deras ordalydelse
justerats.

En part har ofta ritt att fordra att dven de
krav som annan lagstiftning &n hyreslagstift-
ningen stéller uppfylls i friga om ligenheten,
men i sd fall maste han i allminhet vinda sig
till en tillsynsmyndighet. I den lagstiftning som
giller hyresforhallanden behovs dérfoér fortfa-
rande stadganden om hur parternas réttigheter
och skyldigheter samt ansvaret for ligenhetens
skick och underhdll skall bestimmas i ett
hyresférhallande samt procedurstadganden om
hur dessa skyldigheter och rittigheter samt
ansvaret vid behov skall férverkligas i avtals-
forhallandet.

14§. Avtal om affdrslokals anvindning, skick
och underhdll. 1 den foreslagna paragrafen

ingdr huvudregeln om avtalsfrihet i friga om
en ligenhetens anvindning, skick och under-
hall. Huvudregeln skall vara den att hyresvir-
den och hyresgisten fritt skall f4 avtala om
sina rittigheter och skyldigheter i anslutning
till ligenhetens anvindning, skick och under-
hall. Det foreslagna stadgandet dkar avtalsfri-
heten. Enligt den gillande lagen har sidana
avtal varit mojliga endast i de fall som avses i
109 § den gillande hyreslagen.

Kan avtalsparterna inte enas i frigor som
giller affirslokalens anvindning, underhall el-
ler skick, skall stadgandena i 2 kap. iakttas.

I paragrafen foreslds vissa undantag fran
huvudregeln om avtalsfrihet. Undantagen inne-
bér att hyresgéstens rétt i vissa fall inte skall fa
begrinsas. Villkor som innebdr sddana be-
gransningar skall vara ogiltiga och inte binda
hyresgédsten. Fall som avses i stadgandet ar
hyresgistens ritt att enligt 15§ f4 besittningen
till l4genheten vid avtalad tidpunkt samt hans
rédtt att hdva hyresavtalet om han inte utan
obefogat drdjsmal fir besittningen. Ett villkor
skall ocksd vara ogiltigt om det strider mot 18 §
2 mom., dvs. om hyresgisten i avtalet frantas
sin rdtt att hiva avtalet ndr bostaden inte 4r i
sddant skick som krdvs eller har avtalats.
Hyresgisten skall inte heller fi frantas sin ritt
att avhjidlpa en brist som hyresvirden védgrar
itgirda. Hyresgisten skall inte vara bunden av
ett avtalsvillkor som strider mot specialstad-
gandet om dold brist i 18§ 3 mom. eller
stadgandet om hyresgéstens ritt till ersdttning
enligt 21 § 3 mom. Aven stadgandena i 23§ 3
och 4 mom. skall vara tvingande s4 till vida att
det inte skall vara tillitet att avtala att hyres-
gisten skall svara for arbeten som utférs for
hyresvirdens eller dgarens rikning i ligenheten
eller i andra lokaliteter som hyresgiéisten besit-
ter med stod av hyresforhdllandet eller att
hyresgéstens ansvar annars skall vara stringare
4n vad som foreskrivs i stadgandet. Mojlighe-
ten att jimka skadestand fir inte heller uteslu-
tas genom avtalsvillkor.

15§. Overldtelse av besittning till affdrslokal
och drdjsmadl med detta. Stadgandets ordalydel-
se har justerats, men motsvarar i sak stadgan-
dena i 8 och 9§ i den gillande lagen om nér
en hyresgist skall f4 besittningen till ligenheten
samt foljderna av drojsmal med overldtelsen.
Hyresvirden skall tillhandahalla hyresgésten
ligenheten den dag di denne har ritt att fa
besittningen till den. Denna skyldighet skall
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enligt 1 mom. fortfarande 4ligga hyresvidrden
och gilla alla fall.

I 2 mom, foreslds stadganden om foljderna
av drojsmdl med Overldtelse av besittningen till
en ligenhet. Stadgandena motsvarar i 9§ i den
gillande lagen. Stadganden skall tillimpas om
parterna inte har avtalat om ersittning med
tanke pd dI‘O_]SITlal Aven om ett sidant villkor
har tagits in i avtalet, &r hdvning dock mojlig
om det vore oskéligt att avtalet hélls i kraft.

Awvtal som till nackdel for hyresgisten avvi-
ker fran foreskrifterna i denna paragraf ar inte
tillitna.

16 §. Uppldtelse av affirslokal att anviindas av
ndgon annan. Det foreslagna stadgandet mot-
svarar 110§ i den gillande lagen. Ordalydelsen
har dock justerats. Den grundliggande tanken
ar att hyresgisten skall ha ritt att upplita
ht‘)gst hilften av ldgenheten att anvindas av
nigon annan. Sker upplatelsen mot vederlag,
skall det anses vara friga om ett underhyres-
forhallande. Aven vederlagsfri upplatelse skall
dock vara mojlig.

En hyresvird skall ha ritt att hindra uppla-
telsen om han kan visa att den véllar honom
avsevird oldgenhet eller stdrning.

Upplatelse av besittningen till ligenheten
kan sidsom enligt den géllande lagen férbjudas
genom ett villkor i avtalet.

17 §. Uppldtarens och mottagarens ansvar i
fraga om affdrslokal. Stadgandet motsvarar till
sitt innehdll 24 § i den gillande lagen. Hyres-
gisten och den som fitt ligenheten eller en del
av den 1 sin besittning skall fortfarande ha ett
vidstrdckt ansvar, om annat inte har avtalats
med hyresviarden. Detta stringa ansvar 4r en
fordel for hyresgdsten, eftersom det kan antas
att hyresvirden littare ger sitt tillstiand till att
lagenheten helt eller delvis fir uppldtas &t
nigon annan om hyresgisten fortfarande dr
ansvarig for forpliktelserna enligt avtalet.

En éverenskommelse om ett stringare ansvar
for hyresgisten eller mottagaren skall vara
tillaiten om ett dylikt stringare ansvar kan
motiveras med det Aindamadl for vilket ligenhet-
en fir anvindas enligt avtalet. Ett stadgande
hdrom ingdr i lagforslagets 23 §. Avtalsvillkor
om lindrigare ansvar skall likas vara tillitna.

Det foreslagna stadgandet reglerar pd samma
sitt som motsvarande stadgande i den gillande
lagen endast hyresgdstens och mottagarens
ansvar mot hyresvirden, inte deras interna
ansvar. Det solidariska ansvar som hyresgéisten
och mottagaren har i forhéllande till hyresvér-

den hindrar dock inte den hyresgist eller
mottagare som inte dr skyldig till den skade-
véllande girningen eller forsummelsen att yrka
ersittning av den som har begitt den eller vars
forsummelse har vallat skadan, om hyresvir-
den eller mottagaren har betalt ersittning Aat
hyresvirden for den egentliga skadevillarens
rakning.

18 §. Affdrsiokals skick och brister. Det fore-
slagna stadgandet motsvarar med nedan nimn-
da justeringar stadgandena i 8, 10 och 12§ i
den gillande lagen om en lidgenhets skick,
avhjdlpande av brister samt dolda brister i
lagenhetens skick.

Enligt lagforslagets 14 § skall det vara tilldtet
att friare dn forut avtala om vilken av parterna
som skall ansvara f6r ligenhetens skick och
underhdll. Ett villkor som begrinsar hyresgis-
tens rittigheter enligt 2 eller 3 mom. skall dock
vara ogiltigt.

Det forekommer ibland t.o.m. stora variatio-
ner i affdrslokalernas skick och egenskaper. 1
en del hyresforhillanden dr det Oindamalsen-
ligast for parterna att hyresvirden ansvarar for
lagenhetens skick antingen helt eller delvis,
medan det i andra fall 4&r mera motiverat att
hyresgisten tar pa sig ansvaret for ligenhetens
eller hela den uthyrda byggnadens skick och
underhdll. Villkoren om ligenhetens skick och
underhdll 4r bland de viktigaste villkoren i
hyresavtal for affdrslokaler. Ett nidra samband
rader givetvis mellan de avtalsvillkor som géller
ldgenhetens skick och underhdll 4 ena sidan
och hyran for ligenheten 4 andra sidan. Dérfor
skall parterna t.ex. ha rdtt att avtala att
hyresgidsten sdtter i stdnd ligenheten och fér
gottgdrelse i form av nedsatt hyra. Aven
avtalstiden har betydelse for frigan vem av
parterna som skall anfortros ansvaret for li-
genhetens skick.

For det fall att parterna inte har avtalat
nigot om lidgenhetens skick eller underhall,
skall i paragrafen stadgas om det skick i vilket
lagenheten skall vara samt att hyresvirden
skall ansvara for lagenhetens skick sdvil nir
avtalet ingds som under hela hyresférhillandet.
Avtalsvillkor om att hyresgésten skall ansvara
for lagenhetens skick under hela hyresforhil-
landet skall vara mojliga. Siledes skall det vara
tillatet att avtala om det skick i vilket ldgen-
heten skall vara ndr hyresforhillandet inleds,
medan det pdgir samt nir det upphor.

Stadgandet i 2 mom. skall svara mot 10§ 1
och 2 mom. i den gillande hyreslagen, dock
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med den justeringen att stadgandets ordalydel-
se beaktar mojligheten att parterna enligt 1
mom. avtalar att hyresgisten skall ansvara for
lagenhetens skick och underhall. Stadgandet i 2
mom. blir sdledes tilldmpligt endast i sddana
fall dir ligenheten befinner sig i ett bristfilligt
skick redan nir hyresforhallandet inleds eller
forsitts 1 sddant skick under hyresférhallandet
och det ankommer pa hyresvirden att se till att
ldgenheten 4r i skick.

I 3 mom. foreslds ett stadgande som mot-
svarar 12 § i den géllande lagen, dock preciserat
sd att hyresgisten inte skall ha rétt att dberopa
sin okunskap om ett sidant fel eller en sidan
brist som &r typisk for ett visst byggsitt eller en
viss byggepok, sisom t.ex. att asbest har
anvints sdsom isoleringsmaterial. Sdsom andra
exempel pi ett sddant byggande kan ndmnas de
platta takkonstruktioner som var typiska for
1970-talet och i viss man dnnu for 1980-talet,
och som med tiden ofta borjar licka. Det sitt
pé vilket betong for yttervdggar tillverkades
sarskilt pd 1970-talet gav ett resultat som inte
pd véntat sitt klarar klimatpafrestningar. Des-
sa fel ar typiska och madste forutses i hus fran
samma tid. Stadgandet i 3 mom. skall tillimpas
endast nir hyresvirden ansvarar foér ligenhet-
ens skick. I stdllet for att en ligenhets skick
skulle jimforas med ldgenhetsbestindet pi
orten, skall det jimfoéras med foérhillandena i
de ligenheter pd samma omrdde som har
anvints fér samma 4dndamal, vilket sdledes
motsvarar vad hyresgisten kan vinta sig med
hénsyn till ldgenhetens dlder och 6vriga lokala
forhillanden.

19 §. Reparations- och dndringsarbeten. Stad-
gandet motsvarar med nedan nidmnda juster-
ingar innehdllet i gillande 18 och 198§ 1
~ paragrafen har samlats de stadganden som
skall gilla reparations- och &ndringsarbeten
som nagondera parten i ett hyresférhallande
har ritt att utfora. I paragrafen finns ocksd
stadganden om det forfarande som parter som
inleder vardatgirder eller reparations- och #nd-
ringsarbeten 1 olika situationer skall iaktta i
forhallande till motparten.

De foreslagna stadgandena #r i sin helhet
dispositiva, dvs. parterna kan dven avtala
annat dn stadgandena forutsitter. Foljaktligen
kan parterna t.ex. avtala att hyresvirden inte
alls skall utféra reparationer medan hyresfor-
héllandet pagir eller att sidana arbeten kan
utforas utan att de tidsfrister som foreskrivs i
lagen behover iakttas. Likasd kan hyresgisten i
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avtalet ges ritt att antingen fritt eller i viss
begriansad utstrickning utféra dndringsarbeten
i lagenheten. Det ir t.ex. mojligt att avtala att
hyresgéisten skall fA utféra vissa pd foérhand
Overenskomna dndringsarbeten innan hyresfor-
hallandet inleds och att dessa skall beaktas i
hyresbeloppet och hyrestiden.

I 2 mom. foreslis ett stadgande om de
dndrings- och reparationsarbeten som hyres-
gésten skall ha rétt att utféra. Om hyresvirden
enligt hyresavtalet dr ansvarig for ligenhetens
skick och detta dr bristfalligt, skall hyresgisten
i fall som avses i momentet efter att ha
uppmanat hyresvirden att avhjilpa bristerna
sjalv ha ritt att pd dennes bekostnad sorja for
att bristerna avhjdlps. En annan situation som
nidmns i stadgandet 4r den att ligenheten hotas
av skador. Hyresgisten har i si fall ritt och
rentav skyldighet att vidta atgirder f6r avvir-
jande eller begrinsning av direkta skador. Har
en skada redan intréffat, skall hyresgisten ha
rétt att vidta atgirder for avvirjande av ytter-
ligare skador pd ligenheten. Ett typiskt exem-
pel ir rorskador, vilka kan valla vattenskador
pa fastigheten och egendom som befinner sig i
den. En o6verhingande fara kan avvirjas om
den uppticks i tid och det 4r eller hade néstan
alltid varit mojligt att begrdnsa en skada om
riktiga dtgirder vidtas eller hade vidtagits.

Om inte annat har avtalats skall hyresvirden
ha ritt att utféra nédvindiga reparations- och
dndringsarbeten i ligenheten. Ett stadgande
hiarom foreslas i 2 och 3 mom. Hyresvirdens
ratt att utfora dndringsarbeten har ansetts
motiverad, eftersom det i allmidnhet dr friga
om hans férmogenhet och dess bevarande.
Fastin stadgandet foreslds vara dispositivt,
skall hyresvirdens ritt att utféra dndringsar-
beten genom avtal fi 4sidosdttas endast i
sddana undantagsfall, dir det med tanke pi
arten av den verksamhet hyresgisten bedriver
dr sirskilt viktigt att hyresvidrden inte utfor
ndgra arbeten i ligenheten.

I de fall som avses i 2 mom. skall hyresviir-
den ha ritt att vidta virdatgirder eller utfora
reparations- och dndringsarbeten utan att pd
forhand underritta hyresgisten. Hyresvirden
skall dock #dven i dessa fall ta hinsyn till att
hyresgistens verksamhet inte stdrs mer in
noddvéndigt. Stadgandet skall i detta fall nir-
mast ge hyresvirden ritt att endast vidta
atgirder som 4r nodvindiga for att ligenhetens
virde skall bibehdllas samt reparationer och
forbéttringar som 4r nodvindiga med tanke pa
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en hotande eller redan intriffad skada eller
som annars skall vidtas si snart som mojligt
eller samtidigt i flera ldgenheter, t.ex. utrotning
av pilsingrar. Det dr dnskvirt att hyresvirden
dven i dessa fall i man av mojlighet dverligger
med hyresgisten.

Om varditgiarden, reparations- eller #nd-
ringsarbetet inte &r sd braddskande att det méste
vidtas omedelbart och inte foranleder visentlig
oldgenhet for utdvandet av hyresritten, skall
arbetet sdsom hittills f4 vidtas om hyresgisten
underrittas om saken 14 dagar innan arbetet
inleds. T motsats till den gillande lagen fore-
ligger enligt forslaget inget hinder for att
arbetet utférs dven under uppsdgningstiden,
Aven affirs-, kontors-, lager- och garagelokaler
befinner sig ofta i flervningshus. For att
arbetena i ett fastighetsbolag skall kunna utfo-
ras pa ett dndamdlsenligt och ekonomiskt sdtt
maste de i allminhet utféras enligt en viss plan
och samtidigt. Gemensamma anskaffningar r
ocksi vanliga. Det idr ddrfor motiverat att
sadana arbetena skaill fi utféras dven under
uppsigningstiden. De reparationsarbeten som
avses 1 2 mom. skall anses vara sidana att
hyresgésten inte skall ha rétt att hdva hyresav-
talet pd den grunden att sddana arbeten utfors
i ldgenheten.

I 3 mom. foreslds ett stadgande om sddana
reparations- och dndringsarbeten som kan for-
anleda oldgenhet eller storning for utévandet
av hyresritten. Arbetet skall fa inledas tidigast
sex mdnader efter att hyresgisten har under-
riittats om arbetet. Byts hyresgésten, borjar
ingen ny tidsfrist 16pa, men ocksd den nya
hyresgisten skall informeras om arbetet. Tidsf-
risten i forslaget dr ndgot kortare 4n i den
gillande lagen. Enligt den gillande lagen rak-
nas sexmanaderstiden pid samma sitt som
uppsdgningstiden, ndmligen frdn ingdngen av
den kalendermdnad som ndrmast foljer pa
meddelandet. Sdgs hyresavtalet i samband med
att meddelandet 1imnas upp med anledning av
reparations- och dndringsarbetena, skall tidsf-
risterna vara desamma som hittills. Repara-
tionsarbetena far i si fall inledas forst efter att
avtalet har upphort. Hyresgisten kan dock
samtycka till att arbetet utférs redan under
uppsigningstiden.

Nir hyresgisten underrittas om att ett sa-
dant arbete som avses i 3 mom. kommer att
utfoéras, har han enligt forslaget ritt att inom
14 dagar fran det att han fick meddelandet
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hdva avtalet att upphora nir reparations- och
dndringsarbetet tidigast fir inledas.

Paragrafen skall fortfarande inte reglera re-
parations- eller dndringsarbeten som utfors av
andra #n parterna. Om ett bostads- eller
fastighetsaktiebolag, som inte #4r hyresvird,
utfor reparations- eller dndringsarbeten, géller
stadgandet inte alls dessa arbeten. Ocksd i
dessa fall skall alla som besitter en lédgenhet i
huset, eller &tminstone de vilkas lokaliteter
arbetena berdr, naturligtvis informeras om de
planerade reparationerna.

208§. Hyresvirdens rdtt att fa tilltride till
affdrslokal. Paragrafen motsvarar till sitt inne-
hall 17§ 1 den gillande lagen. Enligt 1 mom.
skall hyresvirden ha ritt att utan drojsmél fa
komma in 1 ldgenheten for att kunna &vervaka
dess skick och behovliga vard. Stadgandet i 1
mom. ger hyresvirden ratt att besoka ldgen-
heten innan reparationer inleds, foér att han
skall kunna undersoka om sddana behovs,
medan de utfors fér att han skall kunna
Overvaka arbetet samt efter att reparationerna
avslutats, for att han skall ha mgjlighet att
forsdkra sig om att de har utforts pa ratt sitt.
Garanti eller sikerhet stills ofta numera for
reparationsarbeten, varfor hyresvirden méste
ha mojlighet att dtminstone under garantitiden
folja upp arbetets kvalitet och hallfasthet.
Overvakningen av ligenhetens skick mdste
anses omfatta ocksd denna rittighet.

Nir liagenheten skall hyras ut pd nytt eller
sdljas, skall hyresvidrden enligt 2 mom. komma
Overens med hyresgéisten om nédr han far visa
lagenheten. Detta framgidr av uttrycket tid
som dr lamplig” i 2 mom. Parterna bor ta
hidnsyn till varandras skiliga onskemdil om en
lamplig tid.

Aven detta stadgande skall vara dispositivt; i
hyresavtalet kan féljaktligen avtalas att hyres-
vérden inte skall ha ritt att komma in i till
lagenheten eller t.ex. bestimmas hur mycket pa
forhand han skall meddela sin 6nskan att
komma in i ligenheten samt hur detta skall
ske.

21§. Hyresvdrdens ansvar for sina digdrder.
Stadgandet motsvarar i sak 11 och 20 §§ i den
gillande lagen.

I 1 mom. &laggs hyresvirden en forpliktelse
att ordna en eventuell visning av ligenheten,
overvakningen av ligenhetens skick samt even-
tuella reparations- och dndringsarbetena i 14-
genheten pd ett sdtt som sd litet som mojligt
hindrar eller stor utdvningen av hyresritten.
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Nimnda Aatgirder 4r samtliga sddana som
hyresgéisten maste tillita och tdla att utfors.

En hyresgéist har ritt att av hyresvirden yrka
full prestation i utbyte mot hyran. I 2 mom.
stadgas om hur en bristfillig prestation frin
hyresvirdens sida pdverkar hyresgistens skyl-
dighet att betala hyra. Kan ligenheten inte alls
anvindas eller befinner den sig inte i ett sddant
skick som har avtalats eller som forutsétts i
18§ 1 mom., 4r hyresgisten berittigad till
sdnkning av hyran fér motsvarande tid, eller
till total befrielse frAn den. En sddan rittighet
foreligger naturligtvis inte om ldgenhetens
bristfalliga skick beror pd hyresgéstens egen
forsummelse eller annan vardsloshet, sisom av
att han varit skyldig att sorja fér ligenhetens
skick eller underhill, och inte gjort detta.
Sinkning av hyran eller befrielse frin betalning
av den kan inte heller yrkas om reparations-
och dndringsarbetena har berott pd en skada
som hyresgisten ansvarar for. Sisom hittills
skall sinkning av hyran eller befrielse frin den
fa yrkas forst frdn den tidpunkt d hyresvirden
fick vetskap om brister i ligenhetens skick.
Stadgandet kompletterar pd denna punkt hy-
resgéstens skyldighet att enligt 18 och 22§
informera hyresvirden om att ldgenheten be-
finner sig 1 ett bristfalligt skick eller att skador
har uppstitt i ldgenheten.

De atgirder som avses i kapitlet kan foror-
saka direkta skador, t.ex. att mattan i ldgen-
heten blir smutsig under en visning, ett ror gar
sonder och forstdr hyresgistens egendom eller
att sidan egendom gér sonder i samband med
reparations- eller dndringsarbeten. Enligt 3
mom. skall hyresgésten ha rétt till ersittning av
hyresvirden fér dessa skador. Sdsom hittills
skall hyresgisten dock inte ha en sddan ritt om
hyresvirden kan visa att det drojsmil som
uppstod nir hyresgisten skulle f ta ligenheten
i sin besittning eller ligenhetens bristfilliga
skick inte berodde pd hyresvirden.

Om reparations- och dndringsarbetena har
foranletts av skador som hyresgésten skall std
for, skall han inte ha ritt till ersittning av
hyresviarden. Detta innebir inte att hyresgisten
inte skulle ha ritt till ersdttning av det foretag
eller den person som har utfdrt reparationsar-
betet och villat skadan. Stadgandena i 3 mom.
svarar mot 11§ 2 mom. i den gillande lagen
samt stadgandena i 18 § om skada som hyres-
vérden skall ersitta.

Stadgandena i paragrafen skall vara tving-
ande sa till vida att parterna inte skall ha ratt
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att genom avtal pd férhand begridnsa hyresgis-
tens ritt till skadestdnd enligt paragrafen. Ett
sddant villkor skall vara ogiltigt. Ett stadgande
hirom foreslds i 14§ Sedan en grund for
sdnkning av hyran eller befrielse frin den eller
en grund for skadestindsskyldighet har upp-
statt, skall parterna dock pa samma sitt som
hittills ha ratt att avtala om sinkning av hyran
eller befrielse fran den pi ett sitt som avviker
frin foreskrifterna i stadgandet.

22 §. Hyresgdstens anmdlningsskyldighet. Pa-
ragrafen skall motsvara 16§ i den gillande
lagen justerad sd att anmilningsskyldigheten
enligt 1 mom. endast skall gilla sidana brister
och skador i ligenheten som hyresvirden an-
svarar fér. Om en ligenhet forsétts i bristfalligt
skick eller skadas och parterna har kommit
Overens om att hyresgésten under alla forhall-
anden skall ansvara for att ligenheten hélls i
skick, vilar ocksé reparationsansvaret pd hyres-
gisten och han madste reparera ligenheten.
Aven i detta fall kan det vara pa sin plats att
informera hyres-vdrden om det intriffade, ef-
tersom denne kan ha en motiverad uppfattning
om hur felet skall repareras eller diarfor att det
samtidigt eventuellt 4r skil att utfora vissa
andra forbittringar av ligenheten, varvid ock-
sd hyresvirden helt eller delvis kan bli ansvarig
for kostnaderna.

Skyldigheten att anmaila brister eller skador i
ligenheten till hyresvirden kan uppstd forst
sedan hyresgidsten fitt kinnedom om det in-
triffade. Anméilan skall hirefter goras utan
drojsmal och fir inte utan orsak uppskjutas.
Om skadan 4r av siddan art att den kan bli
storre, skall anmilan ske omedelbart. Endast
ett 6vermiktigt hinder kan motivera uppskov
med anmilan. Ocksd dessa stadganden skall
ingd i 1 mom.

Om en ligenhet kommer att std oanvind
under en lingre tid, skall hyresgisten enligt 2
mom, anméla detta till hyresvirden. Hyresgés-
ten skall ocksd bereda hyresvirden tilltrade till
ligenheten. Nar detta 4r gjort, dvergdr risken
for att ligenheten skadas pa hyresvdirden for
den tid under vilken hyresgésten enligt vad han
anmilt dr frinvarande. Om ligenheten skadas
under denna tid, skall hyresgéisten dock enligt 1
mom, vara skyldig att nir han fir vetskap om
skadan utan drojsmél anmila det intréffade till
hyresvirden, om denne 4r ansvarig fér repara-
tionerna pa ligenheten.

Om hyresgisten forsummar sin i 1 eller 2
mom. stadgade anmélningsskyldighet blir han
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ansvarig for den skada som fdrsummelsen
véllar. I stadgandet tas sdledes inte stéillning till
frdgan vem som i detta fall skall reparera eller
ersitta bristerna eller skadorna i ldgenheten.
Stadgandet géller inte heller sedvanligt slitage
pa ligenheten och anmilan om s&dant slitage.
Det ankommer pd hyresvirden att 6lja med
lagenhetens skick, om han &r ansvarig for
ligenhetens underhdll och for att den halls i
skick.

23 §. Hyresgdstens ansvar for skada pd affdrs-
lokalen. Stadgandet skall med vissa justeringar
motsvara 15§ 1 mom. i den gillande lagen.

Det foreslas att 1 mom. i nimnda stadgande
skall justeras sd att hyresgisten inte skall svara
for sedvanligt slitage pd ldgenheten om hyres-
virden dr ansvarig for ligenhetens skick och
underhdll. Enligt 1 mom. skall hyresgisten
sdsom hittills vara skyldig att under alla om-
stindigheter vdrda ldgenheten omsorgsfulit.

Stadgandet i 2 mom. om hyresgéstens skyl-
dighet att ersitta skada som han astadkommit
pd ligenheten motsvarar 15§ 2 mom. i den
gillande lagen. Enligt allmidnna bevisbordereg-
ler dr den som har en annans egendom i sin
besittning i allminhet skyldig att visa att
skador pd egendomen inte har berott pd hans
vallande. 1 hyresforhidllanden #r det siledes
hyresgéisten som har bevisbordan. Han skall
visa att han inte har forfarit vérdslost i skétseln
av lidgenheten eller villat skada genom sina
atgirder eller forsummelser, Detta stillningsta-
gande betriffande bevisbordan grundar sig pa
att den som har den faktiska besittningen av
ligenheten nistan alltid har bittre mojligheter
an dgaren att framligga bevis 1 drendet.

Hyresgdstens ansvar for sddana skador pa
ligenheten som har vallats av andra 4n honom
sjilv foreslds likasd forbli ofordndrat. Hyres-
gisten skall vara skyldig att ersitta skador som
har uppstdtt i ligenheten genom en sddan
persons uppsét eller vdllande som med hyres-
gistens tillstand vistas i den. I dessa fall skall
hyresgisten sdsom hittills ha ett s.k. principa-
lansvar mot hyresvirden; ett sidant ansvar ir
inte beroende av den ersittningsskyldiges eget
véllande.

Hyresgistens ovan nimnda ansvar kan till
foljd av stadgandena i skadestindslagen leda
till en viss Overlappning. Hyresgisten skall
nidmligen i forhdllande till hyresvdrden vara
ansvarig ocksd for skador som vallas av per-
soner som handlar for hyresgistens ridkning,
t.ex. nir en sjilvstindig foretagare eller hans
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anstillda pd uppdrag av hyresgisten utfor
reparationer i ligenheten. Enligt skadestdnds-
lagen kan hyresvirden i dessa fall 4ven yrka
ersittning direkt av den sjdlvstindige foretaga-
ren for skada som dennes arbetstagare har
véllat. I dessa fall dr sdledes tva olika parter
skyldiga att ersdtta hyresvirden hans skada.
Att dven hyresgisten har gjorts ansvarig bygger
pa tanken att han #ven annars i forsta hand
bar ansvar for hur ligenheten anvinds. Blir
hyresgésten tvungen att betala skadestand till
hyresvirden, skall han i sin tur ha rétt att yrka
ersittning av den sjdlvstindiga foretagaren. En
person som hyresgisten enligt 3 mom. skall
ansvara for kan dven vara anstilld hos honom,
hora till hans hushall eller t.ex. vara en person
som har hyrt hela ligenheten eller en del av den
av hyresgisten. Det ansvar fér skador villade
av nigon annan som forutsitter forsummelse
hos hyresgésten sjilv foreslds forbli oforédndrat.
Ett stadgande hdrom foreslds i 3 mom.

Hyresgisten skall fortfarande inte bli ansva-
rig for skador som véllas av personer som utfér
arbete pd uppdrag av hyresvirden eller dgaren
till byggnaden, ligenheten eller de aktier som
berattigar till besittningen av den. Dessa per-
soner befinner sig inte i ligenheten med stod av
ett tillstdnd fridn hyresgistens sida, utan hyres-
gisten 4r skyldig att tillita att de vistas dir.

I skadestdndsritten forekommer numera i
stor utstrdckning jamkningsregler, vilka inne-
bir att ett skadestdnd kan jimkas om skade-
stindsskyldigheten annars bleve oskiligt tung.
Jamkningsmojligheten blir aktuell sédrskilt ndr
lindrig vardslashet har resulterat i stora skador.
Vid provningen fists likasd uppmirksamhet
vid skadevéllarens och den skadelidandes eko-
nomiska situation och mojligheter att pd for-
hand genom forsikringar skydda sig mot even-
tuella skador. Situationer som denna kan dven
uppstd i hyresforhdllanden, i synnerhet som
hyresgédsten ofta befinner sig i en ekonomiskt
svagare stdllning &n hyresviarden. Skadestindet
kan jimkas vare sig skadan har villats uppsat-
ligen av hyresgisten sjélv eller av en person
som med hyresgéstens tillstind uppehéller sig i
lagenheten. Stadgandena i 5 mom. motsvarar
stadgandena i 15§ S mom. i den gillande lagen
om jamkning av skadestind som hyresgisten
skall betala.

I den allmidnna motiveringen har principerna
for skadestindsskyidighet och skiligt skade-
stdnd i hyresforhdllanden behandlats i avsnitt
3.1.5.
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Eftersom en hyresgidst med anledning av
hyresforhillandet antingen mot vederlag eller
vederlagsfritt fir nyttja sddana gemensamma
lokaliteter och anordningar som ir avsedda for
dem som bor i huset, skall lokaliteterna och
anordningarna nyttjas under samma ansvar
som ligenheten och skadestindsskyldigheten
skall vara densamma i bigge fallen. Ett stad-
gande hidrom foreslds i 4 mom.

Stadgandena i 2, 3 och 4 mom. skall vara
tvingande si till vida att hyresgistens ansvar
for skador pa ligenheten inte skall fi avtalas
att vara stringare 4n vad som foreskrivs i
stadgandet. Enligt 2 mom. skall hyresgistens
ansvar dock fi avtalas att vara stringare dn
huvudregeln forutsitter, om det finns grundad
anledning dértill med hidnsyn till ligenhetens
anvindningsindamal enligt avtalet. Det fore-
slds att detta stadgande fogas till paragrafen
for att hyresviarden och hyresgésten dven skall
ha ritt att genom avtal dverfora risken t.ex. for
sarskilt farlig verksamhet, som eventuellt kan
skada byggnaden, pd hyresgisten, som skall
forsoka ordna sin verksamhet pa ett sidant sitt
att byggnaden inte véllas skada. Sidan farlig
verksamhet ir t.ex. hantering av farliga dmnen
i ldgenheten.

En eventuell begrinsning av hyresgistens
skadestindsansvar genom jimkning innebdr att
inte heller en sikerhet som hyresgisten har
stéllt enligt 7§ kan tas i ansprik till den del
som skadestindsskyldigheten har jimkats.
Jamkningen skall diremot inte begrinsa hyres-
virdens hdvningsritt, om han med anledning
av det intrdffade har ritt att hiiva avtalet t.ex.
pa en siddan grund som avses i lagforslagets
48§ 1 mom. 5 punkten, nimligen for att
lagenheten har vanvirdats.

3 kap. Hyran

Allmdnt. Stadgandena i paragrafen grundar
sig till centrala delar pd de stadgandena i den
géllande lagen. Den viktigaste fordndringen dr
att 112§ i den gillande hyreslagen, som regle-
rar sinkning av hyran for en affirslokal, skall
ersittas av ett motsvarande stadgande, dock
justerat sd att skiligheten skall bedémas enligt
den allminna skilighetsprincip fér avtal och
avtalsvillkor som framgér av forslagets 5§.

I friga om bestimmandet av hyran skall
huvudregeln fortfarande vara att hyran dndras
enligt vad parterna i hyresférhallandet avtalat.

Parterna skall alitsd komma 6verens om hyres-
beloppet och justeringen av hyran. Denna
utgangspunkt betonas ocksd i de &dndringar
som foreslds i kapitlet. En talan om jimkning
av hyran skall enligt forslaget alltid vickas
under hyresforhillandet. Overbetald hyra for
den tid som foregitt delgivningen av sdnkning-
syrkandet skall inte Aaterbetalas. Domstolen
skall dndra hyresbeloppet eller ett villkor som
giller bestimningen av hyran endast om hyran
ir uppenbart oskilig eller tillimpning av vill-
koret tveklost skulle leda till en oskélig hyra.
Genom dessa justeringar efterstrévas en situa-
tion dir parterna i foérsta hand sjdlva under
hyresforhallandet avgér sina meningsskiljaktig-
heter om hyran.

Fridgan om &4ndring av ett avtalsvillkor som
giller hyrans belopp eller bestimningen av
hyran regleras dven i annan lagstiftning. Sada-
na stadganden ingdr frimst i lagen om begrins-
ning av anvindningen av indexvillkor.

1 lagforslaget foreslds inget befullméktigande
att meddela rekommendationer om justering av
hyror, fastin ett sddant stadgande foreslds i
forslaget till lag om hyra av bostadsldgenhet.
Sddana rekommendationer anses obehovliga i
fraga om affdrslokaler.

24 §. Bestdmmande av hyran. 1 1 mom. ndmns
huvudregeln i friga om bestimningen av hyr-
an. Hyran skall bestdmmas enligt vad parterna
avtalat ddrom. Regeln innebdr att ett avtal om
hyresbeloppet dr nodvindigt sévil ndr avtalet
ingds som nir nagondera parten under hyres-
forhdllandet vill justera hyresbeloppet. Vill
parterna under hyresférhallandet tillimpa ett
sdrskilt forfarande for justering av hyran, skall
ett villkor med detta innehdll tas in i avtalet. I
annat fall kriaver en justering av hyran alltid en
sdrskild Overenskommelse mellan hyresvirden
och hyresgisten. Huvudregeln 4r alltsd den att
ingen justering av hyran &r mojlig utan avtal
ddrom.

I avtal som giller tills vidare skall parterna
ha mojlighet att for justering av hyran séiga
upp ett hyresavtalet. En skéilig hyra kan siledes
uppnds sd att justeringsyrkandet forstirks med
uppsigning av hyresavtalet. Om en oskilig
hyra efterstrivas genom uppsigningen, skall
domstolen dock ha mojlighet att ogiltigforklara
uppsédgningen eller férplikta den ena parten att
betala skadestdnd till foljd av att avtalet
upphor. Stadganden hirom foreslds i 44 och
45 &.

Den andra mojligheten som stir en part till
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buds 4r att driva en talan vid domstol om
andring av hyran. Domstolen skall dock inte
indra en redan uppburen eller avtalad hyra,
om denna inte dr oskilig. For att oskilighet
skall anses foreligga, skall hyran uppenbart och
grundidst avvika frdn den hyra som betalas for
lagenheter som till sitt hyresvirde och anvédnd-
ningssitt motsvarar den ldgenhet som saken
giller. Uppsigning av avtalet och drivande av
talan vid domstol skall siledes endast i vissa
fall betraktas som anvindbara sitt att dndra
hyresvillkoren i ett avtal.

Avtalsklausulerna om hyrans belopp och
justeringen av hyran kommer hirefter att vara
bland de viktigaste villkoren i ett hyresavtal,
varfor det dr skidl att parterna redan nir de
ingér avtalet ser till att dessa villkor omsorgs-
fullt och entydigt antecknas i hyresavtalet.
Detta dr viktigt redan med tanke pid att
parterna skall f4 samma uppfattning om hyres-
beloppet samt om hur detta skall bestimmas
under hyresforhallandet. Aven justeringsforfa-
randet skall hirefter regleras genom avtal
mellan parterna.

Undantag frdn huvudregeln att hyran skall
bestimmas genom avtal mellan parterna fore-
slds dock i vissa stadganden i lagférslaget samt
i annan lagstiftning. Sidana stadganden ér t.ex.
25§, som giller klarliggande av om en affirs-
lokals hyra 4r skilig, samt det dirtill ansluta
stadgandet i 26 § om 4ndring av hyran genom
domstolsavgorande. Parternas ritt att avtala
om hyrans belopp och justering av hyran
begransas dven av annan lagstiftning. Lagen
om begrinsning av anvidndningen av indexvill-
kor, som tridde i kraft frin ingdngen av 1993
och som giller till utgdngen av 1994, begrinsar
friheten att avtala om hyresjusteringar. En
hédnvisning till denna lag foreslds i 2 mom.

Lagen om begrinsning av anvidndningen av
avtalsvillkor gav parterna i ett hyresforhéllande
for en affirslokal samma avtaisfrihet som
redan vid ingdngen av februari 1992 genom en
lagindring hade inforts i hyresavtal for bo-
stadsligenheter som var fria frin reglermg
Andringen innebar storre avtalsfrihet i friga
om justeringen av hyran sivil i nya hyresfor-
hallanden, som ingatts efter att lagen triddde i
kraft, som i hyresférhdllanden som ingitts
tidigare. Ett villkor 4r dock att hyresavtalet for
affarslokalen géller tills vidare eller har ingdtts
for minst tre dr. I hyresavtal som har ingitts
for bestdmd tid, kortare dn tre 4r, innebdr ovan
niamnda lag om begriansning av anvindningen
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av indexvillkor fortfarande att parternas ritt
att avtala om hyran dr begrinsad. Av 6 § i den
nimnda lagen foljer att villkor som strider mot
lagen ar ogiltiga, varfor sirskilda avtal om
hyrans belopp alltid 4r nddvindiga i dessa
avtalsforhallanden. Den gillande lagen om
begransning av anvidndningen av indexvillkor
r i kraft till utgingen av 1994.

Tkrafttradelsestadgandet i lagen om begrins-
ning av anvdndningen av indexvillkor gjorde
det mojligt for parterna att dven 1 redan
existerande avtal ta in ett villkor om justering
av hyran. 1 dessa avtal, som ingitts fore
1993, begriansade de tidigare stadgandena om
anvindningen av indexvillkor i avsevird grad
mojligheterna att avtala om justering av
hyran.

De ovan nimnda nya stadgandena om an-
vindningen av indexvillkor gav parterna moj-
lighet att avtala om hur hyresbeloppet skall
bestimmas och #ndras under hyresforhillan-
det. Det blev saledes mgjligt att i avtalet ta in
klausuler om att hyrans kapitalbelopp skall
vara bundet till en forindring av index eller att
hyran skall justeras enligt ndgon annan grund,
t.ex. med en viss procent, ett visst markbelopp
eller enligt nigon annan grund som parterna
avtalat. Klausulen kan dven formuleras si att
hyran endast kan hojas enligt fordndringar i
index, men inte sdnkas. Parterna far ocksi fritt
vilja det index som skall reglera hyran. Ménga
olika slag av index kan bli aktuella, t.ex.
levnadskostnads-, konsumentpris-, bostadsp-
ris-, 1one- och fortjanstnivdindex samt fastig-
hetskostnadsindex. Aven andra index 4n dessa
ar tilldtna. Likasd 4r det tillitet att anvinda
kombinerade index, vilket innebér att utveck-
lingen av hyran binds till férindringar i flera
olika faktorer. Det &dr sdledes tillitet med
villkor om att hyran skall vara bunden till en
variabel som &dr avsedd att t.ex. avspegla
foretagets omséttning eller dess ovriga verk-
sambhet.

Parterna skall dven ha ritt att pd olika sitt
avtala om forfarandet vid justering av hyran.
Nagon ensidig rétt att indra hyran har dock
ingendera parten utan avtal dirom. Automa-
tisk justering av hyran ir inte heller mojlig om
parterna inte har avtalat om hur en sddan
Jjustering skall ske. Villkor som innebdr att den
ena parten t.ex. skall ldimna den andra parten
ett meddelande innan en hyresindring trider i
kraft mdste framgd av avtalet. Om parterna i
stéllet onskar att hyran alltid skall justeras vid
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en viss tidpunkt utan sirskilt meddelande till
nigon, miste dven detta nimnas 1 avtalet.
Lagforslaget medfor séledes talrika mojligheter
till justering av hyran, men avtalen skall pa
denna punkt vara entydiga och begripliga.

25§. Utredning av om hyran dr skilig. De
foreslagna stadgandena avviker betydligt frén
den gillande lagen. Vardera parten skall enligt
paragrafen ha mojlighet att vicka talan for
klarldggande av hyrans skilighet. I lagen skall
inte l4ngre ingd sirskilda stadganden om sdnk-
ning av hyran, utan endast hinvisas till det
allminna jimkningsstadgandet i 5§. Talan om
utredning av hyrans skilighet skall alltid
vickas under hyresforhillandet. Hittills har en
sddan talan kunnat vickas dnnu under tre ar
efter att hyresforhdllandet upphért. Genom
forslaget efterstrivas att de fragor som giller
hyresbeloppet, dven meningsskiljaktigheter, i
forsta hand skall avgbras av parterna sjilva.
Om parterna inte kan enas, skall meningsskil-
jaktigheterna dock i min av mdjlighet be-
handlas medan hyresférhélladet varar.

Stadgandet om ritten for bdgge parterna att
vicka talan samt forslaget att de sirskilda
grunderna for sinkning av hyran inte ldngre
skall ndmnas i lagen 4r avsedda att betona
principen om att avtal skall hallas. Forslaget
grundar sig dven pa den omstdndigheten att ett
hyresavtal som avser en affdrslokal néstan
alltid samtidigt 4r ett affarsforhdllande, i syn-
nerhet om det 4r friga om uthyrning av affdrs-
och butiksutrymmen, varfér troskeln for juster-
ing av ett avtalsvillkor som parterna enats om
méste vara hogre i friga om dessa ligenheter
idn i fraga om bostadsligenheter, didr sociala
synpunkter kan tillmétas storre betydelse. Aven
vid uthyrning av kontor, lager eller garage ir
det oftast friga om ett affiarsférhillande.

Ofta ligger det sdvil i hyresvirdens som
hyresgéstens intresse att avtalet inte havs t.ex.
till foljd av foérsdmrad betalningsformédga hos
hyresgésten, utan att verksamheten och siledes
dven en fortsatt betalning av hyran kan tryggas
genom ett gemensamt avtal. Parterna kan t.ex.
avtala om att avstd frdn hyrsforhojningar eller
om sinkning av hyran f6r en viss tid; bigge
dessa forfaranden forekommer i praktiken.

De avtalsvillkor som giller hyresbeloppet
och justering av det kan variera betydligt
beroende pd avtalet. En faktor av betydelse
kan t.ex. vara vilkendera parten som satte i
stind ldgenheten innan hyresforhdllandet inled-

des eller vilken av dem som skall halla ligen-
heten i skick medan hyresforhallandet varar.
I langvariga hyresavtal 4r hyrorna i allmin-
het inte flexibla, utan konjunkturfluktuationer
kan medfora en situation ddr hyran under en
tid Gverstiger eller understiger hyresnivin for
bostider som nyligen hyrts ut eller den hyra
som betalas for ligenheter som redan varit
uthyrda en lingre tid. Avsikten med lagind-
ringen dr dock inte att domstolarna skall
befatta sig med den brist pa jimvikt som kan
rdda mellan parternas prestationer och mot-
prestationer till foljd av konjunkturfluktuatio-
nerna, om det inte foreligger dven andra
synnerligen vigande skil till 4ndring av avtals-
villkoren. Aven en siddan bristande jimvikt till

foljd av konjunkturfluktuationer kan sdledes

rittas till, men endast i undantagsfall.

Vid beddomningen av hyrans skilighet skall
uppmirksamhet foljaktligen fistas vid avtalet
sésom helhet samt uttryckligen vid fragan
huruvida parternas rittigheter och skyldigheter
motsvarar varandra samt huruvida denna jim-
vikt har rubbats. Innan en avtalsenlig hyra kan
indras skall uppenbar disproportion ridda mel-
lan den och motprestationen jimfort med vad
parterna avtalat samt med hur hyresvillkoren
och de prestationer som tillhandahdlls mot
hyra har utvecklats i andra motsvarande avtal.

Vid skilighetsbedomningen skall hinsyn
dven tas till att hyresvillkoret kan ha tagits in
i avtalet med hinsyn till kapitalarrangemang
som giller fastighetsinvesteringar och fastig-
hetsaffdrer. 1 bakgrunden kan finnas finansie-
ringsarrangemang dir bla. affirsiokalen eller
hela den byggnad dir ligenheten finns &r
pantsatt sdsom sdkerhet. I sin helhetsbedom-
ning skall domstolen dirfér ta hinsyn savil till
faktorer av denna art samt motsvarande om-
stindigheter som kan ha varit av avgoérande
betydelse nidr ligenheten hyrdes ut pa de
Overenskomna villkoren. Vid skilighets-
bedomningen skall uppmérksamhet sdledes inte
enbart fistas vid hur hyresbeloppet forhéller
sig till de hyror som allmint birs upp fér
lagenheter som nyligen hyrts ut eller som redan
har varit uthyrda en lingre tid, eller ens till
medelnivdn pd sddana hyror.

Hyresbostadens ldge har ocksd en visentlig
betydelse fér parterna pa hyresmarknaden nir
de avtalar om hyran och justering av denna.
Hyrorna for affirslokaler varierar synnerligen
mycket dven pd samma ort och t.o.m. i samma
byggnad beroende pé liget och anvindningsin-
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damadlet. De genomsnittliga hyresuppgifterna
kan dirfor inte sdrskilt ofta anses representera
ett ldmpligt jimforelsematerial vid bed6m-
ningen av hyrans skélighet.

Nir en domstol justerar hyran skall den
prova vilken justering som behdvs for att
oskiligheten skall avhjdlpas och avtalsforhél-
landet fortsitta pd de villkor domstolen fast-
stiller och sd att det blir skiligt for bigge
parterna. En jimkning av ett avtalsvillkor som
giller hyran kan darfor leda till att dven ndgot
annat villkor samtidigt maste jimkas, t.ex. ett
villkor som giller hyrestiden, eftersom hyran
har sidnkts. Kan parterna enas om en gemen-
sam eller ndstan gemensam syn pé ett skiligare
villkor om hur hyran framgent skall bestim-
mas, skall denna omstéindighet tillmitas bety-
delse vid avgdrandet. Vare sig yrkandet pa
jimkning av hyran har anhingiggjorts av
hyresvirden eller hyresgésten, dr avsikten séle-
des att domstolen skall dndra en &verenskom-
melse endast i det fall att oskdligheten &r
uppenbar.

I 2 mom. foreslds ett stadgande som skall
motsvara 29 § 3 mom. forslaget till lag om hyra
av bostadslidgenhet och enligt vilket hyresvér-
den inte skall fa siga upp hyresavtalet medan
en talan om hyrans skéilighet prévas av under-
ritten. Stadgandet dr nytt. Stadgandet behdvs
eftersom hyresgisten 1dper en stor risk att bli
uppsagd om han anhdngiggér en talan om
sinkning av hyran. A andra sidan kan dom-
stolen under handldggningen besluta godkidnna
uppsigningen, varvid endast en talan som tar
sikte p4 forlingning av hyresforhallandet kan
provas.

26 §. Domstolsavgorande om hyran. Den f6-
reslagna paragrafen motsvarar med nedan
nimnda undantag den gillande lagen.

I 1 mom. foreslds ett stadgande om nir ett
domstolsavgérande som giller hyresbeloppet
eller ett dndrat villkor om bestimmande av
hyran skall tréda i kraft. Domstolen skall i sitt
avgbrande bestimma fran vilken tidpunkt den
indrade hyran eller det dndrade villkoret om
bestimmande av hyran skall trida i kraft. Om
andring soks i underrittens avgorande, skall
hyresgisten dock ha ritt att betala avtalad
hyra tills hovritten har avgjort drendet. Par-
terna skall dock ha ritt att avtala om ett annat
forfarande.

I 2 mom. foreslds att domstolen skall ha
mojlighet att bestimma att Overbetald hyra
skall 4terbetalas. Jimfort med det gidllande
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stadgandet om dterbetalning av hyra nir hyran
sdnkts dr fordndringen den att domstolen med
stdd av lagen om hyra av affirslokal inte
langre skall ha mojlighet att i nagot fall
forordna att hyran skall betalas for lingre tid
4n fran den tidpunkt di hyresvirden fick del av
sinkningsyrkandet. Avsikten #r att pd detta
sétt betona vikten av att meningsskiljaktigheter
i frdga om hyran alltid i mdn av mojlighet skall
avgoéras under hyresférhillandet.

4 kap. Betalning av hyran

Allmdnt. Kapitlet motsvarar med smirre
dndringar innehdllet och ordalydelsen i den
gillande lagen. Det foreslds att till kapitlet
fogats ett stadgande om hyresbetalningsskyl-
dighet efter att hyresférhallandet upphort.

278. Tiden for betalning av hyra. Hyresgis-
tens frimsta skyldighet &r att betala hyran. I
paragrafen stadgas om nir denna skyldighet
skall fullgéras. Stadgandet i 1 mom. motsvarar
37§ 1 mom. i den gillande lagen. Paragrafen
giller pd samma sitt som motsvarande stad-
gande i den gillande lagen samtliga avgifter
som betalas till hyresvirden for nyttjanderitten
till ligenheten. Vilka férméner som ingar i
hyran har behandlats i motiveringen till 1
mom.

Hyresgésten dr skyldig att betala hyra under
hyresférhédllandet oberoende av om han anvéin-
der sin hyresritt eller inte. Hyra skall dven
betalas for tiden efter att hyresforhéllandet har
upphort, om hyresgisten d4 4nnu anvinder
lagenheten. Det foreslas att stadgandets orda-
lydelse pad ett sdtt som motsvarar gillande
praxis preciseras med en angivelse av den tid
under vilken skyldigheten att betala hyra skall
bestd. Det foreslds att preciseringen tas in i 3
mom.

Upphor hyresavtalet mitt under hyresbetal-
ningsperioden och anvénder hyresgisten diref-
ter inte lingre ligenheten, &r han inte heller
skyldig att betala hyra for tiden efter att
hyresavtalet och anvdndningen av ligenheten
upphorde. En situation som denna kan t.ex.
uppstd om hyresgistens uppsidgningstid 4r kor-
tare &n en minad och avtalet upphor till fljd
av att hyresgisten har sagt upp det.

Stadgandet i 2 mom. om betalningstiden for
hyra som skall betalas i annat 4n pengar
motsvarar 37§ 2 mom. i den gillande lagen.
Om betalningssittet och betalningstidpunkten
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for en sddan hyra skall parterna alltid avtala
sdrskilt. Att hyran skall betalas i annat 4n
pengar dr i praktiken si sdllsynt och fallen si
varierande att parterna mdste avtala sirskilt
om saken.

I 3 mom. féreslds ett stadgande om betal-
ningsskyldighet for den som hirleder sin ritt
fran hyresgésten och anvinder ligenheten efter
att hyresforhallandet har upphort. Stadgandet
dr nytt, men motsvarar hdvdvunnen tolkning
av lagen samt gillande praxis.

28 §. Sdttet for betalning av hyra. Paragrafen
motsvarar 38 § i den gillande lagen.

I paragrafen foreslds inget stadgande som
skulle motsvara 35 § 4 mom. lagen om hyra av
bostadsldgenhet, enligt vilket hyresgistens be-
talningssitt inte fir begrinsas genom avtal.
Detta har ansetts vara en 6verflodig begrins-
ning i friga om afférslokaler. I affirsforhallan-
den 4r det motiverat att parterna fritt fir avtala
om betalningssittet.

29§. Uppbird av hyra i forskott. Mojlighe-
terna att bira upp hyran i forskott har dkats i
lagforsiaget. P4 detta sdtt har man i lagférslag-
et delvis forsokt ersitta hyresgistens reten-
tionsritt, dvs. ritt att till sdkerhet for hyresbe-
talningen hilla kvar hyresgiisten tillhérigt 16s-
Ore, som slopades fran ingingen av 1993, da
lagen om den ordning i vilken borgendrerna
skall f4 betalning tridde i kraft.

Det foreslas att 1 mom. preciseras genom ett
stadgande som klargor att det dr friga om
betalning av hyran fér en eller flera hyresbe-
talningsperioder, dvs. hyran i ett avtalsférhal-
lande och tidpunkten d& denna skall betalas
och inte om ndgon extra hyra. Hyran kan
avtalas att bdras upp i forskott si att den
stdndigt betalas tidigare dn hyresbetalningspe-
rioden skulle forutsitta, varvid forskottshyran
dven far en karaktir av sikerhet. Det skall
likasd vara mojligt att avtala att hyran foér en
viss hyresbetalningsperiod skall betalas i for-
skott, varefter liget normaliseras si att betal-
ning déirefter sker fér den faktiska hyresbetal-
ningsperioden. Har hyresgisten nir hyresfor-
hallandet upphor betalt hyra for en lingre tid
dn han besuttit ligenheten, skall &verbetald
hyra givetvis aterbdras. Parterna kan 4ven
avtala om &terbetalningstiden. Mdste dterbetal-
ning yrkas genom talan vid domstol, pre-
skriberas dven denna fordran enligt 9§. Talan
skall alltsi vickas inom tre ar frian det att
hyresforhallandet upphorde.

Stadgandet i 1 mom. gor dven klart att en

hyra som hyresgisten frivilligt har betalt i
forskott inte skall betraktas som en ogiltig
prestation. Hyresgisten skall alltid utan hinder
av stadgandet ha ritt att betala sin hyra i
forskott for flera hyresbetalningsperioder, om
han si onskar.

Enligt foreslaget skall forskottsbetalning av
hyra i regel fi forutsittas endast i samband
med att hyresavtalet ingds, vilket dven varit
fallet enligt den gillande lagen. Om betalning
av hyra i forskott 6nskas, maste parterna alltid
avtala ddrom samtidigt som de kommer 6ver-
ens om de &vriga villkoren for hyresférhéllan-
det. Aven i samband med att villkoren i
avtalsvillkoret dndras eller hyresgisten blir en
annan skall hyresvirden dock ha ritt att av
sarskilda skl kriva forskottsbetalning av hyr-
an. Med en sidan #ndring av villkoren i
hyresavtalet som avses i stadgandet avses t.ex.
en justering av ett villkor som giller hyrans
belopp. I andra 4n ovan nidmnda fall skall
hyresviarden inte under hyresforhidllandet ha
ratt att fordra att hyresgiisten skall betala hyra
i forskott.

1 paragrafen skall fortfarande inte tas in
nagot stadgande om forskottshyrans maximi-
belopp som skulle motsvara stadgandet i 36 § 2
mom. Parterna skall siledes ha ritt att fritt
avtala om forskottshyrans belopp.

I 2 mom. foreslds en hinvisning till stadgan-
det i 7§ om stillande av Overenskommen
stkerhet for fullgbrandet av villkoren i hyres-
avtalet. Stadgandet har ett nira samband med
det aktuella stadgandet.

5 kap. Byte av hyresvird

Allmént. Stadgandena 1 30 och 36 §§ 4r nya.
De ovriga stadgandena i kapitlet motsvarar
med smérre dndringar stadgandena i 9 kap. i
den gillande hyreslagen, vilket rubricerats pa
liknande sitt som detta kapitel.

De viktigaste forindringarna jimfort med
den gillande lagen beror den inverkan som ett
exckutivt fing skall ha pd ett hyresavtals
bestdnd samt forhdllandet mellan 4 ena sidan
de tvidngsmedel som ett bostadsaktiebolag kan
anlita, sdsom tagande av en ldgenhet i bolagets
besittning, och 4 andra sidan hyresavtalets
bestind samt ordnande av hyresgistens eller
andra nyttjanderittshavares stéllning. I propo-



1994 rd — RP 304 121

sitionen ingdr didrfdr ocksd ett forslag till
#ndring av lagen om bostadsaktiebolag.

Enligt ett av de nya stadganden som foreslis
i kapitlet, ndmligen 30§, skall alla hyresvirdar
dlaggas en skyldighet att limna sina hyresgis-
ter ett meddelande for klarliggande av sin
stéillning sdsom hyresvird. Stadgandet har an-
setts ndodvandigt darfor att hyresvirdens forlust
av sin egen besittningsritt till ldgenheten i
allminhet inverkar pad hyresavtalets bestind,
eller atminstone leder till byte av hyresvird i
avtalsforhallandet. Hyresvirden skall dven vara
skyldig att ersitta den skada som en hyresgist
lidit for att han inte informerats om hyresvir-
dens forlust av besittningsritten.

Det stadgande som foreslds i 36 § har ansetts
behovligt for att parterna pd ritt sitt skall vara
inforstddda med situationen. Savil ett konkurs-
forfarande som olika skuldsaneringsforfaran-
den i friga om hyresviardens skulder kan
niamligen leda till att hyresvirden i avtalsfor-
hillandet byts, eller till att avtalet upphor pd
ndgon annan grund eller med anledning av
ndgon annan atgird &n de som avses i denna
lag.

g30 §.  Hyresvirdens anmilningsskyldighet.
Stadgandet dr nytt. Avsikten dr att betona
hyresvirdens ansvar for fullgorandet av sina
avtalsforpliktelser. Stadgandet har ansetts be-
hovligt for att personer som vill bli hyresgéster
redan nidr avtalet ingds och under avtalsfor-
handlingarna skall ha mdojlighet att bedoma de
risker som ir forknippade med olika hyresvir-
dar och under hyresférhéllandets ging folja
med hur riskerna utvecklas. Av dessa omstin-
digheter 4r den frdn hyresgéstens synpunkt
viktigaste den, vilken besittningsritt hyresvir-
den sjdlv har till de uthyrda lokaliteterna samt
hur bestiende denna ritt ar. Forlorar hyres-
virden denna besittningsritt, har detta ofta
foljder dven med tanke pd hyresgistens still-
ning, och i avtalsférhillandet sker alltid ett
byte av hyresviard. Ofta leder hyresvirdens
fortust av besittningsritten till att ocksa hyres-
gistens besittningsrdtt upphor.

For att forlusten av hyresvirdens besitt-
ningsritt till ldgenheten och verkningarna dér-
av inte skall Overraska hyresgisten totalt,
foreslas det att hyresvidrden skall ha en sidan
anmilningsskyldighet som avses i stadgandet.
Enligt denna skall en hyresvird vara skyldig att
upplysa sin hyresgést om grunden for sin ritt
att uppldta ligenheten eller en del av den pd
hyra. Begrinsar ndgon omstidndighet denna
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ratt, skall ocksd denna uppges. En hyresgist
har t.ex. behov av att veta huruvida det
bostadsaktiebolag som hyr ut ligenheten sjilv
ager den, efter att bolaget 16st in de aktier som
berittigar till besittningen av ligenheten, eller
huruvida det idr friga om en ligenhet som
bolaget har dvertagit besittningen till av dgaren
till aktierna. Med tanke pd hyresriittens be-
stind kan skillnaden mellan dessa alternativ
rentav ha stor betydelse.

En anmilningsskyldighet foreslds ocksa for
det fall att hyresvirdens ritt att besitta ligen-
heten och uppléta den pa hyra skulle upphora.
Anmdlan skall goras utan drdjsmil. Om sd inte
sker och hyresgisten blir lidande pa forsum-
melsen, skall hyresvirden vara skyldig att
ersitta honom denna skada. Vare sig skada
uppstdr eller ej, skall hyresvirden vara skyldig
att ersdtta de flyttningskostnader som hyres-
gisten asamkas till foljd av att hans besitt-
ningsrdtt 6verraskande upphoér. Om hyresgis-
ten dock pd annat sitt fitt vetskap om att
hyresvdrdens ritt att besitta ligenheten upphor
och hyresvirden kan visa detta, skall ingen
skadestindsskyldighet uppstd med stéd av
stadgandet. En dylik skyldighet kan dock
uppstd med stdéd av ett annat stadgande i
denna eller ndgon annan lag eller enligt ndgot
annat avtalsvillkor. Med tanke pa bevisbdrdan
ar det skil att hyresvirden gor sin anmilan
skriftligen, men ocksd andra sitt att visa att
anmilan har gjorts skall godtas.

318§. Overldtelse eller évergdng av dganderiit-
ten. 1 paragrafen skall stadgas om ett hyres-
avtals bestdnd ndr dganderitten till ligenheten
Overgar mot vederlag eller vederlagsfritt genom
en frivillig overlatelse, ett familje- eller arvs-
réttsligt fing eller genom uppldsning av ett
samigandeforhillande. Paragrafen skall med
nedan nimnda #ndringar motsvara 40§ i
den géllande lagen om &verldtelse av en lidgen-
het.

Enligt 1 mom. skall ett hyresavtal som den
tidigare dgaren ingétt vara bindande fér mot-
tagaren om ett villkor om hyresavtalets bestind
har tagits in i dverlitelseavtalet. Har hyresgis-
ten fore Overlitelsen tagit ldgenheten i sin
besittning, skall hyresavtalet likasi binda den
nye #garen. Hyresavtalet skall likasd vara
bindande fér den nye 4dgaren om gillande
inteckning har faststillts till sikerhet foér hy-
resréttens bestand.

Hyresavtalet skall under ovan ndmnda for-
utsittningar binda den nye dgaren dven i det
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fall att han erhallit ligenheten genom avvittring
eller annars vid 4tskiljande av makarnas egen-
dom enligt giftoritt med stod av dktenskaps-
lagen eller tidigare lag, likasd om han erhallit
den med stéd av testamente, 1 arv eller genom
upplosning av ett samigandeforhallande i den
ordning som stadgas i den lag som reglerar
ndmnda férhéllanden.

De stadganden om byte av hyresvird vilka
avgér om ett hyresavtal med den tidigare
dgaren skall gilla mot den nye dgaren reglerar
endast frigan om hyresférhdllandet skall fortga
mellan den nye dgaren och hyresgisten. Vill
den nye dgaren att avtalet skall upphéra, skall
han alitid till sitt forfogande ha samtliga
rdttigheter som denna lag anvisar hyresvirden.
Den nye dgaren kan sdledes utnyttja sin lag-
stadgade ritt att siga upp eller hiva hyresav-
talet.

Hyresvirdens ritt att upplata ldgenheten pi
hyra kan grunda sig pid ndgon annan ritt dn
dganderitt, t.ex. ett avtal mellan hyresvirden
och dgaren till ligenheten. Ocksa i dessa fall
skall hyresavtalets bestand bestimmas enligt 1
mom. ifall den ritt med stéd av vilket hyres-
virden har ingitt avtalet Svergir till nigon
annan, t.ex. genom Overlitelse. Ett stadgande
hirom foreslds i 2 mom. Hyresvéirdens ritt att
uppléta ldgenheten pd hyra kan dven hirledas
ur en annan ritt 4n en dgande- eller hyresritt.
Nir ett bostadsaktiebolag dr hyresvird, kan
bolagets ritt att hyra ut ligenheten grunda sig
pa att bolaget har oOvertagit besittningen av
ligenheten. Bolaget 4r i sd fall enligt 85 § lagen
om bostadsaktiebolag skyldigt att hyra ut
lagenheten for den tid som ligenheten ir i
bolagets besittning. Bolaget kan hilia en ligen-
het i sin besittning hogst tre &r 4t gingen.
Bolagets ritt att uppldta ligenheten pa hyra
kan dirfor inte heller gilla en lidngre tid 4n
denna.

I denna proposition ingdr ett forslag till
indring av lagen om bostadsaktiebolag. Av-
sikten med forslaget 4r att mera detaljerat dn
tidigare reglera hyresgistens och bolagets still-
ning nir bolaget tar en uthyrd ldgenhet i sin
besittning. Forslaget har behandlats utforligare
i den allminna motiveringen. Samtidigt klar-
laggs ocksd vilken stillning en annan hyresgist
hos bolaget har under den tid som bolaget
besitter ldgenheten och efter att denna besitt-
ning har upphort. I 2 mom. fo6reslds en
hdnvisning till lagen om bostadsaktiebolag.

I 3 mom. finns stadganden om den tidsfrist
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inom vilken en ny é&gare skall utnyttja sina
réttigheter enligt 1 och 2 mom. Stadgandena
motsvarar den gillande lagen.

Stadgandena i denna paragraf skall enligt 4
mom. vara tvingande si till vida att hyresgés-
tens ritt med stdd av denna paragraf inte far
begrinsas genom avtal.

32§. Inverkan av exekutiv auktion pd hyres-
forhdllandet. Stadgandet motsvarar med nedan
nimnda é&ndringar innehdllet i 41§ i den
gillande hyreslagen. Nér en ligenhet som har
upplatits pd hyra ingér i en byggnad som siljs
i utsokningsvig pa det sitt som stadgas om fast
egendom, skall koparens ritt att hiva ett
hyresavtal som inte vid den exekutiva auktio-
nen har férordnats att bestd bestimmas enligt
nimnda paragraf. Koparen skall ha ritt att
hiva hyresavtalet fastdn hyresgisten redan har
tagit ligenheten i sin besittning. Om hyresav-
talet har omfattats av det ligsta antagbara
budet eller om ett forbehill om att hyresavtalet
skall bestd annars har gjorts vid den exekutiva
auktionen, har koparen enligt lagrummet inte
rdtt att hdva hyresavtalet pA grund av den
exekutiva auktionen.

I motsats till vad som foreslds i friga om
bostadsldgenheter, foreslds det i stadgandet att
en ny #4gare som grundar sin ritt pa ett
exekutivt fing fortfarande skall ha ritt att hiva
avtalet och att denna ritt inte skall dndras till
en uppsigningsritt. Forslaget grundar sig pa
att det sérskilt for hyresgéster i bostadsligen-
heter vore oskiligt om hyresforhillandet helt
Overraskande upphdrde genom hivning. For
affirslokalernas vidkommande torde det ofta i
stillet forhalla sig pd det sittet att den som
forvirvat ligenheten genom exekutiv auktion
inte hiaver hyresavtalet, utan att den hyresin-
komst som ligenheten ger i stillet dr en
avgorande faktor vid kopbeslutet.

I 3 mom. foreslds ett stadgande som har
samband med det forslag till lag om &ndring av
lagen om bostadsaktiebolag som ingdr i pro-
positionen. En redogérelse for forslaget ingdr i
den allminna motiveringen och i detaljmotive-
ringen till lagforslaget. For att bostadsaktiebo-
lagets rdtt att ta ldgenheten i sin besitining
dven 1 praktiken skall bli ett effektivt och
fungerande tvingsmedel, som bolaget kan gri-
pa till nir en aktiedgare har férsummat sina
skyldigheter, foreslds det att kdparen vid en
exekutiv auktion inte i dessa fall skall ha ratt
att hiva avtalet enligt denna paragraf. Ingen-
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dera av dessa lagindringar antas ha ndgon
betydande inverkan pd fastigheternas eller ak-
tiernas sikerhetsvirden.

33 §. Byte av dgare till affdrslokal. Stadgan-
det motsvarar med nedan ndmnda justeringar
gillande 42 § i den gillande lagen. I paragrafen
stadgas om hyresavtalets bestind nér det till
foljd av klandertalan visar sig att hyresvirden
inte hade ritt att uppldta ldgenheten pd hyra
eller nir en aktiefigare utnyttjar sin inldsnings-
ritt enligt bolagsordningen.

En klandertalan kan bli aktuell t.ex. vid
dubbeloverlitelse. Tillimpningen av stadgandet
forutsiitter inte att hyresvirden eller hyresgis-
ten har handlat i ond tro. Stadgandet bygger
pd tanken att det inte dr skdligt att den nye
dgaren skall vara bunden av ett hyresavtal som
han inte har medverkat till.

Om en domstol bifaller en klandertalan
genom slutlig dom, leder detta alltsd inte
automatiskt till att hyresavtalet hdvs, utan den
ridtte dgaren mdste gora en hivningsanmdilan.
For att den ritte dgaren skall ha mojlighet att
utnyttja sin rétt enligt paragrafen, maste dven
den dom som fastslir hans #ganderitt ha
vunnit laga kraft. Detta innebidr att den ritte
dgaren inte kan utnyttja sin rétt ens med stdd
av en hovrittsdom, om #ndring s6ks i domen.

Den ritte #dgaren skall oberoende av stad-
gandet ha ritt att anlita alla de andra mojlig-
heter som lagen om hyra av affirslokal ger en
hyresviard som vill att ett hyresavtal skall
upphora att gilla.

Enligt 2 mom. skall samma stadganden som
giller en dgare vars rittigheter har faststillts
genom klandertalan dven tillimpas pd den som
utnyttjar sin inlosningsritt. Inlosningsritten
skall vara densamma vare sig aktierna Over-
forts inom bolaget eller till nigon som star
utanfdr bolaget. Det foreslas att stadgandet i 2
mom. skall kompletteras sd att den tid som en
eventuell inldsningstvist om aktierna varar
skall jamstillas med inldsningstiden. Justering-
en foreslds darfor att risken for att den som var
hyresvird i ett hyresavtal som ingicks medan
inldsningstvisten varade inte var den ritte
dgaren, och sdledes inte heller hade ritt att
bestimma hur den uthyrda egendomen skulle
anvindas, 4r densamma vare sig hyresavtalet
ingicks under den tid tvisten varade eller under
sjalva inldsningstiden.

Om hyresavtalet har ingatts fére den overls-
telse som inlgsningsritten giller, 4r det friga

123

om ett fall som regleras i 31§ och den ritte
dgarens rdtt att hdva avtalet skall bestimmas
enligt nimnda stadgande.

34 §. Bindande verkan av dndring, villkor eller
prestation gentemot ny dgare. 1 3 mom. foreslds
ett nytt stadgande. I ovrigt skall stadgandena i
paragrafen motsvara 44 § i den gillande lagen
justerade sd att i stadgandet skall anvisas en
rittsregel ocksd for det fall att det finns en
anteckning eller gors en invindning om att en
prestation som har forfallit efter bytet av
hyresvird redan har skett. I paragrafen skall pd
samma sitt som hittills stadgas om bindande
verkan av ett villkor, en dndring eller ett tilligg
till ett skriftligt hyresavtal, nir ingen anteck-
ning ddrom finns i hyresvirdens exemplar av
avtalet och byte av hyresvird har &gt rum.
Justeringen har ansetts nddvindig for att hy-
resgisten efter att han styrkt férekomsten av
det indrade villkoret eller prestationen inte
skall bli lidande pd att hyresvirden inte har
meddelat mottagaren dessa omstindigheter.

I 3 mom. féreslds ett stadgande om nir
hyresgésten i samband med en betalning skall
beakta att hyresvirden bytts i avtalsfoérhdllan-
det. Enligt forslaget skall hyresgisten, tills han
skriftligen har informerats om att hyresvirden
har blivit en annan, ha ritt att prestera till den
som enligt hyresavtalet eller ett sirskilt avtal
med hyresvirden har ritt att motta prestatio-
nen, foérutsatt att hyresgdsten inte annars har
fatt kinnedom om bytet. Om hyresgistens
prestation motsvarar innehdllet i hans exemplar
av hyresavtalet, méste en hyresviird som pdastdr
att prestationen borde ha skett till honom
styrka att hyresgisten visste att han var den
ritte hyresvirden i avtalsférhillandet.

Nir det giller overlatelse av egendom skall
Overldtaren och mottagaren sdledes avtala om
hur hyresforhadllandet pdverkar Overlatelsen
samt i vilket skede hyresvirdens rittigheter och
skyldigheter skall dvergd pad mottagaren samt
sOrja for att hyresgisten informeras om de
overldtelsevillkor som giller hyresforhillandet.
Det foreslagna stadgandet kompletterar stad-
gandet om hyresvirdens anmilningsskyldighet
i 30§ Stadgandet innebir dven att en hyres-
viard som underlater att meddela mottagaren
att ligenheten 4r uthyrd och inte informerar
honom om hyresvillkoren, skall svara fér den
skada som eventuellt villas mottagaren for att
hyresgésten inte har varit medveten om bytet
av hyresvird. :

35§. Skadestdnd ndr hyresavtal upphor. Stad-
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gandet motsvarar i delvis dndrad form 45§ i
den gillande lagen. Upphor en hyresgésts
hyresavtal enligt 3033 §8, skall hyresgiésten ha
ritt till ersittning fér den skada som han lidit
till foljd av att hyresavtalet upphor i fortid av
den hyresvird vars férsummelse ledde till att
grunden foér upphorandet uppstod, eller som
annars var ansvarig mot hyresgisten for hyres-
forhillandets bestdind da grunden for uppho-
randet uppstod. Enligt forslaget skall en hyres-
gist dock inte ha ritt till skadestind, om han
nir hyresavtalet ingicks kinde till eller med
iakttagande av vanlig omsorg vid nimnda
tidpunkt borde ha kint till grunderna for att
avtalet kunde komma att upphdra enligt ovan
nidmnda lagrum.

Skadestandsskyldig blir enligt forslaget en
hyresvird som vid byte av hyresviard har
forsummat sin skyldighet att sorja for att
hyresgistens rittigheter sidkerstidlls. En grund
som leder till att hyresforhdllandet upphor kan
dock enligt forslaget uppstd fastén ingen for-
sumlighet kan tillrdknas hyresvirden. Detsam-
ma giller i friga om den skadestdndsskyldighet
som regleras i stadgandet. Sdledes kan dven en
sddan hyresvird bli skadestdndsskyldig som
annars var ansvarig mot hyresgisten for hyres-
forhillandets bestind nidr grunden for att
hyresforhallandet skulle upphodra uppstod.
Denna ersittningsgrund blir ndrmast aktuell i
de fall diar hyresférhillandet upphor till foljd
av exekution, klandertalan eller inldsningsyr-
kande.

Enligt paragrafen skall skadestdndsbeloppet
bestimmas si att hyresgisten far ersdttning
dtminstone for den tid under vilken han enligt
avtalet skulle ha haft ritt att besitta ligenhet-
en. Vid beddmningen av skadans omfattning
méiste det sdledes utredas vid vilken tidpunkt
hyresvirden enligt lag eller hyresavtalet tidigast
kunde ha fétt hyresavtalet att upphora efter att
en sddan hivnings- eller uppsigningsgrund
uppstdtt som blir aktuell enligt ifrdgavarande
lagrum Skadestindet kan betalas i pengar eller
sd att hyresvirden anvisas en ny bostad. Aven
i dessa fall skall domstolen préva om flytt-
ningskostnader och andra dylika kostnader
dessutom skall ersittas.

1 2 mom. foreslas ett stadgande om hyres-
gistens ritt att forutom skadestidnd fa sin hyra
sinkt om han av de orsaker som framgir av
stadgandet har forlorat besittningen till en del
av ligenheten. Att hyresgisten forlorar besitt-
ningen till en del av lidgenheten eller andra

lokaliteter som han enligt hyresavtalet skall ha
besittningsrdtt till, kan vara av synnerlig bety-
delse med tanke pd om det alls dr motiverat att
fortsitta avtalet. Ar detta inte fallet, skall
hyresgéisten ha ritt att hidva avtalet. Ett stad-
gande hirom ingdr i lagforslagets 50§ 1 mom.
2 punkt.

36 §. Konkurs, skuldsanering eller skuldregle-
ring for hyresvirden. Stadgandena har ansetts
behovliga 1 detta kapitel, eftersom sdvil ett
konkursforfarande som olika skuldsanerings-
forfaranden paverkar avtalsforhéllandet. Hy-
resvirdens talerdtt kommer ofta att anvindas
av andra d4n honom sjilv, 1 samband med
forfarandet vidtas ofta atgirder som leder till
byte av hyresvird i avtalsférhillandet eller till
att hyresavtalets bestdnd dventyras, eller ocksd
blir det aktuelit med uppsédgning eller hidvning
av avtalet med stdd av denna eller nigon
annan lag. Hyresgésten har darfor skil att folja
med hur situationen utvecklas.

Overlatelse av hyresviardens egendom till
konkurs eller inledandet av ett skuldsanerings-
forfarande innebdr inte att hyresavtalet upphor
att gilla. Detta skall konstateras i 1 mom.

12 mom. féreslds en hdnvisning till konkurs-
och skuldsaneringslagstiftningen.

Av stadgandena i paragrafen framgir dven
att alla de situationer som kan paverka hyres-
forhéllandets bestdnd eller byte av hyresvird
inte pa ett uttdmmande sitt regleras i detta
kapitel eller ens i denna lag. Stadgandena i
paragrafen ir siledes informativa och motsva-
rar den gillande lagen.

6 kap. Overlitelse av hyresriitt och fortsiittande
av hyresforhillande

Allmdnt. Stadgandena i kapitlet skall med
nedan ndmnda dndringar motsvara stadgande-
na i 10 kap. i den gillande lagen, som
rubricerats pa liknande satt.

De viktigaste dndringarna jimfort med den
gillande lagen foreslds i 37, 39 och 40 §.

Huvudregeln skall fortfarande vara att hy-
resritten inte fir Sverforas utan hyresvdrdens
tillstdnd. Tillstdindet kan antingen ges 1 hyres-
avtalet eller sérskilt. Overforing av hyresritten
skall dock sdsom hittills vara tilliten nir
rorelse overldts, om hyresvdrden inte har befo-
gad anledning att motsitta sig OverfOringen
eller ett uttryckligt férbud mot dverforing har
tagits in i avtalet. Forslaget avviker didrfér pa



1994 rd — RP 304

denna punkt frin den gillande lagen, enligt
vilken overforing av hyresritten inte fir for-
bjudas vid &verlitelse av rorelse.

I lagforslaget foreslds ocksd att de stadgan-
den enligt vilka hyresgisten har haft ritt att
hdva avtalet om han inte far svar pi sin
begdran att Overfora avtalet skall upphivas,
eftersom de ger mojlighet till taktikering. Li-
kasid fOreslds att den som hyrt lidgenheten
tillsammans med en annan hyresgist efter
dennes franfalle skall ha ritt att siga upp
avtalet for sitt vidkommande oberoende av hur
dodsboet forfar med hyresritten.

Om hyresrdtten utan hyresvirdens hérande
fair overféras pd en tredje person, kan en
hyresrdtt som grundar sig pd ett hyresavtal
aven bli foremdl for arv, testamente eller
utmitning.

378. Mgjligheten att overldta hyresrdtt. 1 1
mom. foreslds en huvudregel, enligt vilken en
hyresgist inte utan ett tillstdind som hyresvir-
den givit i hyresavtalet eller separat skall ha
riitt att 6verfora sin hyresrdtt. Det foreslds att
ilagen inte skall tas in ett stadgande som skulle
motsvara 46 § i den gillande lagen om att en
hyresgdst som begdrt tillstdnd att overfora sin
hyresrdtt skall ha ritt att hidva avtalet om
hyresvirden inte besvarar hans begiran om
overféring inom utsatt tid eller forkastar den
utan tillrdcklig anledning. Méjligheterna till
missbruk har gjort att stadgandet ansetts dver-
flodigt. T hyresavtal som giller affirslokaler
skall en 6verforing av hyresritten forutsitta
avtal mellan parterna.

I 2 mom. foreslds ett stadgande for de fall
dir en hyresgist med tillstdnd av hyresvirden
har ritt att overfora sin hyresritt. Han blir di
fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet nar
han overfort avtalet pd en annan och under-
rittat hyresvirden om overforingen. Om hyres-
gisten inte har ritt att Sverfora hyresritten,
intrdder givetvis inte heller ndgon befrielse.
Enligt férslaget medfoér alitsd sjdlva overforing-
en av hyresrdtten dnnu ingen befrielse frin
skyldigheterna enligt hyresavtalet, utan hyres-
gisten skall svara for sina avtalsforpliktelser,
sdsom betalningen av hyran, tills hyresvirden
har underrittats om overféringen. Underrittel-
sen skall vara skriftlig.

38§. Overldtelse av hyresritten ndr rorelse
Overldts. Enligt paragrafen skall hyresgisten
utan hyresvirdens tillstdnd ha rétt att dverldta
sin hyresritt pd en annan om han samtidigt
overldter sin rorelse till denne. Hirvid forut-
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sitts for det forsta att hyresgisten har idkat
rorelse 1 ligenheten under en firma som &r
antecknad i handelsregistret samt f6r det andra
att ligenheten helt eller delvis har hyrts for
idkande av denna rorelse.

Ytterligare forutsdtts det enligt stadgandet
att hyresvirden inte har ndgon befogad anled-
ning att motsitta sig Sverlitelsen. Vid bedom-
ningen av denna friga skall uppméirksamhet
fistas vid den nye hyresgiistens mojligheter att
vérda lidgenheten och uppfylla sina avtalsforp-
liktelser, rorelsens art samt andra fér hyresvir-
den visentliga omstidndigheter.

Det foreslds att hyresvirden skall ha mojlig-
het att forbjuda Overforing av hyresritten
genom ett villkor i hyresavtalet. I praktiken
torde siddana forbud bli aktuella i avtal dar
hyresgistens person dr osedvanligt viktig for
hyresvirden. Genom att forbjuda dverforing av
hyresritten kan t.ex. hyresvirden i ett kdpcent-
rum Overvaka att hyresgisterna uppfyller vissa
forutsittningar 1 friga om yrkeskunskap, soli-
ditet m.m.

Latelseforbudet skall inte giilla fall dir fore-
tagets identitet forblir oférindrad och endast
dgarna till det foretag som dr hyresgist byts ut.
T.ex. Overlatelse av aktierna i ett aktiebolag
skall inte betraktas som en sddan Overldtelse av
rorelsen som avses i stadgandet, eftersom den
juridiska person som fortsitter affirsverksam-
heten 4r densamma som tidigare, fore Overli-
telsen.

I 2 mom. finns procedurstadganden som
giller 6verldtande av hyresritten. Hyresgisten
skall senast tvd mdnader fore den planerade
overforingen av hyresritten skriftligt underrit-
ta hyresvirden om saken. Vill hyresvirden inte
godkidnna overféringen, skall han inom en
ménad frin det han fick meddelandet lata
frdgan om grunden for sin vigran provas av
domstol. Under den tid som domstolshand-
laggningen pagar skall hyresforhillandet fort-
sitta pa tidigare villkor. Godkénner domstolen
den orsak som hyresvirden uppgivit, skall den
forbjuda Overforingen av hyresritten.

I 3 mom. foreslas ett stadgande for det fall
att hyresgisten enligt ett avtalsvillkor eller ett
sdrskilt tillstdnd av hyresvdrden har ritt att
utan att vidare hora denne dverfora hyresriitten
pa en annan. I dessa fall skall nigot sidant
meddelande som avses 1 2 mom. inte limnas,
utan hyresgésten skall befrias frdn sina skyl-
digheter sdsom hyresgést genom att han skrift-
ligen underrittar hyresvirden om dverféringen.
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39§. Fortsittande av hyresforhdillande efter
hyresgdstens dod. Stadgandet skall med nedan
nimnda dndringar motsvara 114 och 115§ i
den gillande hyreslagen. En hyresgists franfil-
le skall inte innebdra att hyresavtalet upphoér.
Hyresritten skall darfér anses ingd i den
avlidnes dodsbo dven nir den inte utan hyres-
vardens samtycke fir overforas pd tredje man.
Dodsboet skall ansvara for att avtalsvillkoren
iakttas. Boet skall enligt 1 mom. alltid ha ritt
att siga upp avtalet pd det sétt som stadgas om
avtal som giller tills vidare. Motsvarande
rittighet finns ocksd enligt den géllande lagen.
Har hyresgidsten hyrt ldgenheten tillsammans
med ndgon annan, foreslds det att dodsboet
och den efterlevande hyresgisten vid sidan av
den gemensamma uppsédgningsrétt som de har
enligt den gillande lagen 4ven skall ha en
sjdlvstindig ritt att sdga upp avtalet for egen
del. En sddan ritt har ansetts motiverad darfor
att situationen kan bli oskilig for den efter-
levande hyresgidstens och dddsboets vidkom-
mande, om dessa inte har samma 34sikt om hur
hyresritten skall utovas.

Stadgandena i 2 och 3 mom. motsvarar till
sitt innehdll den gillande lagen.

Stadgandet i 2 mom. skall motsvara 114§ 3
mom,. i den gillande lagen. Det skall inte vara
tillitet att genom avtal begrinsa hyresgistens
eller dodsboets rittigheter. Ett villkor som
strider mot avtalet skall vara ogiltigt och alltsa
inte binda den som det tvingande stadgandet ar
avsett att skydda.

40 §. Konkurs, skuldsanering eller skuldregle-
ring for hyresgdst. Stadgandena i paragrafen
motsvarar till centrala delar stadgandena i 51 §
i den gillande hyreslagen om hyresgistens
konkurs.

Det foreslds att paragrafen preciseras si att i
1 mom. stadgas om konkursboets skyldighet
att svara for skyldigheterna enligt hyresavtalet
under den tid som boet utdvar hyresritten.
Denna skyldighet skall inte vara beroende av
huruvida konkursboet uttryckligen har dverta-
git ansvarigheten for hyresgistens skyldigheter
enligt hyresavtalet. I 1 mom. foreslds ocksi ett
uttryckligt stadgande om att Overldtelse av
hyresgistens egendom till konkurs inte skall
anses medfora att hyresavtalet upphor. En
motsvarande precisering i friga om hyresvir-
dens konkurs féreslas i 36 §.

Stadgandet i 2 mom. skall motsvara 51§ i
den gillande lagen med den preciseringen att

sdvil hyresgisten sjilv som konkursboet ge-
nom att stiilla en sikerhet skall kunna hindra
hyresvirden att hiva avtalet.

For att det skall framgi att ett skuldsane-
ringsférfarande som berdr hyresgiistens skulder
eventuellt kan pédverka hyresrittens bestind,
leda till byte av hyresgist eller rentav till att
avtalsforhdllandet upphér, foreslas i 3 mom. ett
stadgande som hinvisar till nimnda lagstift-
ning,.

Om hyresvirden utdvar sin ritt att med stdd
av paragrafen hdva avtalet, skall han inte
langre ha rétt till ersdttning f6r den skada han
véllas av att avtalet upphér.

7 kap. Uppsiigning av hyresavtal

Allmédnt. Uppségningsstadgandena har sam-
lats i detta kapitel. Eftersom huvudregeln
fortfarande dr att ett tidsbestdmt avtal inte kan
sdgas upp av den ena avtalsparten, vilket
ddremot &dr fallet i friga om avtal som giller

_ tills vidare, blir stadgandena i kapitlet framst

aktuella i avtal som giller tills vidare. Uppsig-
ning 4r en Atgird varigenom en avtalspart
genom en ensidig viljeférklaring kan fi ett
avtal att upphora.

Stadgandena i kapitlet motsvarar till centrala
delar 52, 57, 116, 117, 118, 120 och 121 §§ i den
gillande lagen. En del av de foreslagna stad-
gandena i kapitlet 4r dock helt nya och enligt
forslaget skall ocksd innehdllet i vissa stadgan-
den revideras. Ordalydelsen i samtliga stadgan-
den har justerats for att deras ldsbarhet och
begriplighet skall forbittras.

Stadgandena i kapitlet skall sdsom hittills
vara tvingande till forman fér hyresvirden.

1 kapitlet foreslas ingen sddan mdjlighet att
med samtycke av domstol siga upp ett tidsbes-
tdmt avtal som skulle motsvara 55§ forslaget
till lag om hyra av bostadslidgenhet.

418§. Upphorande av hyresavtal med anledning
av uppsdgning. 1 paragrafen foreslds stadganden
om foljderna av uppségning. Stadgandet i 1
mom. motsvarar delvis till sitt innehdll 52§ 1
mom. i den gillande hyreslagen. Stadgandet
skall gilla uppsédgning av avtal som géller tills
vidare. Ett avtal skall upphora nir det har
sagts upp och uppségningstiden gitt ut. Par-
terna skall dock ha mojlighet att aviala om
undantag frin denna huvudregel.

Om i denna lag eller nigon annan lag
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stadgas annat om verkningarna av uppségning,
skall avtalet upphora enligt nimnda stadgan-
den.

1 2 mom. skall stadgas om hur ett avtal som
har ingdtts pid bestimd tid skall upphora till
foljd av uppsdgning. Ett avtal som har ingétts
pé bestamd tid kan sdgas upp endast i de fall
dar uppsidgning dr mojlig enligt 39 § denna lag.
Nir uppsigning av ett tidsbestimt hyresavtal
ir mojlig enligt stadganden i ndgon annan lag,
reglerar nimnda lag i allménhet dven foljderna
av uppsdgningen. Sddana stadganden ingdr
bl.a. 1 27 § lagen om foretagssanering och 19§
lagen om skuldsanering for privatpersoner. I
dessa fall skall avtalet upphora enligt vad som
stadgas i nimnda lagar.

Enligt 2 mom. skall ocksd ett tidsbestimt
avtal, nir det kan sdgas upp, upphdra nir
uppsigning har skett och uppsagningstiden har
gatt ut, om inte annat nigot annat stadgas eller
avtalas. Uppsdgningstiden skall i s fall, om
inte annat stadgas eller avtalas, riknas frdn den
sista dagen av den kalendermanad under vilken
avtalet har sagts upp.

Enligt lagforslagets 39 § skall dven hyresgis-
tens dddsbo ha ritt att siiga upp ett tidsbestimt
hyresavtal. Nér ett sidant avtal kan ségas upp
sdsom ett avtal som giller tills vidare, skall det
upphora efter att uppsdgningstiden gitt ut.

42 §. Uppscigningstiden. Forslaget i paragraf-
en motsvarar i sak stadgandena i 52§ 1 och 2
mom. i den gillande lagen om uppséigningsti-
dens lingd och hur den skall rdknas. I 1 mom.
stadgas om hur uppsigningstiden riknas.

Det skall sdsom hittills vara mojligt att fritt
avtala om uppsdgningstider. Om inte annat
avtalats, skall uppsigningstiden vara tre mina-
der nir hyresvirden séger upp hyresavtalet och
en méinad nir hyresgisten gor det.

43 §. Uppsdgningsmeddelande och delgivning
av det. 1 paragrafen foreslds stadganden om
forfarandet vid uppsdgning av ett hyresavtal.
Avtalet skall siigas upp si att motparten delges
ett uppsigningsmeddelande. I lagrummet ingar
dven nirmare stadganden om hurdant medde-
landet skall vara och hur det skall delges for att
uppsigning skall anses ha &gt rum. Uppségning
ir en atgird didr den ena avtalsparten genom
en ensidig viljeforklaring besluter att avtalet
skall upphora att gilla.

Stadgandena i 1 och 4 mom. skall motsvara
stadgandet 1 116 § i den gillande lagen justerat
sd att den underrittsreform, som tridde 1 kraft
frin ingdngen av december 1993 har beaktats.
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Overexekutorernas verksamhet upphorde i
samband med reformen. Frin ingangen av
nimnda ménad skall vrikning sokas vid dom-
stol.

Ett uppsdgningsmeddelande skall vara skrift-
ligt och i meddelandet skall sisom hittills
nimnas nir hyresférhillandet upphér samt
grunden for uppsidgningen.

1 2 mom. stadgas om de krav som stills pé
hyresgéstens uppsédgningsmeddelande. Stadgan-
det motsvarar i sak 57§ i den gillande hyres-
lagen om delgivning av uppsigning. Siger
hyresgésten upp avtalet far han alltid gora det
med ett skriftligt uppsigningsmeddelande, men
dven muntlig uppsdgning 4r sdsom tidigare
tilliten. Med tanke pd att det eventuellt kan bli
svart att visa att uppsdgning har skett, rekom-
menderas det att ocksd hyresgisten alltid skrift-
ligen meddelar hyresvirden om uppsidgningen.
Sdger hyresgdsten upp avtalet muntligt, ar det
Onskvirt att hyresvdrden eller hans foretridare
fordrar att hyresgésten skriftligen medger upp-
sdgningen. I allmdnhet ligger det ocksd i
hyresgéstens eget intresse att kunna visa att
uppsdgning har skett, varfor han vid muntlig
uppsdgning skall fordra ett medgivande av
hyresviarden om att denne har mottagit hyres-
géstens uppsdgning.

Sdger hyresgisten upp avtalet i ett fall dir
uppsigning endast fir ske pd vissa grunder,
skall denna grund uppges vid uppsidgningen.
Annars skall hyresgisten fortfarande inte vara
skyldig att uppge grunden till att han sdger upp
avtalet. Nagot hinder for ett sidant meddelan-
de foreligger ddremot inte, varfor hyresgéisten
alltid kan uppge grunden om han s& onskar,

Nir hyresgésten sdger upp avtalet, skall han
fortfarande inte vara skyldig att uppge den
tidpunkt di hyresférhallandet upphor. Nagot
hinder fér ett sidant meddelande foreligger
ddremot inte. For tydlighetens skull torde det i
allminhet vara vil om denna tidpunkt ndmns i
uppsigningen.

Uppségning skall sdsom hittills ske si att
hyresgdsten underrdttar hyresvirden sjilv eller
nagon som fér hans rikning bir upp hyran,
dock inte en penninginrittning. Uppdraget att
ta emot uppsidgningsmeddelandet kan dock
genom ett avtal anfortros dven en penningin-
rittning.

Stadgandet i 3 mom. motsvarar till sitt
innehdll gillande stadganden om delgivning av
uppségning. :

I 4 mom. foreslas ett nytt stadgande. Hyres-
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virden kidnner inte alltid till vem hyresgisten
dr, men vet dock att ldgenheten har upplatits
pad hyra och att hyresavtalet bor sigas upp.
Med tanke pd denna situation foreslds det bli
tilldtet att siga upp ett hyresavtal si att
uppsigningsmeddelandet publiceras i officiella
tidningen och ett meddelande om uppsigning-
en tillstdlls den ligenhet som avtalet giller.
Meddelandet skall d4 anses ha kommit till
hyresgéstens kdnnedom den dag di tidningen
kommer ut,

Har avtalet inte sagts upp pa det sdtt som
stadgas i1 paragrafen, skall uppsdgningen anses
sakna verkan. Avtalsparterna skall foljaktligen
inte vara skyldiga att pd ndgot sitt reagera pa
en felaktig uppséigning. Det foreslds saledes att
stadgandet skall vara tvingande pd samma sitt
som motsvarande stadgande i den gillande
lagen 4r ndr hyresvirden siger upp avtalet. Ett
stadgande hdrom foreslds i S mom. Eftersom
ett hyresavtal kan upphora ocksa genom over-
enskommelse mellan parterna, kan en tredje
person inte dberopa en felaktig uppsigning om
parterna dr ense om att avtalet skall upphora
trots att uppsidgningen har varit felaktig.

44 §. Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hy-
resforhdllandet dr i kraft tills vidare. Till sitt
centrala sakinnehdll skall stadgandet motsvara
117§ i den gillande hyreslagen.

Stadgandets ordalydelse har justerats i avsikt
att gora det mera lattlist och begripligt. Det
foreslds att stadgandet dndras si att uppsig-
ningsgrunden skall vara att hyran eller ett
villkor som giller bestimningen av hyran
justeras och att den hyra eller det villkor som
giller bestimmandet av hyran mdste betraktas
sdsom oskilig eller oskiligt enligt det allménna
jimkningsstadgandet i lagforslagets 5§.

I 2 mom. féreslas att tiden for vickande av
talan om ogiltigforklaring av uppsigning skall
justeras s& att talan skall vickas inom en
mdinad frin delgivningen av uppsidgningen, och
inte sdsom enligt den gillande lagen inom tre
ménader frin nimnda tidpunkt.

45 §. Skadestdnd ndr ett tidsbestamt hyresav-
tal upphor och ett tills vidare gdllande hyresavtal
sdgs upp. Forslaget motsvarar med nedan
nimnda dndringar 118 och 119 §§ i den géllan-
de hyreslagen. Stadgandets ordalydelse har
justerats i avsikt att gora det mera léttldst och
begripligt.

Det foreslds att i 1 mom. skall stadgas om
hyresgéstens ritt till ersdttning nédr ett tidsbes-
tdmt avtal upphor. Det foreslagna stadgandet

om hyresgistens rittigheter avviker fran det
gillande stadgandet i 119 § pd den punkten att
hyresgisten inte skall ha ratt till ersdttning for
andra reparationer 4n de som han utfért med
stdd av lagforslagets 18 § 2 mom. eller 19§ 1
mom. Hyresgisten skall alltsd ha ratt till
ersittning endast fér sidana reparationer som
han har utfort efter att forst ha uppmanat
hyresvirden att avhjilpa en brist som omfattas
av hyresvirdens ersittningsskyldighet samt fér
sddana reparations- och dndringsarbeten som
avses i 19§ 1 mom., dvs. arbeten som har varit
nddvindiga for avvirjande eller begrinsning av
skador. Aven dessa kostnader skall endast
ersittas enligt sitt viarde vid den tidpunkt da
hyresforhillandet upphdrde. Andra ersittning-
ar skall hyresgisten inte ha rétt till nir ett
tidsbestdamt avtal upphor.

I 2 mom. foreslds ett stadgande om hyres-
gistens ritt till ersdttning nir ett avtal som
giller tills vidare sdgs upp. Stadgandet motsva-
rar 118§ 1 mom. i den gillande lagen.

Hyresgisten skall sdsom hittills ha ratt till
skadestdnd om avtalet upphor till f6ljd av att
hyresvirden utan godtagbar orsak har sagt upp
hyresavtalet. Eftersom parterna har mojlighet
att ingi ett avtal antingen for bestimd eller tills
vidare, bir vardera parten i ett avtal som géller
tills vidare risken for att avtalet upphor med
iakttagande av uppsdgningstid. Nir ett avtal
ségs upp skall situationen darfor pd nagot sitt
avvika frdn den sedvanliga for att domstolen
skall ha orsak att anse att uppségningsgrunden
strider mot god sed. Grunder som Overens-
stimmer med god sed &r t.ex. att hyran justeras
till en skilig nivd, ligenheten siljs eller att
hyresvirden tar den i eget bruk, osv.

Hyresgésten skall likasd sdsom hittills ha
mojlighet att fa ersdttning for sina flyttnings-
kostnader, sina kostnader foér anskaffning av
en ny ligenhet samt for sidana reparations-
och dndringsarbeten som har Okat ldgenhetens
virde. Det foreslds att stadgandet skall preci-
seras si att den tidpunkt enligt vilken repara-
tions- och dndringsarbetena skall virderas ut-
tryckligen ndmns i stadgandet.

Vidare foreslds det pd samma sdtt som
betriffande tidsbestimda avtal, att endast si-
dana reparations- och #ndringsarbeten skall
erséittas som hyresgisten enligt 18 § 2 mom. har
haft rétt att utfora. Har han redan tidigare fatt
ersdttning for dessa t.ex. i form av nedsatt hyra
eller pa annat sitt, skall de inte lingre ersiittas
ndr hyresforhallandet upphor.
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1 2 mom. foreslds dven ett stadgande om
ersittning for forlust av kundkretsen samt for
Skning av ligenhetens hyresvirde. Ovan ndmn-
da forslag motsvarar 118§ 2 mom. i den
gillande lagen. Den minimitid om tvd 4r som
uppstills sdsom forutsittning for ersittningen
ar avsedd att vara absolut. For att en uppsagd
hyresgast skall ha rétt till erséttning forutsitts
det sdledes att han under minst tva 4rs tid har
bedrivit sddan forvarvsverksamhet i ldgenheten
som stadgandet forutsitter. Uppfylls detta mi-
nimikrav inte, skall en uppsagd hyresgist inte
ha ritt till ersidttning ens i det fall att han sjilv
har betalt ersittning till den foregdende hyres-
gisten. I stadgandet forutsitts daremot inte att
den tidigare hyresgisten, it vilken den uppsag-
da hyresgisten eventuellt har betalt erséttning,
skall ha bedrivit férvirvsverksamhet i ldgenhet-
en under minst tvd ir. Vid beddmningen far
inte heller den foregdende hyresgistens och den
uppsagda hyresgéstens hyrestider sammanrak-
nas.

Inget stadgande foreslds om den tid inom
vilken ett yrkande om ersittning enligt stad-
gandet skall framstéllas. Yrkandet skall foljakt-
ligen framstillas inom den  tredriga
preskriptionstiden for en fordran som grundar
sig pd ett hyresforhallande. Ratten till ersitt-
ning preskriberas dven inom den allminna
tiodriga preskriptionstiden, som ridknas frin
fordrans uppkomst.

1 paragrafen foreslds inget stadgande som
skulle motsvara 118§ 3 mom. i den gillande
lagen om ersittning for den dkning av ligen-
hetens hyresvirde som den tidigare hyresgisten
har dstadkommit och for vilken den uppsagda
hyresgidsten har betalt ersittning till denne.
Avsikten med #ndringen #r att hyresgisten
skall ha méjlighet att yrka och f& ersittning
endast for sina egna atgirder.

I lagforslaget foreslds inte heller ndgot si-
dant stadgande om gottgdrelse som motsvarar
tre manaders hyra vilket foreslds i 57 § forslaget
till lag om hyra av bostadsldgenhet. Ett sidant
stadgande anses overflodigt i friga om affirs-
lokaler.

46 8. Forverkande av uppsdgningsskydd eller
rdtt till skadestdnd. Paragrafen skall med nedan
namnda smirre dndringar i sak motsvara stad-
gandet 1 120§ i den gillande hyreslagen. Till
stadgandet foreslds ocksd ett tilligg om att en
ringa forsummelse av hyresgéstens skyldigheter
inte skall medf6ra att uppsédgningsskyddet eller

17 341354V

ritten till ersittning forverkas. Denna precise-
ring motsvarar rddande tolkning av ndmnda
stadgande.

478. Forbjudna villkor som gdller uppsdg-
ningsskydd och ersdttningar samt avtalsberoende
ersdttning. Stadgandena skall pd samma sitt
som motsvarande stadganden i den gillande
lagen vara tvingande s till vida att hyresgis-
tens ritt till uppsdgningsskydd eller skadestdnd
inte skall f4 begridnsas genom avtal. Ett villkor
med sddant innehdll skall vara ogiltigt.

I likhet med den gillande lagen skall det
foreslagna stadgandet alltsd inte hindra hyres-
vdrden att nidr ett hyresférhillande upphor
ersitta reparations- och dndringsarbeten i li-
genheten i storre omfattning 4n vad som
stadgas i detta kapitel eller att betala annan
ersittning. Har parterna avtalat om sddan
ersittning skall den betalas enligt vad som
gverenskommits. Eftersom parterna skall ha
rétt att fritt avtala om hyrestiden samt ligen-
hetens skick och underhall, foreslids det att
stadgandet kompletteras med stadganden om
dylika avtalsberoende ersdttningar, som skall
betalas ndr hyresforhéllandet upphor. Sdsom
exempel p4d verksamhet som kan dka &dven en
affirslokals hyresvirde och vid ny uthyrning av
lagenheten medfora siddan nytta fér hyresvir-
den som &r den tidigare hyresgistens fortjdnst,
kan ndmnas det fall att ligenheten har anvints
dven fOr annat dn boende, t.ex. sdsom tandli-
karmottagning, skomakarverkstad eller specia-
laffdar, sdsom blomsterhandel. Nyttan uppstar
genom att patienterna eller klienterna har blivit
vana vid att dessa tjinster tillhandahélls i
ligenheten. Om parterna har kommit &verens
om att hyresgisten skall fa ersittning fér denna
nytta, skall denna séledes ersittas enligt over-
enskommelsen.

8 kap. Hivning och upphirande av hyresavtal

Allmédnt. Kapitlets stadganden motsvarar till
sitt centrala sakinnehdll stadgandena i 13 kap.
i den géllande hyreslagen.

I kapitlet har sammanférts de allminna
stadgandena om uppsidgningsforfarandet samt
stadgandena om de allminnaste hdvningsgrun-
derna. Det foreslds att i kapitlet dven skall
stadgas om nér ett hyresavtal upphor.

-Hgvning av ett hyresavtal innebdr att den
ena avtalsparten med en ensidig viljeférklaring
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kan fa ett avtal att upphora utan iakttagande
av uppsigningstid och t.o.m. omgdende.

Enligt forslaget skall hdvning av ett avtal
fortfarande ske si att den ena avtaisparten
delger den andra ett skriftligt hdvningsmedde-
lande. I meddelandet skall anges hdvningsgrun-
den samt den tidpunkt nir hyresforhillandet
skall upphdra, om den som hédver avtalet
Onskar att hyresforhillandet skall upphora
senare dn omedelbart nir hivningsmeddelandet
delges motparten.

Héivningsgrunderna skall sdsom hittills vara
sddana att det inte vore skiligt att forutsitta
att den andra avtalsparten fortfarande skall
vara bunden av avtalet. Det foreslds att tiil
hivningsgrunderna skall fogas en mojlighet for
bide hyresvirden och hyresgisten att hiva
avtalet dven nidr motparten annars pa ett
visentligt sdtt bryter mot det som har avtalats
i frdga om lidgenheten. Vare sig en hivningsg-
rund uppstdr pd hyresvirdens eller hyresgis-
tens sida, innebdr uppkomsten av en sddan
grund ingalunda att avtalet maste hidvas. Hy-
resvirden 4r pd samma sitt som enligt den
gillande lagen i flera fall skyldig att varna
hyresgisten innan han hiver avtalet. En var-
ning skall sdledes ges nidr hyresgistens forfa-
rande kan ha berott pd vardsioshet eiler ofor-
stind och i allmédnhet snabbt kan rittas.

48 §. Hyresvdrdens rdtt att hiva hyresavtalet.
Paragrafen skall med smirre dndringar motsva-
ra 61 § i den gillande lagen, dédr hévningsgrun-
derna regleras. Andringarna giller stadgandets
1 mom. 3 och 7 punkter. Samtidigt foreslas det
att ordningsfoljden for 2 och 3 mom. dndras. 1
paragrafen skall nimnas de brott mot lagen
eller avtalet som ger hyresvirden ritt att hiva
avtalet. Om skadestdnd med anledning av att
avtalet hivs pd ndgon av de grunder som
nidmns i paragrafen stadgas i forslagets 51§ 1
mom. Hyresgéistens ritt att hiva avtalet regle-
ras i sin tur i 50§.

Hévningsgrunderna i 1 mom. motsvarar i
stort sett de grunder pd vilka ett bostadsaktie-
bolag har ritt att ta besittningen av en aktie-
lagenhet som aktiefigaren sjdlv dittills besuttit
eller som ndgon annan besitter med st6d av
hyresritt eller nyttjanderdtt som aktiefigaren
upplétit.

Enligt momentets 1 punkt skall féorsummelse
att betala hyran inom avtalad eller stadgad tid
ge hyresvirden ritt att hiva avtalet. En hév-
ning pa denna grund behdver inte foregls av en
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varning. Om betalningstidpunkten fér hyra
stadgas 1 lagf6rslagets 27 §.

Om overforing av hyresritt stadgas i lagfor-
slagets 6 kap. och om upplitelse av ldgenheten
eller en del av den att anvindas av annan i 2
kap. Ett forfarande som strider mot dessa
stadganden skall enligt 2 punkten ge hyresvir-
den ritt att hdva avtalet. Niar hyresvirden
hdver avtalet med stdd av denna punkt 4r han
inte heller skyldig att forst varna hyresgésten.

Det foreslas att stadgandet i 3 mom. justeras.
Enligt det skall en hyresvdrd ha ritt att sisom
hittills hidva avtalet om ldgenheten anvinds for
ett annat dndamal dn vad som forutsattes nir
hyresavtalet ingicks. Dessutom foreslds det att
hivningsritt skall foreligga dven nir ldgenhet-
en anvinds pd ett annat sdtt d4n vad som
uttryckligen forutsattes dd hyresavtalet ingicks,
eller som t.ex. med hinsyn till gingse sed pd
omrddet maste anses ha forutsatts vid nimnda
tidpunkt. Kravet pa riktig anvindning kan t.ex.
ansluta sig till ligenhetens Oppethdliningstider.
Nar en ldgenhet hyrs ut i ett kdpcentrum som
stings vid en viss tidpunkt, kan det redan i
avtalet forutsittas att dven affirslokalen stings
vid samma tidpunkt. Likasd kan det forutséttas
att oppethallningstiderna begrinsas for en res-
taurang som &r beldgen i en fastighet som till
Ovriga delar anvidnds sasom bostad.

Lagenheten skall anses bli anviind for annat
4n avtalat dndamdl eller pd annat 4n avtalat
sétt dven ndr den visserligen anvinds sisom
parterna avtalat, men samtidigt dven nyttjas
for annan verksamhet dn vad parterna sirskilt
har avtalat eller vad som med hinsyn till
forhallandena och sedvinjan pd omrddet skall
anses ha varit avsikten. Innan avtalet hdvs
enligt 3 punkten skall en varning ges.

Det har ansetts nddvindigt att stadgandet
justeras pd foreslaget sdtt for att hyresvdrden
t.ex. skall ha mojlighet att uppfylla sina fér-
pliktelser i frdga om ldgenhetens anvdindnings-
sdtt mot sin egen hyresvdrd eller mot det
bostadsaktiebolag i1 vars hus han sisom aktie-
Agare har upplatit en ligenhet pd hyra.

Hévningsritten ar fortfarande motiverad i de
fall som avses i 4 punkten, eftersom en stor del
av hyresligenheterna dr beligna pd tétt be-
byggt omrade eiler i flervdningshus. En hyres-
gist maste ta hidnsyn till sina grannar och till
andra som 4r bosatta till huset. En hdvning av
avtalet pd denna grund skall likasi i allménhet
foregds av varning.

I forslagets 2 kap. stadgas om hyresgéstens
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ansvar och skyldigheter att virda ligenheten.
Handlar hyresgésten i strid med dessa skyldig-
heter, skall hyresvdrden enligt S punkten ha
ritt att hiva avtalet. Eftersom rittelse i all-
ménhet 4r mojlig i ovan nimnda fall, férutsétts
det fortfarande att hyresvirden skall ge hyres-
gisten en varning om att avtalet kan hivas pd
nimnda grund innan han verkligen haver
avtalet.

Aven utan sirskilda avtal eller stadganden i
lagen om affirslokal mdste det anses klart att
Jigenheten skall anvindas med hénsyn till vad
som #r stadgat eller bestimt fér bevarande av
hilsa och ordning. Enligt 6 punkten skall
hyresvirden sdsom hittills ha ritt att hédva
avtalet om ligenheten anvénds pd ett sétt som
strider mot detta. Hyresgisten skall dock forst
ges en varning om att avtalet kan hivas pi
denna grund.

I 7 punkten foreslds ett helt nytt stadgande.
Enligt stadgandet skall hyresvdrden ha ratt att
hdva avtalet om hyresgédsten pa ett visentligt
sdtt annars bryter mot vad som har avtalats.
Detta allméiinna stadgande har ansetts behovligt
i affirslokaler, dir anvdndningsindamaélet och
dven avtalen kan avvika betydligt frdn varand-
ra. Genom stadgandet har man i lagen velat
infora en allmin princip om avtals bindande
verkan och foljderna av avtalsbrott i hyresavtal
som giller affirslokaler. En situation som avses
i stadgandet kan t.ex. uppstd om hyresavtalet
forutsitter att en enhetlig inredning eller re-
klam genomfdrs i ett affirscentrum, men hy-
resgisten forsummar denna skyldighet. Ett
annat exempel kan t.ex. vara en bostadsfastig-
het, dir en del av fastigheten hyrs ut till en
restaurang och restaurangens verksamhetssitt i
avtalet begransas for att boendet skall storas si
litet som mojligt. I avtalet kan verksambhetssit-
tet dven preciseras pd nagot annat sitt och
verksamhetens art och nivd kan anges synner-
ligen noggrant.

Stadgandet i 2 mom. skall i sak motsvara
61§ 3 mom. i den gillande lagen och 3 mom.
skall i sin tur motsvara 61§ 2 mom. i den
gillande lagen, eftersom stillningstagandet i 3
mom. skall anses gilla dven den situation som
avses i 2 mom., vilket pd detta sitt framgir
tydligare.

Avtalsbrott, till vilka dven hyresvérdens hiv-
ningsgrunder hanfors, skall i allmdnhet &bero-
pas inom en skilig tid efter att den som har
hdvningsritt har fitt kinnedom om avtalsbrot-
tet. Detta krav skall fortfarande gilla vid

utdvning av hdvningsritten. Stadgandet hirom
i 4 mom. motsvarar 61 § 4 mom. i den gillande
lagen. Vilken tid som skall anses vara den
skiliga tid inom vilken hivningsgrunden skall
dberopas, varierar beroende pd hivningsgrun-
den. Av hivningsgrunderna kan némligen de
som nidmns i 1 mom. 1 samt 4—7 punkten
uppstd med tiden. I dessa fall skall en hiv-
ningsgrund anses ha uppstitt nir forfarandet
inte lingre kan beddmas ha liten betydelse.
Den skiliga tid inom vilken hdvningsgrunden
bor dberopas borjar siledes 16pa nir toleranst-
roskeln maste anses dverskriden. A andra sidan
skall en hyresvird, som har givit hyresgisten
tid att rdtta sitt klandervirda forfarande eller
situationen i ovrigt, inte till f6ljd hdrav forlora
sin ritt att hdva avtalet om det férfarande som
utgdr hdvningsgrunden trots detta fortgar. Att
hyresvirden t.ex. forlinger betalningstiden for
forfalina hyresfordringar fir inte medféra en
forlust av ritten att hiiva avtalet. Om si vore
fallet, skulle en hyresvird inte ha ndgon orsak
att visa forstdelse ens for tillfdlliga betalnings-
svéarigheter eller problem hos hyresgisten. Dir-
for foreslas det att dessa hdvningsgrunder i 1
mom. 1 och 4 punkten sdsom hittills skall fa
dberopas sd linge som ett dylikt klandervirt
forfarande fortgar.

Nir hidvningsgrunden dr ndgon av de grun-
der som avses i | mom. 2 eller 3 punkten, skall
hyresvirden utdva sin hdvningsritt inom skilig
tid. Gor han det inte, fir han inte senare hiva
avtalet med stod av denna férseelse. Det finns
fortfarande ingen orsak att uppstilla nigon
absolut tidsfrist for vad som skall betraktas
sdsom en skilig hivaingstid, utan denna friga
maste avgoras fran fall till fall. Vid bedém-
ningen ir det skil att sdvil ligga vikt vid hur
linge hyresvirden har varit medveten om
forseelsen som vid hyresvirdens faktiska moj-
ligheter att reagera nir han fick kidnnedom
ddrom.

I lagforslaget ingdr pd samma sitt som i den
gillande lagen dven vissa andra stadganden
som ger hyresvirden ritt att hdva hyresavtalet.
En hinvisning till dessa stadganden foreslds i 5
mom,

49§. Varning om utovande av hdvningsrdtt.
Paragrafen skall med sm4 justeringar motsvara
62§ i den gillande hyreslagen. Det foreslds att
stadgandet i 1 mom. om delgivning av varning
skall justeras. Justeringen motiveras av att ett
forfarande frdn hyresgistens sida som kan
utgdra grund for hdvning enligt 48§ 1 mom.
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kan bero pd tankloshet eller okunskap. Dirfor
ir det fortfarande motiverat att hyresvirden i
vissa fall skall vara skyldig att varna hyresgis-
ten innan han har rétt att hiva avtalet. Utan en
sddan skriftlig varning skall en hyresvird inte
ha ritt att hdva hyresavtalet pi de grunder som
ndmns i 48 § 1 mom. 3—7 punkten.

I 1 mom. ingdr 4ven ett stadgande om
delgivning av varningen. Med hinsyn till var-

ningens betydelse 4r det motiverat att den

delges pa det sitt som stadgas for delgivning av
uppsédgning i 43§ 3—5 mom.

Héavningsgrunderna i lagf6rslagets 48§ I
mom. 1 och 2 punkten beror pd uppsitligt
forfarande och dr synnerligen allvarliga frin
hyresvirdens synpunkt, varfér denne inte heller
enligt detta lagforslag skall vara skyldig att ge
hyresgdsten ndgon varning nidr dessa hiv-
ningsgrunder foreligger.

Avsikten med varningen ir att hyresgisten
rittar sitt beteende. Darfor skall hyresvirden
enligt 2 mom. inte fi utéva sin ritt att hiva
hyresavtalet om hyresgisten efter varningen
utan omotiverat dréjsmal fullgor sina skyldig-
heter eller om rattelse annars sker. Sker rittel-
sen oberoende av hyresgisten, t.ex. genom
atgirder som en tredje person vidtar, behdvs i
praktiken en individuell bedémning av huruvi-
da den omstindighet som anférs sdsom grund
enligt 48 § 3 mom. skall anses ha liten betydelse
och darfor inte skall accepteras sdsom hav-
ningsgrund.

Varningen skall enligt stadgandet ges endast
en ging. Om hyresgésten upprepar sitt forfa-
rande enligt 48 § 1 mom., skall en ny varning
inte beh6vas. Hyresvdrden skall i sd fall ha ritt
att omedelbart h#va hyresavtalet. Enligt 3
mom. behdvs en varning inte heller om hyres-
gisten har forfarit synnerligen klandervirt,
t.ex. har gjort sig skyldig till ett allvarligt brott
eller annan synnerligen olimplig verksamhet i
samband med ndgon av de hdvningsgrunder
som avses i 48§ 1 mom. 4, 6 och 7 punkten,
sdsom storande liv i ligenheten.

50 §. Hyresgdistens rdtt ait hdva hyresavtalet.
Det foreslas att stadgandena om de grunder pa
vilka en hyresgést kan hidva hyresavtalet skall
sammanforas i paragrafen. Om skadestand fér
att avtalet hivs pd de grunder som nimns i
paragrafen stadgas i forslagets 51§ 2 mom.

Stadgandet i 1 mom. 1 punkten skall med
nedan ndmnda justeringar i sak motsvara 10§
3 mom. i den gillande hyreslagen om hyres-
géstens ritt att hdva avtalet om ldgenheten dr
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sddan att anvindningen av den medfér uppen-
bar fara for hilsan. Det foreslds att stadgandet
justeras sd att avtalet kan hdvas om hyresgéis-
ten eller nigon som ar anstdlld hos honom
véllas uppenbar fara for hilsan nér ligenheten
anvinds for det dndamal som forutsitts i
avtalet. Hédvning skall vara tilliten oberoende
av om hilsorisken fororsakas av hyresvdrdens
atgirder eller av utomstdende faktorer. Hyres-
gisten skall likasd ha ridtt att hiva avtalet
fastdn anvindningen av ligenheten inte allmént
taget skulle dventyra hilsan, utan hilsorisken
endast skulle bli aktuell t.ex. till foljd av vissa
personers sjukdom eller sirskilda kinslighet.
Grundtanken skall alltsi vara den att ingen
mot sin vilja skall vara bunden vid ett hyres-
avtal och en hyresldgenhet som #dventyrar hans
egen eller de anstélldas hilsa, inte ens i det fall
att hilsorisken beror pad personliga egenskaper
hos dessa personer eller hos ndgon av dem. For
att hivning skall f4 ske forutsitts sdsom hittills
endast att hilsorisken 4r uppenbar.

Stadgandet i 2 mom. skall med nedan nimn-
da justeringar motsvara 45§ 2 mom. i den
gillande hyreslagen om hyresgéstens ritt att
hiva hyresavtalet om en del av ldgenheten gir
ur hans besittning till foljd av byte av hyres-
vird. Det foreslds att stadgandet skall formu-
leras allminnare. Enligt forslaget skall hyres-
gisten alltid ha ritt att hiiva avtalet nir en del
av lagenheten eller hela ligenheten har gitt ur
hans besittning, och denna omstindighet har
vésentlig betydelse for honom. Detta skall i
allmédnhet anses vara fallet, utom nir besitt-
ningsforiusten giller sddana ovriga lokaliteter
som hyresgdsten med stéd av hyresrdtten har
fatt besittningsrdtt till utéver sjilva bostaden,
sdsom lager- eller svalutrymmen, eller hyresgis-
ten forlorar sin ritt att anvdnda gardsplansom-
radet eller en viss del av detta. Nyss ndmnda
omstindigheter 4r inte alltid av sddan betydelse
att det vore motiverat att hiva avtalet. Saken
skall bedomas med hinsyn till avtalet sdsom
helhet och de rittigheter som detta medfér. En
sdnkning av hyran skall dock anses motiverad
dven ndr forlusten dr sd ringa att den inte kan
anses ge hyresgésten ritt att hdva avtalet. Om
sdnkning av hyran nér en del av ligenheten har
gatt ur hyresgistens besittning stadgas i 35§ 2
mom.

En hyresgéist kan helt foérlora sin besittnings-
ratt till ldgenheten t.ex. nir bostadsaktiebolaget
tar ligenheten i sin besittning utan att hyra ut
lagenheten 4t honom for besittningstiden. Hy-
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resgésten skall i sd fall ha ritt att hiva avtalet.
Samma ritt skall hyresgisten ha om han for att
fi hyra ligenheten under den tid bostadsaktie-
bolaget har besittningen vore tvungen att ac-
ceptera stringare avtalsvillkor, t.ex. betala hog-
re hyra.

Det foreslds att i paragrafens 1 mom. 3
punkten skall tas in en ny hivningsgrund, som
motsvarar hyresvirdens hivningsritt enligt 48 §
1 mom. 7 punkten. Om hyresvirden pad ett
visentligt sitt bryter mot det som har avtalats
i friga om ldgenheten, skall hyresgésten ha ritt
att hidva avtalet. Aven med tanke pd den
verksamhet hyresgisten enligt avtalet skall be-
driva i ldgenheten kan det vara viktigt att t.ex.
det kopcentrum dér ldgenheten eller forsilj-
ningsstillet 4r beldget iakttar avtalat forfa-
ringssatt.

Enligt det stadgande som foreslas i 2 mom.
forutsiitter dven hyresgistens hdvningsritt att
det klandervirda beteendet inte dr av liten
betydelse.

1 3 mom. har ocksd intagits férslag om den
tid inom vilken ett avtal skall hdvas om en
sddan situation uppstdr som enligt 1 mom.
berittigar till havning. Om lidgenheten eller en
del av den gir ur hyresgiéstens besittning, skall
denna hivningsgrund, som ndmns i 2 punkten,
dberopas inom en méinad frin det att den
uppstod, naturligtvis under forutsdttning att
hyresgisten var medveten om saken. Har hy-
resvirden pi ett visentligt sitt brutit mot
avtalet, skall avtalet hdvas inom en skiligt tid
frdn det att hyresgisten fick kdnnedom om
forseelsen. Ar forseelsen av fortgdende natur,
skall hyresgisten f& dberopa den si linge som
det klandervirda beteendet fortgir. Diremot
foreslds det att en sddan grund som ndmns i 1
mom. skall f4 dberopas ndr som helst.

I paragrafen foreslds dven en héinvisning till
andra stadganden om hyresvirdens hdvnings-
ritt enligt lagforslaget. Ett sddant hdnvisnings-
stadgande ingdr i 4 mom.

518. Skadestdnd pd grund av hdvning av
hyresavtalet. Stadgandet i 1 mom. skall i sak
motsvara 63§ i den gillande hyreslagen. Den
som yrkar ersittning for skada enligt detta
moment skall form4d visa skadan. Skada skall
anses uppstd om hyresviarden forlorar hyresin-
takter till foljd av att avtalet upphor. Ny
uthyrning av lagenheten kan likasd medfora
kostnader. Nir forlusten av hyresintdkter be-
riknas, skall den hyra som den nya hyresgésten
betalar jimféras med den som den forre

betalade. Aven den tid som ligenheten str tom
skall beaktas sdsom ersittningsgill férlust, om
hyresvirden trots forsok inte lyckas hyra ut
lagenheten pid nytt.

Den som 4r hyresgiist i ett hyresavtal som
galler tills vidare 4r inte bunden av avtalet
langre dn uppsigningstiden, varfér ndgon ska-
da till foljd av forlorade hyresintdkter inte
heller 4r majlig for en langre tid 4n denna. I ett
tidsbestamt avtal dr hyresgisten ddremot bun-
den av avtalet under hela den &verenskomna
tiden. Forlust av hyresintdkter kan darfor
uppstd for hela den aterstdende avtalstiden.
Lyckas hyresvirden & andra sidan hyra ut
lagenheten pi nytt, kan sasom foérlorad hyre-
sintikt endast beaktas den eventuella skillnad i
hyrorna som uppstdr om hyran enligt det nya
avtalet dr ldgre &n hyran i det hivda avtalsfor-
hallandet.

Paragrafens 2 mom. skall med nedan nimn-
da #ndringar i sak delvis motsvara 11 § och 45§
2 mom. i den gillande lagen. Momentet skall
ses 1 relation till hyresgistens rédtt att hiva
avtalet enligt 50 §. Det foreslds att hyresvirden
endast i det fall att han bar skulden till den
omsténdighet eller situation som har foranlett
hivning av avtalet skall vara skyldig att ersitta
den skada som véllas av att avtalet upphor.
Det krivs siledes att den omstidndighet som
har foranlett hivningen skall kunna riknas
hyresvérden till last eller bero pd forsummelse,
annan vardsloshet eller uppsatlig girning fran
hans sida. Om t.ex. en olidgenhet 1 ligenheten
eller i dess omgivning, som inte beror av
hyresvirden utan her véllats av nigon annan,
dventyrar deras hdlsa som anvinder ldgenhet-
en, skall hyresviarden inte vara skadestinds-
skyldig, men hyresgisten skall dock ha hiv-
ningsritt enligt 50 §.

Jamkningsstadgandet i 1 mom. skall motsva-
ra 63 § 2 mom. i den gillande hyreslagen, vilket
fogades till paragrafen genom en lagindring
som tridde i kraft frin ingdngen av 1992.
Enligt stadgandet kan ersittningen jimkas om
den skulle bli oskilig. Vid beddmningen av
oskiligheten skall hinsyn naturligtvis tas till
ersédttningsbeloppet, men 4ven till det forfaran-
de hos hyresgisten som har foranlett héiv-
ningen, orsakerna till detta samt &vriga om-
stindigheter. Som sidana 6vriga omstindighe-
ter skall bla. betraktas hyresvirdens egen
aktivitet for att finna en ny hyresgist samt de
Ovriga dtgdrder som han vidtagit for att be-
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grinsa beloppet av den skada som hédvningen
av avtalet vallar honom.

I 3 mom. foreslds ett helt nytt stadgande om
mojlighet att jamka den ersdttning som en
hyresvird skall betala. Jdmkningsgrunderna
motsvarar dem som giller vid jamkning av en
ersittning som en hyresgist kan &liggas att
betala enligt 1 mom. Lagindringen 4r avsedd
att understryka det faktum att avtalsparterna i
ett affirsforhillande bor vara jimlika sdval i
friga om avtalsfrihet som f6ljderna av avtalsb-
rott.

Enligt lagforslaget skall hyresgisten dven i
foljande fall ha ratt till ersittning for den skada
han villas genom hivningen av avtalet: Enligt
lagforslagets 21 § skall hyresgésten ha ritt till
ersittning av hyresvirden for den skada han
lider till foljd av hyresvirdens atgirder enligt 2
kap. Enligt lagforslagets 35 § skall hyresgésten
ha ritt till ersdttning av hyresvirden bla. nir
han enligt 34 § 2 mom. skulle ha ritt att hiva
avtalet. Om skadestind med anledning av att
avtalet upphor stadgas i lagforslagets 54 §.

528. Forbjudna villkor som gdller hdvning av
hyresavtalet. Paragrafen skall motsvara 64§ i
den gillande lagen.

I 1 mom. stadgas att hyresvirden inte skall
ha ritt att hiva ett hyresavtal pa andra grunder
in de som stadgas i denna lag. Om sidana
hivningsgrunder stadgas i 48 § samt de stad-
ganden som nidmns i 48 § 4 mom., ndmligen 7,
32, och 40 §.

Enligt lagforslaget skall parterna ha ritt att
komma Overens om att hyresgisten skall fi
hiva avtalet dven pd andra grunder 4n de
lagstadgade. Dédremot skall parterna inte ha
ritt att begrdnsa eller dsidosdtta hyresgéstens
ritt att hiva avtalet pd grunder som stadgas i
lagen. Avtal som begrinsar hyresgidstens hév-
ningsritt enligt lagférslagets 50 § eller de stad-
ganden som nimnda stadgande hinvisar till
skall alltsd inte vara tilldtna.

En hyresgist skall fortfarande inte vara
bunden av avtalsvillkor som forpliktar honom
att betala hyra for tiden efter att avtalet
upphort. Detta forutsitter dock att han inte
langre anvinder ldgenheten. Ett stadgande med
detta innehall foreslds i 3 mom. Det motsvarar
64§ 2 mom. i den gillande lagen. Anvinder
hyresgisten fortfarande ligenheten efter att
avtalet har gitt ut, skall han vara skyldig att
iven betala hyra for hela denna tid. Ett
stadgande hidrom foreslds i 27 § 3 mom.

53 §. Meddelande om hdvning av hyresavtalet.
Paragrafen motsvarar i sak 65§ i den gillande
hyreslagen med den justeringen att ndgon
Overexekutor inte lingre nimns. Enligt para-
grafen skall hivning fortfarande ske genom att
motparten delges ett hivningsmeddelande.
Havningsforfarandet 4r detsamma vare sig
hyresvirden eller hyresgisten hiver avtalet.
Meddelandet skall sdsom hittills vara skriftligt.
I meddelandet skall anges hivningsgrunden
och den tidpunkt nir hyresforhallandet skall
upphora, om avsikten dr att detta skall ske
senare och inte omedelbart dd meddelandet om
hévning delges. Eftersom samma omstindighe-
ter skall nimnas i en stimning om vrdkning av
hyresgésten, skall en sddan stimning fortfaran-
de gilla sdsom hivningsmeddelande.

Hyresforhdllandet upphor omedelbart nir ett
hidvningsmeddelande delges, ifall den som hé-
ver avtalet inte Onskar att det skall upphora
senare. Den part som héver avtalet kan saledes
sdtta ut en tid efter vilken hyresférhallandet
skall upphora.

En hyresvird eller hyresgéist som har motta-
git ett hivningsmeddelande kan genom talan fa
hivningsgrunden prévad av domstol. Grunden
kan dven bli foremdl fér prévning nidr hyres-
virden har hivt hyresavtalet, men hyresgisten
inte har flyttat frdn ldgenheten, varfor en
vrikningstalan har vickts mot honom. Nir
denna talan provas, provar domstolen samti-
digt om hidvningsgrunden ir giltig.

Ett hivningsmeddelade skall enligt 2 mom.
delges bevisligen. Ett meddelande som har
delgivits pa det sitt som stadgas om delgivning
av stimning skall dock alltid anses ha blivit
delgiven pd ratt sitt.

I praktiken kan situationen l4tt bli den att en
hyresviard som vill dberopa en hivningsgrund
gor detta genom att omedelbart vicka en talan
om vrikning av hyresgisten. Trots att en
vrikningstalan alltid accepteras som hivnings-
meddelande, dr tanken i lagforslaget dock den
att forfarandet med ett separat hdvningsmed-
delande alltid skall anlitas, om inte sérskilt
tvingande skél kriver att en talan om vrikning
anhingiggdrs omedelbart.

548§. Situationer da hyresavtalet forfaller.
Stadgandet skall till sitt sakliga innehdll mot-
svara 13§ i den gillande hyreslagen.

9 kap. Flyttning frin afféirslokal
Allmdnt. Stadgandena i kapitlet skall i sak
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motsvara stadgandena i 14 kap. i den gillande
hyreslagen. Ordalydelsen har justerats for att
stadgandena i kapitlet skall bli mera littldsta
och begripliga. Stadgandena har dven 4ndrats
till foljd av de forslag till dndring av vissa
andra stadganden som ingdr i lagforslaget.

55 §. Flyttningsdag ndr hyresforhdllandet upp-
hort. Enligt stadgandet skall flyttningsdagen
vara vardagen efter att hyresavtalet har upp-
hort att gilla. Avtalet skall anses upphora att
gilla den dag da det upphor till foljd av
uppsigning, hiavning eller for att den avtalade
hyrestiden har 1opt ut. Tidpunkten nir ett
hyresavtal upphdr bestims siledes enligt upp-
sdgnings- eller hdvningsmeddelandet. Avtalet
kan &4ven upphora vid den tidpunkt som
parterna har enats om. Enligt lagforslagets 10 §
skall en lordag fortfarande inte betraktas sa-
som vardag.

Avtal om en flyttningsdag som avviker frn
stadgandena ovan skall vara tillitna mellan
parterna.

En forindring jimfort med den gillande
lagen ir att inget stadgande foreslds om att
endast hilften av ldgenheten skall stillas till
hyresvirdens forfogande pd flyttningsdagen
och hela ligenheten forst den tredje dagen efter
flyttningsdagen. Ett sidant stadgande har inte
ansetts behovligt i fraga om affirslokaler. Om
en affirslokal till en del forblir i den tidigare
hyresgistens besittning, férsvrar detta den nye
hyresgistens stéllning.

56 §. Framskjutande av flyttningsdagen. For-
slaget motsvarar med nedan nimnda undantag
1 sak 122§ i den gillande hyreslagen. Stadgan-
denas ordalydelse har i viss min justerats.

I 1 mom. foreslds ett stadgande som mot-
svarar den gillande lagen om att flyttningsda-
gen inte fir framskjutas om hyresférhéllandet
ir tidsbestimt. Négon ritt till framskjutande
av flyttningsdag foreligger inte heller om hy-
resvirden har hidvt hyresavtalet med stod av
50 § eller hyresgésten har sagt upp avtalet eller
hivt det.

Till 2 mom. har fogats ett stadgande om hur
mycket en flyttningsdag far framskjutas. Det
foreslds att maximitiden skall vara sex ména-
der. Forutsdttningarna for framskjutande av
flyttningsdag har bevarats ofordndrade. Det
foreslds siledes att en flyttningsdag skall fa
framskjutas om hyresgistens utkomstmajlighe-
ter oskiligt skulle kringskdras om han maste
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skaffa en annan ldgenhet och upphdra med den
verksamhet som bedrivs i ligenheten.

Stadgandet féreslds bli formulerat pa ett sitt
som avviker fran forutsittningarna for framsk-
jutning av flyttningsdagen for en hyresgist i en
bostadsldgenhet, eftersom avsikten &r att
framskjutande av flyttningsdagen i affirsloka-
ler inte skall bli aktuellt lika ofta som i
hyresforhéllanden som giller bostadslidgenhe-
ter.

Stadgandet skall vara dispositivt; parterna
skall foljaktligen ha rétt att avtala om framsk-
jutande av flyttningsdagen pa ett annat sitt en
stadgandet forutsitter.

Parterna skall dven ha moijlighet att redan
nir de ingdr hyresavtalet avtala om de férut-
sattningar under vilka hyresgéisten har ritt att
skjuta fram flyttningsdagen och nidr den nya
flyttningsdagen skall infalla. Aven avtal om att
framskjutande av flyttningsdagen inte skall fa
yrkas i avtalsforhdllandet skall vara tilldtna.

578. Yrkande pd framskjutande av flyttnings-
dagen. Forslaget motsvarar med sméirre 4nd-
ringar i ordalydelsen 123 § i den gillande lagen.

Enligt 1 mom. skall en talan anhdnggigoras
senast inom sju dagar frdn det att ett medde-
lande om uppsidgning eller hdvning har del-
givits och fore den flyttningsdag som yrkas bli
framskjuten. Eftersom ritten att avtala om
uppsdgningstidens lingd inte har begrinsats i
friga om affirslokaler, kan uppsidgningstiden
dven vara kortare dn sju dagar.

For att ritten till framskjutande av flytt-
ningsdag skall forverkligas i praktiken, maste
hyresforhéllandet fortsdtta under rittegdngen.
Enligt 24 § lagen om rittegdngen i hyresméil ir
en underritts avgorande i ett mdl som giller
framskjutande av flyttningsdag slutligt. Skulle
rédttegdngen pagd si ldnge att flyttningsdagen
redan 4r forbi nidr domstolen avgor saken, skall
denna & tjanstens vignar forplikta hyresgisten
att flytta fran ligenheten.

588. Verkningarna av att flyttningsdagen
Sframskjutits. Stadgandet skall till sin ordalydel-
se och sitt innehill motsvara 69 § i den gillande
hyreslagen.

Nir domstolen skjuter fram flyttningsdagen
skall den sdasom hittills dligga hyresgisten att
flytta, 4ven om ndgot yrkande ddrom inte har
framstéllts under rittegdngen. Forordnandet
skall sdsom hittills ges & tjinstens vignar.

Om flyttningsdagen framskjuts, fortsitter hy-
resforhéllandet hogst fram till den flyttnings-
dag som domstolen bestimmer. Hyresavtalet
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kan sdledes upphora till f6ljd av hivning eller
ett sdrskilt avtal om att det skall upphora.
Aven hyresbeloppet kan justeras under denna
tid, om detta 4r mojligt enligt villkoren i
hyresavtalet eller parterna kommer &verens om
justeringen. Alla skyldigheter enligt avtalet
skall alltsd fullgdras sdsom tidigare, om inte
annat avtalas.

10 kap. Vidareuthyrning av affiirslokal

Allméint. Stadgandena i kapitlet dr helt nya.
Med vidareuthyrning skall foérstds en situation
dir den hyresgést som har hyrt hela ldgenheten
med tillstind av hyresvirden hyr ut hela
ligenheten vidare till en eller flera egna hyres-
gister. 1 en situation som denna skall hyres-
virden 1 det senare hyresforhdllandet vara
skyldig att sorja for att hans egen hyresgists
hyresfoérhallande inte upphor i strid med den-
nes hyresavtal. For tryggande av detta foreslds
stadganden om att den hyresgést som har hyrt
ut ldgenheten vidare i vissa fall skall vara
skyldig att ersdtta sin egen hyresgist for den
skada som denne véllas av att hyresférhallan-
det upphor i fortid. A andra sidan foreslas det
att den hyresviard som hyrt ut hela ldgenheten,
och som givit sitt samtycke till vidareuthyr-
ningen, dven skall ha rétt att hiva hyresavtalet
mellan den hyresgést som har hyrt ut ligenhet-
en vidare och dennes hyresgist, om hidvningen
grundar sig pd att den hyresgist som besitter
lagenheten har gjort sig skyldig till ett avtalsb-
rott som riktar sig mot ligenheten.

I motsats till vad som &r fallet vid uthyrning
i andra hand av bostadsldgenheter foreslds i
detta kapitel inga stadganden om att hyresgis-
ten vid vidareuthyrning skall ha ritt att i vissa
fall fortsdtta hyresférhallandet sd att han direkt
blir hyresgist hos den hyresvirden i det primi-
ra hyresférhallandet.

598. Vidareuthyrarens ansvar. 1 1 mom.
definieras begreppet vidareuthyrning. Stadgan-
det skall tillimpas ndr hyresgidsten enligt ett
tillstdnd i hyresavtalet eller ett av hyresvirden
givet sdrskilt tillstdnd hyr ut hela ligenheten
vidare till en eller flera egna hyresgister.
Hyresforhéllandet skiljer sig alltsd frdn under-
hyresgistférhillanden, som regleras i lagfor-
slagets 61§. I hyresférhallanden vid vidareut-
hyrning skall ritten att anvinda ligenheten for
den hyresgists eller de hyresgésters vidkom-
mande som besitter ldgenheten upphora samti-

digt som besittningsritten upphor foér den
hyresgist som hyrde ut ligenheten vidare.

I 2 mom. foreslas stadganden om rittsskyd-
det for den som besitter ligenheten. Om avtalet
upphor pa grund av ett visst beteende hos den
hyresgist som hyrt ut ldgenheten vidare, t.ex.
att denne avtalat med sin egen hyresvird att
hyresférhallandet skall upphora eller sjilv sagt
upp eller hiavt hyresavtalet, eller har hyresvir-
den hivt dennes hyresavtal pd grund av for-
summelse att betala hyra eller stilla sidkerhet,
skall den som hyrt ut ligenheten vidare vara
skyldig att ersitta sin egen hyresgist fér den
skada som denne villas av att hans besittning
av lagenheten upphor. Stadgandet dr avsett att
sporra den som hyr ut ligenheten vidare att
forsoka bevara det hyresforhdllande dir han
sjilv ar hyresviard. Ett annat mél for stadgan-
det 4r att den hyresgist som besitter ldgenheten
skall ha en tryggad ekonomisk stillning om
hans egen hyresvird bryter mot sitt hyresavtal.

I lagforslagets 30 § foreslds ett stadgande om
att hyresvdrden skall vara skyldig att anmila
vad hans besittning av ligenheten grundar sig
péd samt sddana kommande eller redan intrif-
fade fordndringar i besittningen som kan vara
av betydelse for bestdndet av hyresforhdllandet
for den hyresgdst som besitter ligenheten.
Denna skyldighet giller dven vid vidareuthyr-
ning.

60§. Hyresvdrdens rdtt att hdva vidareuthyr-
ningsavtal. 1 paragrafen foreslas ett stadgande
om att hyresvirden skall ha ritt att hiva
hyresavtalet mellan den hyresgist som har hyrt
ut ldgenheten vidare och den hyresgiist som
besitter lagenheten, om den sistnimnde bryter
mot sitt hyresavtal. Hivningsgrunderna 4r de
grunder som beror pd hyresgistens eget forfa-
rande, dvs. de som ndmns i lagforslagets 48 §,
dock med undantag for forsummad hyresbetal-
ning. Stadgandet dr avsett att ge hyresvidrden
effektiva medel att avhjilpa sddana stérningar
som uppstdr t.ex. om den hyresgidst som har
hyrt ldgenheten i andra hand stdér andra som
bor i huset. Grunden giller 4ven andra visent-
liga avtalsbrott.

Nir hyresvirden héver hyresavtalet skall han
ocksd underritta sin egen avtalspart, dvs. den
som har hyrt ut ligenheten vidare, om hiv-
ningen.

Om hyresvirden hiver avtalet pd ndgon
sddan grund som avses i avtalet, skall hyres-
gisten, dvs. den som hyrt ut ldgenheten vidare,
fortfarande ha ritt att yrka skadestind av sin
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egen hyresgist pd grund av att avtalet upphor
i fortid. Hyresvirden skall dven ha ritt att
hiva avtalet med sin egen hyresgist. I allmin-
het torde det vara mera motiverat att gora just
detta, dvs. hidva hyresforhallandet med den
egna hyresgisten. Stadgandet blir d4rfoér nir-
mast tillimpligt i sidana undantagsfall dir den
egna hyresgisten inte litt kan nds; i dessa fall
ir stadgandet dven av ndden.

11 kap. Underuthyrning av affiirslokal

Allmdnt. Stadgandena i detta kapitel skall i
sak motsvara stadgandena om underhyresfor-
hillanden i 17 kap. i den gillande hyreslagen.
Ordalydelsen har justerats nagot for stadgan-
dena skall bli mera littldsta och begripliga.

Det kan fortfarande anses motiverat med ett
sérskilt kapitel om de specialstadganden som
giller underhyresforhéllanden. Parterna i ett
underhyresforhédllande delar pd besittningen av
samma ligenhet och kommer didrfor i nira
kontakt med varandra, vilket miste beaktas vid
regleringen av rittigheterna och skyldigheterna
i ett sddant hyresférhéllande.

618§. Underhyresforhdllande. Stadgandena 1
forslaget motsvarar i sak 89 och 91§ i den
gillande hyreslagen. I 1 mom. stadgas om
kdnnetecknen pé ett hyresférhallande. Ett un-
derhyresforhillande uppstar enligt lagforslaget
p4 samma sitt som tidigare, nimligen genom
att hyresgisten upplater en del av den ldgenhet
som han besitter att anvindas av nigon annan
mot vederlag. En hyresgiist som uppléter en del
av den ligenhet han besitter till en annan 4r
hyresvidrd i underhyresférhdllandet, eller un-
derhyresvird, och hans hyresgést 4r underhy-
resgéist.

Ett underhyresforhéllande skall sdsom hittills
anses uppstd dven ndr nigon annan dn hyres-
gisten, t.ex. dgaren, uppldter en del av ligen-
heten att anvindas av nigon annan, men sjilv
fortfarande besitter en annan del av lagenheten.
Ett sddant underhyresforhdllande kan uppstéd
tex. ndr en aktieigare mot vederlag uppliter
en del av ligenheten att anvindas av ndgon
annan.

Ett underhyresforhillande skall anses ha
uppstdtt mellan parterna oberoende av om
hyresvirden har givit sitt tillstdnd till upplétel-
sen eller inte. Om tillstdnd behdvs for uppld-
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telsen, kan avsaknaden av ett sidant leda till
att underhyresforhéllandet inte kan fortsitta.

I 2 mom. foreslas stadganden om forhillan-
det mellan stadgandena i detta kapitel och de
Ovriga stadgandena 1 lagen. Stadgandena i
kapitlet skall p4 samma sitt som tidigare i
egenskap av lex specialis &sidosdtta de &vriga
stadgandena i lagforslaget, om konflikt mellan
dessa uppstdr. I lagforslaget ingdr likasd vissa
stadganden som det fortfarande inte 4r moti-
verat att tillimpa pa underhyresférhallanden.
Sadana 4r stadgandena om hyresgistens upp-
sagningsskydd i hyresforhdllande tills vidare
(44 § ), hyresgistens ritt till skadestdnd nir ett
tidsbestimt hyresforhallande upphor eller pa
grund av att ett hyresforhdllande som giller
tills vidare ségs upp (45 §) samt 46 §, som giller
forlust av uppsidgningsskydd eller ritt till er-
sittning.

628. Anmdlningsskyldighet vid underuthyr-
ning. Det foreslagna stadgandet 4r nytt. Enligt
stadgandet skall underhyresvarden ha en i sak
likadan skyldighet som hyresvirdar i allménhet
har enligt 37 §. Om underhyresvirdens skyldig-
het att meddela underhyresgésten att underhy-
resvirdens egen besittningsritt till ligenheten
upphor samt om hans ansvar foér ett sidant
meddelande stadgas i lagforslagets 65 §. Efter-
som underhyresgistens besittningsrétt till den
del av ligenheten som han hyrt skall upphdra
samtidigt som underhyresvirdens besittnings-
rétt till ligenheten, 4r det skél att underhyres-
virden redan ndr underhyresavtalet ingds for-
klarar vad hans ritt att besitta ldgenheten och
uppléta en del av den pa hyra grundar sig pa.

63§. Uppsdgningstid i underhyresavtal och
Slytiningsdag. Aven 1 underhyresférhillanden
for affarslokaler skall avtalsfrihet rada i friga
om uppsdgningstider och flyttningsdagar. Har
annat inte avtalats, skall uppségningstiden for
en hyresvird vara en mdnad och for hyresgis-
ten 14 dagar. Stadgandet avviker frdn 92 § den
gillande hyreslagen s till vida att uppsdgnings-
tiden for hyresvirden skall vara en mdnad dven
efter att hyresforhillandet har varat ldngre dn
ett ar.

Stadgandet i 2 mom. skall motsvara 124§ i
den gillande hyreslagen. En underhyresgist
skall foljaktligen alltid flytta den fdrsta varda-
gen efter att underhyresférhillandet har upp-
hort och ndgon ritt till framskjutande av
flyttningsdag finns inte.

64 §. Skadestind pd grund av uppsdgning av
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underhyresavtal. De foreslagna stadgandena
motsvarar i sak 93 § i den gillande hyreslagen.

Nir underhyresvirden sdger upp avtalet
skall frigan huruvida orsaken har varit godtag-
bar sasom hittills avgoéras fran fall till fall. Vid
beddmningen skall hdnsyn tas till att underhy-
resvirdens och underhyresgistens boendesitua-
tion ritt ldngt 4r gemensam. Ett beteende som
inte dr sd klandervirt att det skulle betraktas
som en tillricklig uppsdgningsgrund i hyresfor-
hillanden i allménhet kan d4rfor i underhyres-
forhdllanden accepteras sdsom godtagbar upp-
sdgningsgrund.

Stadgandet skall sisom hittills vara tvingan-
de s till vida att det inte skall vara tillatet att
genom avtal begrinsa hyresgidstens ritt till
skadestdnd enligt detta lagrum. Ett villkor som
strider mot paragrafen skall vara ogiltigt. Ett
stadgande hiarom skall ingd i 2 mom.

65 §. Upphdrande av underhyresforhdllande pd
grund av att underhyresvirdens besittningsrdtt
upphor. De foreslagna stadgandena motsvarar i
sak 94§ i den gillande hyreslagen.

12 kap. Ykrafttridelsestadganden

Allméint. 1 kapitlet foreslds stadganden som
giller ikrafttridandet och 6vergdngstiden. Av-
sikten dr att lagen skall tillimpas pd avtal som
har ingitts fore lagens ikrafttridande. Om
nddvindiga undantag fran denna huvudregel
skall likasd stadgas i detta kapitel.

66§. Ikrafttrddande. Avsikten dr att lagen
skall trdda i kraft under 199 .

Lagen om hyra av bostadsldgenhet avses
trdda i kraft samtidigt som denna lag. Genom
forstndmnda lag upphiivs den gillande hyres-
lagen frin 1987 jimte dndringar och tilligg.

tgirder som verkstilligheten av lagen for-
utsitter skall f4 vidtas redan innan lagen trider
i kraft. Sddana atgirder 4r bl.a. uppdateringen
av domstolsblanketterna,

678§. Hyresavtal som ingdtts fiore lagens
ikrafttridande. Avsikten 4r att lagen om hyra
av affirslokal skall tillimpas 4ven pa sddana
hyresavtal och -férhdllanden som har ingitts
innan lagen tridde i kraft. I 2 och 3 mom. samt
68 § foreslds vissa nddvindiga undantag frin
denna huvudregel betriffande tillimpning av
lagen.

12 och 3 mom. foreslds stadganden om nér
de nya stadgandena om uthyrning i andra hand
i 10 kap. skall tillimpas pd tidigare ingdngna

avtal. Stadgandena skall tillimpas om hyres-
virden fore ikrafttridandet i hyresavtalet eiler
separat har givit sitt tillstdnd till uthyrning av
ldgenheten i andra hand och hyresgisten med
stod av detta tillstdnd hyr ut ldgenheten efter
ikrafttrddandet. Det foreslds dock att hyresvir-
den skall ha ritt att under sex manader efter
ikrafttridandet meddela att tillstindet inte
lingre fir dberopas eller ldgenheten hyras ut i
andra hand. Meddelandet skall vara skriftligt
och delges enligt 43§. Stadgandet motsvarar
hyreslagens ikrafttridelsestadganden om uthyr-
ning av en bostadslidgenhet i andra hand.

Det foreslds att 5§ 2 mom. i denna lag skall
tillimpas frdn samma tidpunkt som det 3 mom.
som har foreslagits bli fogat till 5§ hyreslagen.
Stadgandet i 5§ 2 mom. i denna lag skall
sdledes utover pd avtal som ingls efter att
lagen har tritt i kraft ocksa tillimpas pa avtal
som har ingétts innan lagen trider i kraft, om
avtalet dock har ingitts under den tid det 3
mom. som fogats till 5§ hyreslagen har varit i
kraft.

68§. Bestdmd tid som pdgdr och anhdngig
rdttegdng.

Om en dtgird, som enligt hyreslagen har en
viss rédttslig verkan, har vidtagits fore den nya
lagens ikrafttrddande, skall denna verkan enligt
en hos oss allmint omfattad civilrittslig princip
inte utan synnerligen vidgande skdl #ndras
genom den nya lagens ikrafttridande. Dirfor
foreslds det i 1 mom. att verkan av ett
meddelande eller en 4tgdrd som har gjorts eller
vidtagits fore lagens ikrafttridande fortfarande
skall bestimmas enligt hyreslagen. Sddana at-
girder kan t.ex. vara uppsdgning av ett hyres-
avtal, att ndgon motsédtter sig uppsdgningen
eller ett yrkande pa hojning eller sinkning av
hyran.

Av de orsaker som ndmnts ovan foreslds det
i 2 mom. att ett hyresirende som dr anhiingigt
vid domstol nir lagen trider i kraft skall
handldggas och avgoéras enligt den tidigare
hyreslagen.

1.3. Lagen om bostadsaktiebolag

82§. Tilldelande av varning. 1 gillande 1
mom., dir det stadgas om varning att bolaget
kan ta en ldgenhet i sin besittning, beaktas
endast de fall dir aktiedgaren sjdlv, eller om
han har hyrt ut ldgenheten, hyresgisten eller
nagon annan som bor i ligenheten dven besit-
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ter den. Andra nyttjanderittshavare har inte
beaktats i stadgandet. I alla de situationer dir
varning skall delges enligt stadgandet tas inte
heller hiinsyn till hyresgéisten elier andra som
besitter ldgenheten.

Nir en ldgenhet tas i bolagets besittning
beror detta rétt ofta pd att den som besitter
lagenheten har gjort sig skyldig till ett visst
forfarande. Nar bolaget sedan tar lidgenheten i
sin besittning, riktar sig foljderna alltid mot
den som besitter ligenheten med stéd av
hyresriitt eller annan nyttjanderétt. Den var-
ning som skall tilldelas fore besittningstagandet
syftar till att det felaktiga forfarandet skall
avhjilpas eller réttas till. Det &r déarfor moti-
verat att dven den som besitter ldgenheten med
stdéd av hyresritt eller annan nyttjanderitt
alltid fir del av varningen. Detta borde gilla
alla de situationer dir bolaget tar ligenheten i
sin besittning samt delgivningssituationen och
-sdttet. Det foreslas att stadgandet justeras pd
denna punkt.

Aktiedgaren dr ibland okdnd, varfér det
enligt momentet dr mojligt att delge varningen
s att den publiceras i den officiella tidningen.
Eftersom denna tidning sillan i praktiken nir
aktieigaren och han dérfér inte fir kinnedom
om det besittningstagande som hotar hans
ldgenhet, foreslds det att ett meddelande om att
bolaget har for avsikt att dverta besittningen av
ligenheten dessutom skall séndas till ligenhe-
ten. P4 detta sdtt fir dven den som besitter
ldgenheten sdsom hyresgist eller med stod av
nigon annan nyttjanderitt del av varningen.
Att en forlust av besittningen dr dverhingande
kommer siledes till dessa personers kidnnedom
fastin aktiedgaren inte sjalv har ldgenheten i
sin besittning och hyresgisten eller den andra
nyttjanderittshavaren 4r okind. Lagen kom-
mer sdledes att skydda dven den faktiska
besittningen av ligenheten.

83§. Delgivning av beslutet. Den tidsfrist
inom vilken bolagsstimmans beslut om att
bolaget tar ligenheten 1 sin besittning skall
delges aktiefigaren dr enligt den gillande lagen
endast 30 dagar. Tidsfristen 4r alltsd ritt kort.
Om delgivning inte kan ske inom denna tid, dr
beslutet utan verkan. A andra sidan ligger det
i alla de personers intresse vars stillning
paverkas av beslutet att frigan om verkstilli-
gheten av beslutet inte forblir oppet alltfor

ldnge. Verkstalligheten borde dirfor ske pa ett .

effektivt sitt. Det foreslds darfor att bolagss-
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timmans beslut om att bolaget tar ligenheten
i sin besittning skall delges inom 60 dagar frin
det beslutet fattades.

Aven inom denna delgivningsfrist kan det
uppstd situationer dir beslutet inte kan delgi-
vas i tid, t.ex. nir den som skall delges beslutet
vistas utomlands. Eftersom det foreslds att
bolagsstimmans beslut om att bolaget tar
ldgenheten i sin besittning sdsom férut skall
delges pd samma sidtt som en varning enligt
82§, innebir de dndringar som foreslds i 82§ 1
mom. att delgivningsmdjligheterna f6r sddana
beslut forbittras.

Det foreslas dven att stadgandet preciseras s
att ett bolagsstimmobeslut om att bolaget tar
lagenheten i sin besittning skall delges bade
aktieigaren och de som annars besitter ligen-
heten sdsom hyresgister eller andra nyttjande-
rittshavare. Stadgandets ordalydelse 4r i sin
nuvarande ordalydelse oklar si till vida att det
inte klart framgir huruvida beslutet om besitt-
ningstagande skall delges hyresgisten alltid nir
lagenheten &r uthyrd eller endast nir besitt-
ningstagandet grundar sig pd 81§ 1 mom. 3, 4
eller 5 punkten. Nir dvertagandet av besittnin-
gen till ligenheten grundar sig pd 81§ I mom.
1 eller 2 punkten, dvs. pa aktiedgarens forsum-
melse att betala forfallet vederlag eller pd att
lagenheten vanvirdas sd att bolaget eller ndgon
annan aktiedgare véllas men, inverkar dvertag-
ningsbeslutet &ven pa hyresgistens eller andra
nyttjanderdttshavares stdllning och rittigheter.
Det méste dirfor anses motiverat att beshitet
delges dven dessa personer och att delgivningss-
kyldigheten klart framgér av stadgandet.

84 8. Klander och verkstillighet av beslutet.
Enligt 1 mom. foreslds det att stadgandet
justeras s att inte endast hyresgidsten och
aktieigaren utan dven andra nyttjanderittsha-
vare skall ha rétt att klandra ett beslut om att
lagenheten tas i bolagets besittning. Eftersom
ett sidant beslut av bolaget alltid paverkar
dven nyttjanderdttshavarnas stidllning och rit-
tigheter, 4r det motiverat att dven dessa skall
ha en fristiende klanderritt, som inte skall
vara beroende av aktiedgarens eller hyresgis-
tens rétt. Stillningstagandet motiveras ocksd
med att aktieigaren och den hyresgist eller
nyttjanderittshavare som besitter ligenheten
inte alltid har identiska intressen.

I 3 mom. foreslds det att ett beslut om att
bolaget skall ta ligenheten i sin besittning skall
verkstillas sdsom en vrikningsdom mot hyres-
gisten. Den reform av underrittsférfarandet
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som triddde i kraft frin ingdngen av december
1993 innebar en revidering av de stadganden
som giller vrikning och dven vrikning maste
numera yrkas vid domstol. Friagan huruvida
ligenheten 4r uthyrd eller om ndgon med stod
av en annan nyttjanderitt besitter den skall
givetvis i man av mojlighet utredas senast i
detta sammanhang. For att vrikningen inte
skall riktas mot den som lagligt besitter ldgen-
heten utan att han kan anses ha fétt del av
bolagets ritt att ta ligenheten i sin besittning,
foreslds det att vrikningen inte fir riktas mot
en person som med stod av hyresritt eller
annan nyttjanderdtt besitter ldgenheten, om
beslutet grundar sig pd aktiedgarens foérsum-
melse att betala vederlag och beslutet inte har
delgivits den som vrdks. Andra &n aktiedgaren
ir inte nodvindigtvis medvetna om denna
grund, pd vilken bolaget kan Overta besittnin-
gen av liagenheten, och vare sig hyresgisten
eller andra nyttjanderittshavare har ndgon
andel ddri. Bolaget kdnner inte heller alltid till
att lagenheten 4r uthyrd eller med stdd av
annan nyttjanderitt har upplitits till ndgon
annan. Stadgandet anknyter till 85§, enligt
vilken bostadsakticbolaget dr skyldigt att for
den tid som besittningen varar i forsta hand
hyra ut ldgenheten till en hyresgist som bor i
ldigenheten och som inte genom sitt férfarande
har orsakat besittningstagandet.

Om den som lagligt besitter ligenheten dd
vrikning blir aktuellt 4r samma person som vid
delvigningen av beslutet enligt 83 §, behovs inte
separat tillkdnnagivande om att bolaget tar
Gver besittningen av ligenheten. Stadgandet i 3
mom. behovs diarfér bara med tanke pd situ-
ationer dir en annan person har tagit over
besittningen av ldgenheten eller ddr uthyrnin-
gen av ldgenheten eller annan Overldtelse av
nyttjanderitten har skett efter den i 83 § avsed-
da tiden.

Kravet att vrikning endast fir verkstillas
om den hyresgist som besitter ldgenheten eller
den som har ndgon annan nyttjanderitt till den
fir del av vrdkningen &r likasd &4gnat att
garantera att bolaget fir kinnedom om en
eventuell nyttjanderittshavare samt att nyttjan-
deriittshavaren senast i detta skede blir medve-
ten om situationen och kan inleda de avtals-
forhandlingar som .avses i 85§.

858. Uthyrning av en ldgenhet som tagits i
bolagets besittning. Det foreslds att stadgandet
i 1 mom. justeras si att dven andra nyttjande-
rittshavare 4n hyresgister beaktas i stadgan-
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det. For den tid som bolaget har besittningen
skall bolaget sdledes i forsta hand ingd ett
hyresavtal med en hyresgist eller annan nytt-
janderittshavare som bor i ligenheten, om
denne inte genom sitt forfarande har orsakat
att ldgenheten tagits i bolagets besittning.

Det foreslas att stadgandets ordalydelse skall
justeras dven i friga om lingden pa de hyresav-
tal som bolaget kan ingd. Ett hyresavtal som
bolaget med stéd av 81 § lagen om bostadsak-
tiebolag ingdr om ligenheten skall utan upp-
sdgning och oberoende av vad som avtalats om
hyresavtalets lingd upphora senast nidr bola-
gets besittningstid gdr ut. Ett hyresférhéllande
som baserar sig pd ett hyresavtal med bostad-
saktiebolaget kan siledes i praktiken vara
lingre dn bolagets egen ritt att bestimma 6ver
besittningen till ligenheten.

868. Ny dgares rdtt att fd ligenheten i sin
besittning. Paragrafens ordalydelse maste juste-
ras sd att hdnvisningen till hyreslagen dndras
till en hénvisning till de nya lagar som foreslds
ersidtta nimnda lag, nimligen lagen om hyra av
bostadslidgenhet och lagen om hyra av affirs-
lokal. Den nye dgarens ritt att fa ligenheten i
sin besittning regleras i ndmnda lagar. Dessu-
tom foreslds en justering av rubrikens finska
sprakdrikt.

1.4. Aktenskapslagen

Det foreslds att 24 § 2 mom. dktenskapslagen
upphévs, eftersom den delvis overlappar och
delvis strider mot 46 och 50 §& i den gillande
hyreslagen samt 45 och 49 §§ forslaget till lag
om hyra av bostadsldgenhet i denna proposi-
tion. Ett forordnande som motsvarar det som
domstolen med stod av 24§ 2 mom. dktens-
kapslagen kan meddela om fortsdttning av
hyresférhallandet for en bostadsligenhet som
har anvints sisom makarnas gemensamma
hem samt om befriande av den ena maken fran
detta nidr domstolen forordnar att samlevnaden
skall upphora, kan i varje fall ges med stod av
lagforslagets 49 §. Férordnanden med stéd av
24 § 2 mom. dktenskapslagen giller tills vidare
och kan #dndras och aterkallas. Ett beslut som
giller overforing av hyresritt kan dock inte
dndras eller aterkallas pd detta sitt; nir avtalet
Overforts svarar mottagaren for det och over-
lataren befrias frdn ansvar for skyldigheter
enligt hyresavtalet. Eftersom ingen 4ndring av
Overforarens eller mottagarens stéllning var
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aktuell nir stadgandet intogs i dktenskapsla-
gen, foreslds det att lagstiftningen preciseras
genom att 24§ 2 mom. d&ktenskapslagen
upphivs.

1.5. Lagen om begriinsning av anviindningen av
indexvillkor

2§. Undantag. Enligt paragrafen har det
varit tillitet att utan hinder av de Ovriga
stadgandena i lagen fritt avtala om hyran i
sidana hyresférhallanden for bostadsligenhe-
ter som ndmns i § punkten och som &r befriade
fran reglering samt i sddana hyresférhillanden
for andra 4n bostadsligenheter som nidmns i 9
punkten, forutsatt att hyresavtalet giller tills
vidare eller har ingdtts for minst tre A4r.
Eftersom det foreslds att den hyreslag som 8
punkten hinvisar till skall upphédvas genom
forslaget till lag om bostadsligenhet i denna
proposition, maste ifrdgavarande punkt juste-
ras pd motsvarande sitt. Ndgon idndring av de
forutsdttningar under vilka det skall vara moj-
ligt att avtala om hyran f6ér bostadsligenheter
och andra ldgenheter utan hinder av denna lag
foreslds inte i detta sammanhang. Dirfor fo-
reslds det att ett undantagsstadgande for bos-
tadsldgenheter och andra ldgenheter skall tas in
I paragrafens 8 punkt.

Lagen om begrinsning av anvéndningen av
indexvillkor dr i kraft under 1993 och 1994.
Regeringen har den 4 november 1994 avgett en
proposition till riksdagen med forslag till lag
om begrinsning av anvindingen av indexvill-
kor (RP 286/1994 rd). Avsikten #r att den nya
lagen skall vara 1 kraft 1995 och 1996. Den
foreslagna lagen har till den del den giller
hyresavtal samma innehdll som den lag som 4r
i kraft 1994. Om den nya lagen inte ges,
forfaller dven den nu foreslagna dndringen av
nimnda lag.

2. Ikrafttridande

Det foreslds att lagen om hyra av bostads-
lagenhet och lagen om hyra av affirslokal skall
trdda i kraft si snart som mojligt efter att
lagarna har antagits och stadfists, dock med
hinsyn till att en skdlig tid bor std till
forfogande for spridande av information om
lagarnas innehdll samt for utbildning av de
myndigheter som skall tillimpa lagarna. Bl.a.

domstolarnas medlemmar och personalen hos
de organisationer som foretrader hyresgisterna
och -virdarna 4r i behov av utbildning. De nya
lagarna innebdr dven att de blanketter som
anvinds vid domstolshandliggning av hy-
resdrenden och i anslutning dirtill méste for-
nyas. Avsikten idr sdledes att lagen om hyra av
bostadsldgenhet och lagen om hyra av affirs-
lokal samt de lagar som har samband med
dessa skall trdda i kraft senast under 1996.

3. Lagstiftningsordning

Det foreslas att lagforslagen i propositionen
stiftas i vanlig lagstiftningordning. I inget av
lagforslagen foreslds stadganden som skulle
kranka de grundliggande rittigheterna enligt
regeringsformen och sdledes skulle forutsitta
handldggning i grundlagsordning.

Av de lagar som ingdr i lagforslaget foreslds
det att lagen om hyra av bostadsligenhet och
lagen om hyra av affirslokal dven skall tillim-
pas pd avtalsforhallanden som grundar sig pa
existerande avtal, dvs. avtal som har ingitts
innan lagarna tridde i kraft. Lagarna skall
dock inte 4ndra vad parterna avtalat. Det som
avtalats skall inte dndras ens i de fall att
avtalsfriheten enligt lagforslagen ir storre dn
enligt den lagstiftning som gillde ndr parterna
ingick sina avtal och anvinde sig av sin
avtalsfrihet. Aven 1 dessa fall skall den okade
avtalsfriheten i avtalsforhdllanden innebira att
vad som avtalats endast kan dndras genom ett
nytt avtal mellan parterna efter att lagarna har
trétt i kraft.

De rittegdngar som dr anhidngiga nir lagar-
na trider i kraft skall likasd avgoras med stod
av hyreslagen. Om en tidsfrist for ett medde-
lande eller en atgird gar ut forst efter att de
nya lagarna har tritt i kraft, skall dven
meddelandets eller dtgdrdens verkan samt tids-
fristens ldngd avgodras enligt hyreslagen. Gilti-
gheten av en uppsigning som hyresvirden har
verkstdllt av ett hyresavtal for en bostadsldgen-
het skall dven efter att lagen om hyra av
bostadsldgenhet har trétt i kraft avgoras enligt
12 kap. hyreslagen, forutsatt att uppsidgningen
skedde innan lagen tridde i kraft.

Det foreslds att lagen om hyra av bostads-
ligenhet efter att den tritt i kraft med smirre
undantag dven skall tillimpas pa hyresforhil-
landen som har ingatts fore ikrafttridandet,
vilket bl.a. innebdr att hyrans storlek och
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besittningsskyddet bestdims pd ett helt annat
sitt 4n tidigare i bostadsligenheter som har
varit foremal for reglering. 1 friga om bestim-
ningen av hyran giller den stérsta forindringen
forfarandet vid justering av hyran. I ett reglerat
hyresforhdllande har hyresvirden ensidigt haft
ritt att justera hyran till det belopp som de
allminna anvisningarna om hyreshdjningar
medgivit och med tillstind av domstol dven
mer 4n sd. Fran ingdngen av 1991 har parterna
dessutom haft mojlighet att avtala om hyran. I
avtalsforhllanden som varit fria fran reglering
har hyresjustering varit mgjlig endast genom
avtal mellan parterna. I sddana hyresférhallan-
den regleras dven forfarandet vid hdjning av
hyran genom avtal. Med tanke pd lagstiftning-
sordningen kan det konstateras att de foreslag-
na stadgandena inte dndrar liget for hyresfor-
héllanden som varit fria fran reglering, men att
ikrafttridandet av lagen kommer att medfora
en sidan situation i de hyresférhdllanden som
varit foremdl for reglering att hyran kan
justeras enbart genom avtal mellan parterna,
ett domstolsavgorande eller, enligt ikrafttridel-
sestadgandet, om hyresvirden si onskar med
ett belopp som motsvarar fordndringen i kon-
sumentprisindex. Avtalas inte annat eller foljer
inte annat av ikrafttridelsestadgandet, skall
hyran sdledes forbli densamma som nér lagen
tradde i kraft. A andra sidan har innehallet i
begreppet skilig hyra varit och kommer dven
att forbli i stort sett detsamma i hyresférhal-
landen som omfattas av regleringen som i
hyresforhdlianden som ir fria frin sidan reg-
lering och 1 bigge fallen finns det mojlighet att
i domstolsvig yrka jimkning av en alltfor hog
hyra. Aven en hyra som har hojts enligt de
allminna anvisningarna om hyreshdjningar har
kunnat jimkas om den varit oskélig. Hyresvir-
dens ritt att ensidigt hoja hyran till ett belopp
som motsvarar anvisningarna om hyreshjnin-
gar har visserligen varit ett sdtt att reglera
skiiligheten hos hojningarna, men anvisningar-
na har samtidigt medfort en indelning av
hyreshdjningarna i sidana som krivt faststil-
lelse av domstol och sddana som inte krivt
faststillelse, utan som har kunnat genomforas
genom avtal mellan parterna. De allménna
anvisningarna om hyreshojningar har siledes
dven haft en klart processekonomisk mission.
Ritten att meddela anvisningar om hyreshoj-
ningar samt hyresvirdens dirtill anslutna ensi-
diga ritt att hoja hyran kan dérfér, med
hinsyn till hyresvirdens ritt att med stod av

ikrafttridelsestadgandet hoja hyran, inte anses
vara sddan att slopandet av den skall anses
innebdra ett ingrepp i skyddet fér egendom
enligt 6 § regeringsformen.

Aven dndringen av de stadganden som giller
betalning av hyra i forskott berdr redan exis-
terande avtalsforhéllanden. Efter att svél la-
gen om hyra av bostadslidgenhet som lagen om
hyra av affirslokal har tritt i kraft kommer det
att bli mojligt att friare 4n forr avtala om hur
en hyra som betalas i forskott skall bestimmas,
i den min avtalsfriheten okats. En #ndring i
avtalsférhdllandet sker sdledes endast genom
avtal. Sdgs avtalet upp for justering av avtals-
villkoren, 4r ett avtal om en sddan justering
mojligt under fOrutsittning att ett nytt avtal
ingds. I frdga om andfa 4n bostadsldgenheter
ir stadgandena om hyra i forskott inte tvin-
gande ens enligt den gillande lagen, utan
sddana avtal om betalning av hyra i forskott
som avviker frin stadgandena i lagen dr moj-
liga redan nu.

Mojligheterna att avtala om ldgenhetens
skick och underhdll samt ansvaret for skador
pa ldgenheten Okar sivil i hyresforhillanden
for bostadsligenheter som for andra ligenhe-
ter. Inte heller dessa lagdndringar kan tilldimpas
pé redan existerande avtalsforhdllanden annat
4n ndr parterna avtalar dirom och pd det sitt
de avtalar. Har inget avtalats om lidgenhetens
skick, underhall eller ansvaret for skador pa
lagenheten, skall dessa omstindigheter regleras
av lagen om hyra av bostadsldgenhet och lagen
om hyra av affirslokal. Stadgandena motsva-
rar pd denna punkt den gillande hyreslagen.
Om en ldgenhet anvinds for annat 4n boende,
dr det dven enligt den gillande lagen tilldtet att
avtala att andra bestimmelser dn de lagstad-
gade skall tilldimpas i friga om lidgenhetens
skick, underhill och ansvaret for skador pa
den.

Rétten att yrka pd jidmkning av hyran
bibehdlls sivil i lagen om hyra av bostadsli-
genhet som lagen om hyra av affirslokal, men
den tid for vilken hyran kan forordnas att
dterbetalas foreslds bli kortare. I friga om
bostadsligenheter skall det inte lingre vara
mojligt att yrka aterbetalning for lingre tid &n
ett ar fore sinkningsyrkandet delgavs, och i
friga om andra in bostadsligenheter skall
ingen hyra &terbetalas for tiden fore delgivnin-
gen. Dessa #dndringar 4r avsedda att styra
utvecklingen si att alla meningsskiljaktigheter
sdvil om hyran som Ovriga avtalsvillkor avgors
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sd snart som mojligt efter att de yppat sig.
Eftersom domstolen savil enligt den gillande
lagen som enligt lagforslaget skall ha ritt att
prova huruvida hyran skall aterbetalas eller
inte, och 1 si fall for vilken tid, skall de
foreslagna forindringarna inte anses innebira
nagon sadan férlust som parterna vore skyd-
dade mot enligt 6§ regeringsformen.

De édndringar som jamfoért med de stadgan-
den som giller hyresforhdllanden som #r fria
frin regiering foreslds i stadgandena om besitt-
ningsskyddet enligt forslaget till lag om hyra av
bostadsldgenhet, 4r smd och pdverkar inte
lagstiftningsordningen. I  hyresférhillanden
som underlyder reglering har besittningsskyd-
det ddremot varit ordnat pd ett avsevirt
annorlunda sitt. De stdrsta dndringarna av
vikt med tanke pd lagstiftningsordningen giller
uppsigning av ett avtal som géller tills vidare,
om hyresviarden sdger upp avtalet. A andra
sidan har dven hyreslagens stadganden om
uppsdgningsforfarandet varit sddana att parter-
na endast i mycket ringa utstrickning har haft
ritt att avtala om dem. Skillnaden mellan
systemen visar sig frimst i de processuella
stadgandena, t.ex. ddri att en hyresgist i ett
hyresforhdllande som underlyder reglering har
haft ritt att bestrida uppsédgningen, vilket har
inneburit att en hyresvird som har velat st
fast vid uppsdgningen har varit tvungen att
vicka en talan om utredning av uppsdgnings-
grunden inom tre manader frin uppsignings-
tidens bérjan. Vid denna rittegdng har hyres-
viarden fitt styrka sin talan och visa att
uppsdgningsgrunden fortfarande foreligger.
Ogiltigforklaring av uppsigningen har varit
mojlig d4nnu vid en rittegdng om vriakning av
hyresgdsten, om denne har lyckats visa att
uppsédgningsgrunden inte har varit laglig eller
att den t.ex. till foljd av dndrade forhallanden
inte lingre foreligger. Ett motsvarande stad-
gande om bestridande av hyresvdrdens uppség-
ningsgrund och rittegdng for utredning av
grunden finns inte bland de stadganden som
giller hyresforhdllanden som ir fria fran reg-
lering. Nagot motsvarande stadgande ingdr inte
heller i lagforsiaget. Enligt forslagets 98§ 3
mom. skall det efter att lagen har tritt i kraft
vara mojligt att anhiingiggéra en sidan ritte-
ging endast i det fall att hyresvirden har sagt
upp avtalet innan lagen trddde i kraft och att
avtalet omfattades av regleringen nir ikrafttri-
dandet skedde. Har hyresgisten velat fortsitta
besittningen av ligenheten, har en hyresvird i

ett reglerat avtalsférhillande inte heller haft
rétt att siga upp avtalet utan en lagstadgad
uppsigningsgrund.

Enligt lagforslaget kan hyresvirdens uppsig-
ning ogiltigforklaras endast i de fall som avses
i lagforslagets 56 §. 1 dessa fall 4r det friga om
att avtalet har sagts upp for justering av hyran
och att hyresyrkandet maste anses oskiligt eller
att nigon godtagbar grund fo6r uppsidgningen
inte foreligger samt att uppsigningen &dven
annars mdste anses oskilig med hidnsyn till
hyresgéstens forhdllanden. Det 4r dock hyres-
gisten som skall vicka talan. Finns ingen
godtagbar orsak till uppsédgningen, skall hyres-
gésten alltid ha mojlighet att yrka skadestdnd
for att avtalet har upphort till f6ljd av en sddan
uppsdgning. Skillnaderna mellan system &r
foljaktligen processuella, men giller samtidigt
dven uppsidgningsgrunderna. I hyresférhéllan-
den som ér fria frn reglering kan ett avtal som
giller tills vidare dven ségas upp for dndring av
avtalsvillkoren.

Den som &r hyresgist i en annan ldgenhet 4n
en bostadsligenhet eller i en bostadsligenhet
som 4r fri frén reglering har numera rétt att fi
ersittning for reparationer som har ¢kat ligen-
hetens virde. Fastin dndringar foreslas i dessa
stadganden, méste dndringarna anses motsvara
gillande ritt i friga om dylika ersdttningar
eller vara preciseringar av stadgandena, efter-
som hyresgistens ritt att utfora reparationer
utan hyresvirdens samtycke forblir densamma
som enligt hyreslagen. Har parterna avtalat om
utférande av reparationer, har de dven i all-
méinhet avtalat om hur reparationerna skall
ersittas eller beaktas i hyresbeloppet.

Det foreslds att mojligheten att f4 flyttnings-
dagen framskjuten inte lingre skall finnas nir
den som kopt en bostadsligenhet vid exekutiv
auktion sdger upp hyresavtalet.

Andringen beror pd att det foreslds att den
rétt att hdva hyresavtalet som en sddan k&pare
har enligt den gédllande lagen skall dndras till en
rétt att sdga upp hyresavtalet. Jimfort med den
gillande lagen innebdr forslaget siledes att
hyresgisten fir besitta ligenheten dnnu under
uppsédgningstiden. Enligt den gillande lagen
kan hidvningen innebidra att besittningsritten
till ldgenheten upphdr omedelbart, varfor méj-
ligheten att fd flyttningsdagen framskjuten ir
mycket teoretisk. Framskjutande av flyttnings-
dag skall nimligen yrkas senast en manad fére
den flyttningsdag som yrkandet giller.

Med hinsyn till lagstiftningsordningen &r det
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skdl att beakta att de foreslagna stadgandena
om besittningsskydd inte dndrar det som redan
har avtalats i ett avtalsforhdllande och inte
omedelbart paverkar existerande avtalsférhal-
landens bestind. Sdger ndgondera parten upp
avtalet efter att lagarna har tritt i kraft, skall
uppsdgningen ske enligt de nya stadgandena
och inte enligt hyreslagen. Eventuella me-
ningsskiljaktigheter skall likasd avgoras enligt
de foreslagna stadgandena.

Om ikrafttridelsestadgandena beaktas, kan
de nya lagarna om hyra av bostadsldgenhet och
hyra av affirslokal inte heller anses &dndra
foljderna eller de eventuella foljderna av en
uppsédgning som har verkstillts innan lagarna
tradde i kraft.

De nya stadgandena om besittningsskydd
har sdledes inte i och for sig nigon inverkan pa
de grundliggande rittigheterna enligt rege-
ringsformen, varfor det inte torde foreligga
nagot hinder for att forslaget till lag om hyra
av bostadsligenhet och forslaget till lag om
hyra av affdrslokal handliggs i vanlig lagstift-
ningsordning. Regeringen anser det dock
onskvirt att grundlagsutskottets utlitande in-
hiimtas om propositionen.

Med stéd av vad som anforts ovan foreliggs
Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag

om hyra av bostadsligenhet

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:

1 kap.
Allminna stadganden

1§

Tilldmpningsomrdde

Denna lag tillimpas pd ett avtal genom
vilket en byggnad eller en del av en byggnad
(ligenhet) hyrs ut for att anvdndas som bostad
(hyresavtal for bostadsligenhet). Anvindnings-
dndamadlet bestims enligt vad som avtalats
vara den huvudsakliga anvindning av ligen-
heten.

Genom hyresavtalet kan ocksd ett markom-
ridde upplitas for att anviandas 1 samband med
lagenheten.

Denna lag tillimpas ocksd enligt vad som
stadgas nedan pd siddana gemensamma utrym-
men och anordningar i fastigheten eller bygg-
naden som anvidnds av hyresgéisten med anled-
ning av hyresforhallandet.

2§

Begrdinsningar av tilldmpningsomrddet

Denna lag tilldmpas inte pd inkvarteringsré-
relsers verksamhet.

I frdga om statens, en kommuns eller ndgot
annat offentligt samfunds hyresbostiader giller
vad som sirskilt stadgas eller bestims om dem.

3§

Tvingande stadganden

Avvikelse frin denna lag kan goras i hyres-
avtalet, om inte nigot annat stadgas i denna
lag eller det annars skall anses vara férbjudet.

4§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett hyresavtal dr tidsbestdmt eller géller tills
vidare. Hyresavtalet giller tills vidare, om inte
nagot annat har avtalats eller avtalas eller
ndgot annat foljer av annan lag. Om hyresavtal
ingés flera ganger i f6ljd med samma hyresgést
for en bestimd tid pd hogst tre manader, ir
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hyresavtalet trots det villkor som giller den
bestdmda tiden i kraft tills vidare.

Ett tidsbestdimt hyresavtal upphor vid ut-
gingen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal
som giller tills vidare och dven ett tidsbestamt
hyresavtal upphor med stod av denna lag till
foljd av att avtalet sdgs upp, hivs eller forfaller
eller genom avtal om att det upphor.

Om flyttningsdag stadgas nedan i 9 kap.

5§
Hyresavtalets form och dess inverkan
pad hyrestiden

Hyresavtal skall ingds och dndras skriftligen.
Om hyresavtalet inte har ingdtts skriftligen,
anses det vara i kraft tills vidare. Ett tidsbe-
stdmt hyresavial for en ldgenhet som hyrts som
fritidsbostad kan dock ocksd vara muntligt.

Miljoministeriet kan tillhandahdilla formuldr
for hyresavtalsblanketter samt for blanketter
for meddelanden och uppmaningar som behovs
1 hyresforhéllandet.

68
Oskdliga avtalsvillkor

Om det skulle strida mot god sed i hyresfor-
hallanden eller annars vara oskiligt att tillim-
pa ett villkor 1 hyresavtalet, kan villkoret
jdmkas eller ldmnas obeaktat. Om villkoret &r
sddant att det inte dr skiligt att avtalet efter
Jamkningen av villkoret till 6vriga delar forblir
1 kraft i oforindrad form, kan avtalet jimkas
ocksd till andra delar eller ocksd kan det
bestimmas att avtalet forfaller.

P4 jimkning av ett hyresavtal mellan en
konsument och en néringsidkare tillimpas kon-
sumentskyddslagen (38/78). P4 jdmkning av
hyrans belopp tillimpas likvil denna lag.

78
Konkurrerande avtal

Om hyresgisten med stod av hyresavtalet i
god tro har tagit ldgenheten i sin besittning, 4r
ett annat avtal genom vilket samma ligenhet
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hyrs ut eller ndgon annan annars ges ritt att
anvinda den, utan verkan mot hyresgisten.
Om en inteckning dock 4r i1 kraft som siikerhet
for hyresrittens eller nigon annan nyttjande-
ritts bestdnd, har innehavaren av inteckningen
foretrade. 1 ovriga fall har det tidigare avtalet
foretrade.

Den som nir hyresavtalet ingicks var 1 god
tro, men vars hyresavtal blir ogiltigt pd grund
av konkurrerande avtal, har ritt att fa ersitt-
ning for skadan av hyresvirden.

8§
Sdkerhet i hyresforhdllande som gdller
bostadsligenhet

Avtal kan ingds om att en skilig sidkerhet
skall stdllas med tanke pd den skada som
uppstdr om en avtalspart inte uppfyller sina
forpliktelser. Om sdkerhet inte stills inom
avtalad tid, har den avtalspart till vars formén
det har avtalats om sdkerhet ritt att hidva
avtalet. Rétt att hdva avtalet féreligger dock
inte, om sdkerheten har stilits innan medde-
lande om hévning delgavs.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart skall
stilla storre sikerhet eller ndgon annan siker-
het &n en sddan som stadgas i 1 mom. 4r
ogiltigt.

9§
Forbjudna villkor om inteckning
och kvittningsrdtt

Ett sddant villkor i ett hyresavtal att inteck-
ning inte far sokas till sikerhet for hyresrittens
bestdnd eller att hyresgisten inte har ritt att
kvitta hyra med en motfordran dr ogiltigt.

10§

Preskription av fordran som grundar
sig pd hyresforhdllande

Rétten till ersittning eller annan fordran
som grunder sig pd ett hyresavtal, eller hyres-
forhédllande eller pd denna lag har forfallit, om
talan inte har vickts inom tre ir fridn det
hyresférhéllandet upphérde.

11§

Makars ansvar for hyresavtal for
bostadsligenhet

Makar och personer som lever i ett dkten-

skapsliknande forhallande (makar) svarar soli-
dariskt for de forpliktelser som foljer av hyres-
avtalet, om de bor tillsammans i en ligenhet
som de eller den ena av dem har hyrt. Ocksa
den make som inte har hyrt ldgenheten svarar
om den andra maken har flyttat frin ldgenhet-
en, under den tid han bor kvar i den fortfa-
rande for de skyldigheter som foljer av hyres-
avtalet. I ett mal eller drende som giller en
sddan bostadsldgenhet skall vardera maken ges
tilifaile att bli hord, om det bedoms att det
finns skal till detta.

12§
Tidpunkt ndr utsatt tid slutar

Om den dag da en Atgérd enligt denna lag
skall vidtas 4r en helgfri 16rdag, helgdag,
sjdlvstindighetsdagen, forsta maj eller jul- eller
nyérsaftonen, far dtgirden vidtas den forsta
vardagen ddirefter.

Vid berdkning av en i dagar uttryckt tid
inom vilken en atgird skall vidtas, beaktas inte
den dag fran vilken den tid som utsatts i denna
lag borjar 16pa. En i manader eller &r uttryckt
tid inom vilken en 4tgird skall vidtas gar ut
den dag i den bestimda mdnaden som till
namn eller ordningsnummer motsvarar den dag
frén vilken den i denna lag utsatta tiden borjar
16pa. Om motsvarande dag inte finns i den
ménad di den bestimda tiden ldper ut, anses
dess sista dag vara den bestimda tidens slut-
dag.

En bestimd tid som uttryckts 1 dagar,
ménader eller ar fore en ndmnd dag rdknas
bakat frin den dagen enligt de grunder som
giller nir den skall rdknas framat enligt 2
mom,

Vad som stadgas i denna paragraf giller
ocksd den dag dd hyresgdsten skall flytta fran
lagenheten.

13§
Fullgérande av delgivningsskyldighet

Om inte ndgot annat stadgas i denna lag,
kan meddelanden och uppmaningar som avses
i lagen sdndas per post i rekommenderat brev
under den adress som mottagaren vanligen
anvinder. Om meddelandet har sidnts pa beho-
rigt sitt, fir avsindaren dberopa det, 4ven om
det forsenas eller inte kommer fram till motta-
garen.

Stimningar eller andra meddelanden eller
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uppmaningar enligt denna lag vilka giller en
ldgenhet som makar gemensamt eller den ena
av dem har hyrt for att anvindas som gemen-
samt hem far séndas till ndgondera maken.

14§
Handrdckning

Hyresvirden har ritt att f4 handriackning av
en polismyndighet, om i 21 eller 22§ avsett
tilltrdde till ligenheten forvigras.

Hyresgisten har ritt att f4 handrickning av
polismyndigheten, om hyresvirden uppenbart
ordttmitigt hindrar hyresgisten att anvénda
den ritt som han har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

15§
Bostadsdomstolar

Enligt vad som stadgas sérskilt kan tvistemal
som hirror av hyresforhallandet behandlas och
avgdras av en vid allmin underritt tillsatt
sirskild avdelning, som bendmns bostadsdom-
stol.

2 kap.

Bostadsléigenhets anviindning, skick
och underhall

16 §

Overldtelse av besittning till bostadsligenhet
och drdjsmdl med detta

Hyresvirden skall stilla ldgenheten till hy-
resgistens forfogande den dag dd hyresgisten
har ritt att f4 den i sin besittning.

Om lagenheten inte dr firdig eller ledig nir
hyresgisten har ritt att f4 den i sin besittning,
och drojsmélet villar hyresgisten visentlig
olidgenhet, har hyresgésten ritt att hiva hyres-
avtalet. Hyresgésten har ritt att hiva hyresav-
talet redan fore den avtalade tillirddesdagen,
om det dr uppenbart att tilltrddet till ligenhet-
en kommer att fordrojas pd ovan nimnt sitt.

17§

Uppldtelse ay bostadsligenhet att anvindas
av ndgon annan

Hyresgasten fir anvinda bostadsldgenheten
som sin egen eller som gemensam bostad for
honom och hans make och de barn som hor till

familjen. Om hyresvirden inte véllas avsevird
olagenhet eller stdrning, fir hyresgisten anvin-
da ligenheten som gemensam bostad ocksd for
sin eller sin makes nidra slikting eller genom
underuthyrning eller annars uppldta hogst hilf-
ten av ldgenheten for att anvindas av nigon
annan for boende.

I andra fall fir hyresgisten inte utan ett
samtycke i1 hyresavtalet eller sdrskilt samtycke
av hyresvirden upplata ligenheten eller en del
av den att anvidndas av ndgon annan.

18§

Upplitelse av ldgenhet att tillfdlligt anviindas
av ndgon annan

Hyresgésten far for hogst tva ar upplata hela
bostadsldgenheten att anvdndas av ndgon an-
nan, om hyresgisten pd grund av arbete,
studier eller sjukdom eller av nigon annan
sddan orsak vistas pd annan ort och hyresvir-
den inte har grundad anledning att motsitta sig
upplételsen.

Hyresgisten skall senast en méanad innan
lagenheten tillfalligt uppldts for att anvindas
av ndgon annan skriftligen meddela hyresvir-
den om saken. Om hyresvirden inte godkiinner
upplatelsen, skall han inom 14 dagar frin det
han fick meddelandet fora grunden for sin
végran till domstol for provning. Om domsto-
len godkidnner grunden for vigran, skall den
forbjuda upplatelsen. Om domstolen forkastar
hyresvirdens talan, kan ldgenheten upplétas
tillfalligt for att anvdndas av ndgon annan trots
att hyresvirden soker dndring.

19§

Uppldtarens och morttagarens ansvar i frdga
om bostadsligenhet

Om hyresgdsten har upplatit lagenheten helt
eller delvis for att anvéindas av ndgon annan,
svarar hyresgisten, ifall inte ndgot annat har
avtalats med hyresvirden, fortfarande for de
skyldigheter som hor till hyresgisten enligt
hyresavtalet samt for sidan skada som den till
vilken ldgenheten helt eller delvis har upplatits
ar skyldig att ersdtta hyresvirden. Den till
vilken liagenheten upplaitits svarar gentemot
hyresvérden for en sddan skada som han skulle
vara skyldig att ersdtta, om hyresvirden hade
hyrt ldgenheten eller en del av den till honom.
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20§
Bostadsligenhetens skick och brister

Ligenheten skall ndr hyresforhallandet bor-
jar och medan det bestar vara i ett sidant skick
som hyresgisten med beaktande av ldgenhetens
dlder, omrddets ligenhetsbestind och &vriga
lokala férhéllanden skiligen kan kridva, om
inte nigot annat har avtalats om skicket. Avtal
kan ocksd ingds om att hyresgisten héller i
skick de rum och anordningar som enligt
hyresavtalet anvdnds av hyresgisten eller om
att han svarar for forpliktelser som hor till
fastigheten.

Om ligenheten inte nir hyresforhdllandet
borjar dr i det skick som krivs eller avtalats
eller under tiden foér hyresférhillandet av na-
gon annan orsak dn forsummelse eller vérds-
loshet fran hyresgistens sida rakar i bristfdlligt
skick och hyresvirden 4r ansvarig for ldgenhe-
tens skick, har hyresgisten ritt att hidva hy-
resavialet, om bristen ir av visentlig betydelse
och hyresvirden inte efter att ha fatt upp-
maning utan drdjsmél eller inom avtalad tid
sorjer for att bristen avhjélps eller bristen inte
kan rattas till. Om hyresvirden underliter att
avhjilpa bristen, fir hyresgisten, i stillet for
att héva hyresavtalet, avhjilpa bristen pi hy-
resvirdens bekostnad, utom om bristen beror
pé att byggnaden dr halvfirdig eller en myn-
dighet har foérbjudit att ligenheten anvinds.
Hyresgésten skall sorja for att de kostnader
som avhjélpandet av bristen villar hyresviarden
forblir skiliga.

Om liagenheten enligt villkor i hyresavtalet
har hyrts ut i det skick som den befann sig i
nir avtalet slots, kan hyresgisten trots det
anvinda sin ovan i denna paragraf stadgade
rdtt, om hyresgisten ndr han slét avtalet inte
visste om bristen i ldgenheten eller inte med
normal omsorgsfullhet hade kunnat iaktta eller
védnta sig bristen med hidnsyn till ldgenhetens
dlder, skicket i ligenheter som pd omrédet
anvidnds for motsvarande syfte och de lokala
forhallandena i ovrigt.

21§

Reparations- och dndringsarbeten samt
vdrddtgdrder

Hyresvirden och hyresgisten kan avtala om
reparations- och dndringsarbeten samt vardat-
girder i bostadsligenheten. Hyresgdsten har
inte rdtt att utan tillstind av hyresvirden

utfora andra reparations- eller #ndringsarbeten
i ldgenheten 4n sddana som behovs for att
avhjilpa en brist enligt 20 § 2 mom. Hyresgas-
ten har dock alltid rdtt att vidta atgirder for
att forhindra eller begrinsa en direkt skada pa
lagenheten.

Hyresvirden har ritt att omedelbart vidta en
vardatgird eller utféra ett reparations- eller
dnndringsarbete som inte kan skjutas upp utan
att skada vallas. Ocksd en vardatgird eller ett
reparations- eller dndringsarbete som inte med-
for visentlig oligenhet eller storning for utov-
ningen av hyresritten fir utforas pa villkor att
hyresvirden underrdttar hyresgdsten om det
minst 14 dagar innan arbetet inleds. T de fall
som avses i detta moment har hyresgésten inte
rédtt att hdva hyresavtalet.

Om hyresvirden vill utféra ndgot annat
reparations- eller dndringsarbete i1 ligenheten
dn ett som avses ovan, skall han underritta
hyresgisten om detta minst sex ménader innan
arbetet inleds. Om hyresgédsten byts efter det
meddelandet lamnades, skall ocksd den nya
hyresgéisten underréttas om arbetet, men nidgon
ny tid berdknas inte for hans del. Hyresgésten
har ritt att inom 14 dagar frdn det han fick
meddelandet hidva avtalet si att det upphor nédr
reparations- eller dndringsarbetet tidigast far
inledas. Efter uppsdgning far arbetet inte utfo-
ras utan samtycke av hyresgisten.

22§

Hyresvdrdens rdtt att fd tilltrdde
till bostadsligenhet

Hyresgésten skall utan drojsmal lata hyres-
virden komma in i ldgenheten vid en lamplig
tid for att dvervaka lagenhetens skick och vard.

Om avsikten 4r att ldgenheten skall siljas
eller hyras ut pd nytt, har hyresvirden ritt att
visa lidgenheten vid en tid som &4r limplig for
hyresvidrden och hyresgisten.

23§

Hyresvirdens ansvar for sina digdrder

Hyresvirden skall sorja for att sidana atgir-
der frdn hans sida som avses ovan 1 detta
kapitel inte villar hyresgisten storre oligenhet
eller storning 4n vad som &r nddvidndigt for
vidtagande av atgdrden.

Hyresgéisten har ritt att f4 befrielse frin
hyresbetalningen eller skilig nedsdttning av
hyran for den tid under vilken ldgenheten inte
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har kunnat anvéndas eller under vilken ligen-
heten inte har varit i det skick som kan krévas
eller i avtalat skick. Hyresgisten har dock inte
denna ritt, om ldgenhetens bristfilliga skick
beror pad forsummelse eller annan vardsloshet
frdn hyresgistens sida eller om reparations-
eller dndringsarbete har utforts till foljd av en
skada som hyresgidsten skall svara foér. Rétt
enligt detta moment foreligger inte frin en
tidigare tidpunkt dn den d& hyresvidrden har
fatt kinnedom om en siddan brist i ldgenhetens
skick som har framkommit under tiden for
hyresforhallandet.

Hyresgisten har ocksd ritt att fa ersittning
for skada som vallats av en ovan 1 detta kapitel
avsedd atgird eller forsummelse frén hyresvér-
dens sida, utom i det fall att hyresvirden visar
att drojsmélet vid tilltrddet till lagenheten eller
ldgenhetens bristfilliga skick har berott pd en
atgird eller forsummelse eller ndgon annan
vardsloshet frin hyresvirdens sida, eller om
reparations- eller dndringsarbete har utférts till
foljd av en skada som hyresgésten skall svara
{or.

24 §
Hyresgdstens anmdlningsskyldighet

Hyresgésten skall utan drojsmdl underritta
hyresvirden om skada eller sidan brist i
ligenheten som hyresvirden dr skyldig att
avhjidlpa. Anmilan skall goéras genast, om
reparation mdste utféras utan drdjsmal for att
forhindra att skadan blir storre.

Om ligenheten under en lingre tid inte
anvinds skall hyresgisten underritta hyresvar-
den om detta och ge honom tillfélle att komma
in i ligenheten.

En hyresgist som forsummar sin anmil-
ningsskyldighet svarar for den skada som
forsummelsen vallar.

25§

Hyresgdstens ansvar for skada pd bostads-
ligenheten

Hyresgisten skall varda ligenheten omsorgs-
fullt. Hyresgésten 4r inte ansvarig for sedvan-
ligt slitage som beror pd att ldgenheten anvinds
for det indamdl som f6rutsitts 1 hyresavtalet,
om hyresvirden svarar for ldgenhetens skick
och underhall.

Hyresgisten dr skyldig att ersitta hyresvar-
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den for skada som hyresgisten uppsdtligen eller
genom sin férsummelse eller annan vardsloshet
villar ldgenheten.

Hyresgisten dr ocksd skyldig att ersdtta
hyresvirden for skada som en person som
vistas i ldgenheten med tillstdnd av hyresgésten
uppsatligen eller genom sin forsummelse eller
annan vardsloshet villat ligenheten. Hyresgés-
ten svarar dock inte for skada som vdllas av
den som utfor arbete p& uppdrag av hyresvir-
den eller for dens ridkning som dger byggnaden,
ligenheten eller de aktier som beréttigar till
besittningen av den.

Hyresgistens ansvar enligt denna paragraf
giller i tillimpliga delar ocksd sddana gemen-
samma utrymmen eller anordningar i fastighe-
ten eller byggnaden som anvinds av hyresgis-
ten med anledning av hyresférhallandet.

Skadestind som hyresgésten skall betala kan
jamkas, om detta ar skiligt med beaktande av
de orsaker som har lett till skadan, hyresgis-
tens mdjligheter att forutse och forebygga
skadans uppkomst, de forsdkringar och forsak-
ringsmoijligheter som finns samt dvriga omstin-
digheter.

268§

Forbjudna villkor angdende anvindning
av bostadsligenhet, dess skick och
underhdll samt ansvar for den

Ett villkor 4r ogiltigt, om det begrénsar den
ritt som hyresgisten enligt detta kapitel har att
anvinda ligenheten, uppléta den eller en del av
den for att anvdndas av ndgon annan, att
kriva att ligenheten ir i lagstadgat eller avtalat
skick, att hidva avtalet eller att fi skadestand,
eller om villkoret betyder att hyresgésten eller
den till vilken hyresgisten har upplatit ligen-
heten eller en del av den har stringare ansvar
4n vad som stadgas i detta kapitel, ndr det dr
friga om skada pd sddana utrymmen i ligen-
heten som enligt avtalet anviands for boende.

3 kap.
Hyran
27§
Bestimmande av hyran

Hyran bestims enligt vad som har avtalats,
om inte ndgot annat foljer av denna eller ndgon
annan lag.
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Avtal om justering av hyran kan ingds med
beaktande av lagen om begrinsning av anvind-
ningen av indexvillkor (1384/92).

Under den tid de stadganden i lagen om
anvindning, Overldtelse och inlésen av arava-
hyresbostider och aravahyreshus (1190/93)
som giller bestimmande av hyran tillimpas pa
bostadslidgenheten, skall av stadgandena i detta
kapitel i friga om hyrans storlek tillimpas 27 §
1 mom., 29§, 30§ 1 mom. samt 31 och 32§
och dessutom vad ddrom stadgas i den nimnda
lagen eller bestims med stéd av den.

28§
Hyresrekommendationer

Statsradet kan efter att ha hort bostadsradets
hyressektion meddela rekommendationer om
justering av hyrorna.

29§
Utredning av om hyran dr skilig

Hyresvirden eller hyresgisten kan lata dom-
stolen préva frigan om hyresbeloppet eller ett
villkor som giller bestimmande av det &r
skaligt. Ett yrkande som giller provning av om
hyran 4r skilig fir inte vickas sedan hyresfor-
héllandet har upphort.

Hyresvdrden far inte siga upp hyresavtalet
under den tid di frigan om hyran &r skilig
provas av underritten pd yrkande av hyresgis-
ten.

30§
Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pd yrkande av hyresgésten
enligt provning sinka hyran eller dndra ett
villkor som géller bestimmande av hyran, om
hyran utan i hyresforhallanden godtagbar or-
sak visentligt overstiger gingse hyra for ldgen-
heter med samma hyresviarde som anvinds for
samma dndamal inom omrédet.

Domstolen kan pd yrkande av hyresvdrden
enligt provning hdja hyran eller dndra ett
villkor som giller bestimmande av hyran, om
hyresbeloppet eller det villkor som giller be-
stimmande av hyran med stod av 6§ skall
anses vara oskailigt.

31§
Domstolsavgérande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller

bestimmande av hyran dndras, skall domstolen
i sitt beslut bestimma fran vilken tidpunkt den
dndrade hyran eller det dndrade villkoret trader
i kraft. Om andring soks i underrittens beslut
om hyrans belopp eller det villkor som géller
bestimmande av hyran, skall hyran dock be-
talas till det tidigare beloppet tills hovrétten
har avgjort frigan, om inte ndgot annat avta-
las.

Om domstolen beslutar sinka hyran, skall
den med beaktande av grunderna fér sinkning-
en av hyran och o6vriga omstindigheter som
framkommit i saken samtidigt bestimma om
hyresvdrden skall dterbetala den hyra som han
har uppburit. Aterbetalning far dock inte be-
stimmas ske for en tid som féregar delgivning-
en av yrkandet pd sdnkning av hyran, om det
inte finns synnerligen vdgande skal till detta,
och inte alls frin en tidigare tidpunkt dn ett ar
fore delgivningen av sinkningsyrkandet.

32§
Hdjning av hyran fér aravahyresbostad

Under den tid de stadganden i lagen om
anvindning, overldtelse och inldsen av arava-
hyresbostider och aravahyreshus som géller
bestimmande av hyran tilldmpas pd bostadsli-
genheten skall hyresvirden, om han vill hoja
hyran, limna hyresgisten ett skriftligt medde-
lande om hdjningen, dess grund och den nya
hyran. Hyreshojningen trider i kraft tidigast en
ménad efter ingdngen av den hyresbetalnings-
period som foljer ndrmast pd den di medde-
landet.

En hyresvird som avses i denna paragraf
behdver dock inte separat limna meddelande
om en sidan hojning av ersittningen for
vatten, elektricitet eller ndgon annan férman 1
anslutning till ligenheten som beror pd dkning
av forbrukningen eller dkning av antalet per-
soner som bor i ligenheten, om det i hyresav-
talet har avtalats att forménen skall ersittas
separat pa basis av forbrukningen eller antalet
personer som bor i ldgenheten. Storleken av
forbrukningen under varje betalningsperiod
skall hirvid meddelas hyresgasten.

33§
Statistik éver hyrorna

Statistikcentralen skall arligen producera be-
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hovlig statistik om hyrorna for bostadsligen-
heter och fastighetskostnaderna.

4 kap.
Betalning av hyran

34§

Tidpunkten for betalning av hyra och den tid for
vilken hyra skall betalas

Hyra i pengar skall betalas senast den andra
dagen efter hyresbetalningsperiodens borjan,
om inte ndgot annat har avtalats om betal-
ningstiden. Som hyresbetalningsperiod anses en
ménad eller nagon annan tidsperiod for vilken
hyran enligt avtalet skall betalas.

Om betalning av hyra i annat 4n pengar skall
avtalas sidrskilt.

Hyra skall betalas ocksd for den tid besitt-
ningsritten till ligenheten bestdr och for tiden
efter det besittningsritten upphort, om hyres-
gisten eller den som hiérleder sin rétt frén
hyresgisten fortfarande anvinder ldgenheten.

35§
Sdttet for betalning av hyra

Hyra i pengar far alltid betalas genom post-
eller bankgiro eller som postanvisning. Betal-
ningen anses ha skett den dag som banken eller
posten har antecknat som betalningsdag beta-
larens kvitto eller den dag da en postanvisning
forsedd med hyresvirdens adress enligt betala-
rens kvitto har ldmnats till posten.

Om hyran betalas pd ndgot annat sétt dn
genom med post- eller bankgiro eller som
postanvisning, skall hyresvirden ge hyresgésten
ett kvitto pa betalningen.

P4 den ort dir lagenheten finns far hyran
betalas i hyresvirdens bostad, affirslokal eller
pa nagon annan plats som hyresvirden bestdm-
mer.

Ett villkor som férbjuder hyresgisten att
anvianda post- eller bankgiro eller postanvis-
ning ar ogiltigt.

36 §
Betalning av hyra i forskott

Nir ett hyresavtal ingds kan av sirskilda
skdl avtalas att hyran skall betalas i forskott
for flera hyresbetalningsperioder. Ett vilikor
enligt vilket for hyresgisten under tiden for

hyresforhéllandet far uppstillas skyldighet att
betala hyra i forskott 4r ogiltigt. Hyresgisten
far dock alltid betala hyran i foérskott for flera
hyresbetalningsperioder dn de for vilka hyran
har forfallit.

Ett villkor enligt vilket hyresgisten skall
betala hyra i forskott for en lingre tid 4n tre
manader eller om hyresbetalningsperioden ir
lingre 4n sd, for en hyresbetalningsperiod, dr
ogiltigt.

Angdende avtal om sikerhet for uppfyllande
av villkoren i hyresavtalet stadgas i 8 §.

5 kap.
Byte av hyresvird

37§
Hyresvirdens anmdlningsskyldighet

Hyresviarden 4r skyldig att meddela sin
hyresgést pd vad hyresvidrdens rétt att hyra ut
lagenheten eller en del av den grundar sig eller
vad som begrinsar hyresvirdens ritt att hyra
ut ldgenheten. Om hyresvirdens ritt att besitta
lagenheten upphor, ar hyresvirden skyldig att
utan drojsmdal underritta sin hyresgdst om
detta. Om det sistndimnda meddelandet forsum-
mas, har hyresgisten ritt att f4 skilig ersitt-
ning for sina flyttningskostnader och skada
som forsummelsen villat, om inte hyresvirden
kan visa att hyresgisten annars visste om att
hyresvirdens besittningsritt upphor.

38§

Overldtelse eller évergdng av dganderdtten

Om en byggnad som omfattar en uthyrd
lagenhet eller de aktier som berittigar till
besittning av ldgenheten frivilligt 6verlats eller
Overgdr 1 nigon annans dgo eller om dgande-
ritten overgdr med stéd av giftoritt, testamen-
te eller arvsritt eller till foljd av att samégan-
deréttsforhdllande upploses, binder hyresavtal-
et den nya 4dgaren, om

1) hyresgésten innan Overlitelsen eller for-
vérvet sker har tagit ldgenheten i sin besittning,

2) i Overlatelseavtalet har tagits in en be-
stimmelse om hyresavtalets bestand, eller om

3) inteckning har faststilits till sdkerhet for
hyresrdttens bestdnd.

Vad som ovan stadgas om overlitelse eller
Overging av dganderitten giller pd motsvaran-
de sitt Overldtelse eller Gvergdng av annan ritt
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med stod av vilken hyresvdrden har haft ritt
att hyra ut ligenheten. Om ett bostadsaktiebo-
lags ritt att ta en ligenhet i sin besittning och
verkningarna av detta pa hyresgistens stillning
stadgas i lagen om bostadsaktiebolag (809/91).

Ett hyresavtal som enligt 1 eller 2 mom. inte
binder den nya &garen eller forvirvaren av
ritten, forblir dock i kraft, om inte dgaren eller
forvarvaren hiver avtalet inom en méanad frin
forvirvet eller den senare tidpunkt dd han fick
kdnnedom om hyresavtalet.

Ett villkor som begriansar hyresgistens ritt
enligt denna paragraf ir ogiltigt.

39§

Inverkan av exekutiv auktion pd hyres-
Sforhdllandet

Har en fastighet silts pa exekutiv auktion
har koparen ritt att siga upp hyresavtalet for
en ldagenhet som hor till fastigheten inom en
minad frdn det koparen tog fastigheten i sin
besittning eller frdn den senare tidpunkt di
koparen fick kdnnedom om hyresavtalet, om
inte nigot forbehdll om hyresriittens bestind
har gjorts vid den exekutiva auktionen. Vad
som ovan stadgas om fastighet giller ocksd
arrenderitt till tomt samt sddan arrenderitt
jamte byggnader som kan siljas pd exekutiv
auktion s& som fast egendom.

Samma ritt att siga upp hyresavtalet har
den som har koépt en byggnad som omfattar en
uthyrd ldgenhet eller de aktier som berdttigar
till besittning av ldgenheten, om byggnaden
eller aktierna har mitts ut och silts s4 som
stadgas om utméitning och forsiljning av 16s
egendom.

Vad som stadgas i denna paragraf tillimpas
dock inte pd hyresavtal som ett bolag har slutit
om en ldgenhet som bolaget har tagit i sin
besittning med stdd av 85 § lagen om bostads-
aktiebolag.

40§

Byte av dgare till bostadsligenhet pd grund
av klandertalan eller inlosen

Om en byggnad som omfattar en uthyrd
lagenhet eller de aktier som berittigar till
besittning av ligenheten till foljd av klander-
talan har frangitt den som hyrt ut ldgenheten
eller den som byggnaden eller aktierna har
overgitt till, far den ritta dgaren hiva hyres-
avtalet inom en ménad frin det den dom som

meddelades med anledning av klandertalan har
vunnit laga kraft eller frin den senare tidpunkt
d4 dgaren fick kinnedom om avtalet.

Ritt att hiva ett hyresavtal har ocksid den
som med stod av en bestimmelse i bolagsord-
ningen har 16st in de aktier som berédttigar till
besittning av ligenheten, om hyresavtalet har
ingétts under den tid inlosningsritten var i
kraft eller en ritteging om inlosningsrétten var
anhidngig. Hyresavtalet skall hiarvid hdvas inom
en minad fran inlésningen av aktierna eller
domstolens lagakraftvunna beslut om inlos-
ningsritten eller frin den senare tidpunkt di
inlgsaren fick kdnnedom om avtalet.

41§
Begrinsningar for aravahyresbostad

Vad som i 39 och 40 § stadgas om exekutiv
auktion och dgarbyte pa grund av klandertalan
eller inlgsen tillimpas inte pd en ligenhet som
anviands som hyresbostad enligt 2§ lagen om
anvindning, overlitelse och inldsen av arava-
hyresbostidder och aravahyreshus under den tid
da ligenheten omfattas av de begrdnsningar
som avses i den ndmnda lagen.

42§

Bindande verkan av dndring, villkor eller
prestation gentemot ny dgare

En 4ndring i hyresavtalet och ett dartill fogat
nytt villkor samt en prestation enligt hyresav-
talet som har forfallit efter det ldgenheten har
overlatits eller dvergétt giller inte mot den nya
hyresvirden for ligenheten, om anteckning inte
har gjorts om #dndringen, villkoret eller presta-
tionen i hyresvirdens avtalsexemplar eller na-
gon annan tillforlitlig bevisning inte ldggs fram
om saken och den nya hyresviarden inte nir
overlatelsen eller 6vergangen skedde kénde till
indringen, villkoret eller prestationen. En &nd-
ring eller ett villkor eller en prestation blir dock
bindande f6r den nya hyresvirden, om han inte
inom en ménad efter att ha fatt kinnedom om
dndringen, villkoret eller prestationen underrét-
tar hyresgéisten om att dndringen, villkoret eller
prestationen inte godkinns.

Om hyresviarden ldmnar ett meddelande som
avses 1 denna paragraf, har hyresgisten ritt att
inom en manad direfter hdva hyresavtalet.

Om d#garen eller ndgon annan hyresvird har
bytts 1 hyresforhdllandet och hyresgésten inte
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skriftligen har underrittats om detta, kan
hyresgédsten dberopa en prestation som hyres-
gisten har gjort enligt gillande avtal, om
hyresgisten inte har ként till att hyresvirden
bytts.

43 §
Skadestdnd ndr hyresavtal upphor

Nar ett hyresavtal upphor av en orsak som
avses i detta kapitel, har hyresgéisten ratt att fa
ersittning av hyresvirden for skada som villats
av att hyresavtalet upphor, om hyresvirden da
grunden for upphorande av hyresférhillandet
uppstod var ansvarig gentemot hyresgisten for
hyresférhallandets bestdnd. Hyresgisten har
dock inte ritt till skadestdnd, om han sjilv nir
hyresavtalet ingicks eller &ndringen av eller
tillagget till hyresavtalet gjordes eller om for-
fallen prestation betalades kidnde till eller borde
ha kint till grunden for upphérandet.

Om endast en del av ligenheten har kommit
ur hyresgédstens besittning till foljd av att
hyresvdrden bytts, har hyresgésten ritt att
utover skadestind fd skilig nedsittning av
hyran.

44§

Konkurs, skuldsanering eller skuldreglering
for hyresvirden

Upplatelse av hyresviardens egendom till
konkurs eller inledande av skuldsanering eller
skuldreglering leder inte till att hyresavtalet
upphor.

Om de verkningar som inledande och avslu-
tande av konkurs eller skuldsanering eller
skuldreglering har pa hyresavtalets bestind och
pd uppfyllande av hyresvirdens forpliktelser
enligt hyresavtalet stadgas sirskilt.

6 kap.
Overlitelse av hyresriitt och fortriittande
av hyresforhillande
45§
Mdjligheten att overldta hyresrdtt

Hyresgésten far inte utan tillstind som givits
1 hyresavtalet eller av hyresviarden separat
Overlata sin hyresritt, om inte nigot annat
stadgas nedan i detta kapitel. Om hyresvirden
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inte ger svar inom en méinad fran det tillstandet
begidrdes, har hyresgisten ritt att siga upp
avtalet en médnad efter det dé tiden for givande
av svar gick ut.

Nér hyresgisten overldter sin hyresritt skall
han omedelbart skriftligen meddela hyresvir-
den detta. Om hyresgésten har ritt att overldta
sin hyresritt, befrias han frin sina skyldigheter
som hyresgést rdknat frin det d4 han limnade
hyresvirden meddelande om overlatelsen.

46 §
Overldtelse av hyresritten till en familjemedlem

Hyresgisten fir utan tillstind av hyresvir-
den overldta hyresritten till sin make, till barn
som hor till familjen eller till ndgondera ma-
kens fordlder, om mottagaren bor i ligenhet
och hyresvirden inte har grundad anledning att
motsitta sig Overlatelsen av hyresritten.

Angéende meddelanden om overldtelse och
befrielse av hyresgisten frin hans skyldigheter
stadgas i 45§ 2 mom.

Om hyresvirden vill motsétta sig Overlatelse
av hyresritten, skall hyresvirden inom en
ménad frén det han fick kdnnedom om over-
latelsen fora frigan om grunden for sin vigran
till domstol for provning. Om frigan om ritten
att overldta hyresriatten har forts till domstol
for avgorande, fortsitter hyresférhdllandet un-
der tiden for réttegangen pa de tidigare villko-
ren. Om domstolen godkidnner den orsak som
hyresvirden har meddelat, skall den forbjuda
overlatelse av hyresritten.

47§

Fortsdittande av hyresforhdllande efter
hyresgdstens dod

Om hyresgisten avlider, férblir hyresforhal-
landet i kraft pd de tidigare villkoren, ifall inte
ndgot annat stadgas nedan, och hyresgistens
dodsbo svarar for uppfyllandet av hyresvillko-
ren. Oberoende av vad som har avtalats om
hyresférhallandets bestand eller uppsagningsti-
dens begynnande, kan dddsboet dock alltid
sdga upp avtalet s4 som stadgas om ett
hyresavtal som dr i kraft tills vidare. Om
hyresgdsten hade hyrt ldgenheten tillsammans
med ndgon annan, hor uppsigningsritten till
dodsboet och den kvarlevande hyresgéisten
gemensamt. Vardera har ocksd ritt att sédga
upp avtalet for egen del.

Den som hade hyrt ligenheten tillsammans
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med den avlidna hyresgidsten har ritt att i
stéllet for dodsboet fortsitta hyresforhallandet,
om inte hyresvdrden har grundad anledning att
motsitta sig detta. Samma ritt till fortsatt
hyresforhallande har i ldgenheten bosatt efter-
levande make till hyresgésten, de barn som hor
till familjen och hyresgistens eller hans makes
fordider. Den som Onskar fortsdtta hyresfor-
hallandet skall inom tre méanader frin hyres-
gistens dod skriftligen meddela hyresvirden att
han vill fortsitta hyresforhidllandet. Nir med-
delandet har gjorts, upphor dédsboets ansvar
for uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret
overgir pd den som har meddelat att han
fortsitter hyresforhallandet.

Om hyresviarden vill motsétta sig att hyres-
forhallandet fortsdtts, skall hyresvirden inom
en manad fran det han fick meddelandet om
fortsittning fora frigan om grunden for sin
végran till domstol for provning. Hyresforhal-
landet fortsitter under tiden for rittegingen pa
de tidigare villkoren. Om hyresvirdens talan
godkinns, skall domstolen i sitt beslut ndmna
ndr hyresforhallandet upphdr och aligga sva-
randen att flytta ndr hyresforhillandet
upphort.

48 §

Forbjudna villkor som gdller verlditelse
av hyresrdtten och fortséttande av hyres-

Sforhdllandet

Ett villkor som begrénsar en ritt som enligt
detta kapitel tillkommer hyresgisten, den som
bor i lagenheten, dodsboet eller deligare i det
ir ogiltigt.

49§

Verkningarna av avslutande av samlevnad eller
gemensamt boende och dktenskapsskillnad
pd hyresforhdilandet for bostadsligenhet

Om makar har hyrt eller den ena av den har
hyrt en ldgenhet att anvindas som gemensamt
hem, kan domstolen nidr den forordnar att
deras samlevnad skall upphora eller démer
dem till dktenskapsskilinad samtidigt forordna
att den make som &r i storre behov av bostaden
far fortsitt hyresforhallandet och befria den
andra eller bida makarna frin hyresforhallan-
det.

Om andra 4n makar har hyrt en ligenhet att
anvindas som deras gemensamma bostad, kan
domstolen, om ndgon av dem yrkar det, nir

det gemensamma boendet upphor férordna att
den eller de som mest behover ldgenheten, far
fortsétta hyresférhallandet samt befria den eller
de andra frin hyresforhdllandet eller befria
dem alla fran hyresforhallandet.

Innan ett forordnande enligt 1 och 2 mom.
meddelas skall hyresvirden ges tillfalle att bli
hord. Forordnande om fortsatt hyresférhéillan-
de far inte meddelas, om hyresvirden gor
sannolikt att han skulle komma att lida skada
av férordnandet.

Domstolens bestut kan verkstillas omedel-
bart, dven om det inte har vunnit laga kraft,
om inte ndgot annat bestims i beslutet.

50§
Konkurs eller skuldsanering for hyresgiist

Avtridande av hyresgistens egendom till
konkurs leder inte till att hyresavtalet upphor.
Om konkursboet utnyttjar hyresritten, svarar
det under denna tid f6r uppfyllande av for-
pliktelserna enligt hyresavtalet, dven om det
inte separat skulle ha &tagit sig detta.

Hyresvirden har rdtt att med anledning av
hyresgéstens konkurs hidva hyresavtalet, om
hyresgasten eller konkursboet inte inom en av
hyresvédrden utsatt tid av minst 14 dagar stéller
sikerhet eller konkursboet inte inom samma
utsatta tid har meddelat att det &tar sig
ansvaret for de forpliktelser som foljer av
hyresavtalet. Om sikerheten stills senare, men
innan meddelandet om hdvning av hyresavtalet
har delgetts, foreligger inte rdtt att hdva hy-
resavtalet. Avtrddande av hyresgistens egen-
dom till konkurs hindrar inte att hyresavtalet
sdgs upp eller havs pd nidgon annan grund som
stadgas i denna lag.

Om den inverkan som inledande eller avslu-
tande av skuldsanering som géiller hyresgistens
skulder har pa hyresavtalets bestind och pa de
forpliktelser som hyresavtalet medfér for hy-
resgisten stadgas sdrskilt.

7 kap.
Uppsiigning av hyresavtal
51§

Upphérande av hyresavtal med anledning
av uppsdgning

Om ett hyresavtal som giller tills vidare ségs
upp, upphor det efter uppsidgningstidens ut-
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ging, om inte ndgot annat avtalas eller foljer
av denna eller ndgon annan lag.

Ett tidsbestimt hyresavtal upphor pd grund
av uppsédgning endast s& som stadgas i 39, 45,
47, 55 och 91§. Om inte ndgot annat har
stadgats eller avtalats, upphor avtalet pd grund
av uppsdgning ndr uppsigningstiden har gatt
ut.

Om ett tidsbestdmt hyresavtal sigs upp pé en
grund som stadgas i en annan lag, upphor det
sd som stadgas i den lagen.

52§
Uppsdgningstiden

Uppsigningstiden i friga om hyresavtal rak-
nas frin den sista dagen i den kalendermdnad,
under vilken uppsdgningen har skett, om inte
ndgot annat avtalas eller foljer av denna eller
nidgon annan lag.

Nir hyresviarden sdger upp hyresavtalet ar
uppsdgningstiden sex manader, om hyresfor-
hallandet som avser ligenheten omedelbart
fore uppsdgningen har fortgitt minst ett ar
utan avbrott, och 1 annat fall tre méinader
(uppsdgningstid for hyresvdrden).

Nir hyresgdsten sdger upp hyresavtalet ar
uppsidgningstiden en manad (uppsdgningstid for
hyresgdsten).

Ett villkor som forkortar hyresvirdens eller
forldnger hyresgistens uppsdgningstid ar ogil-
tigt.

53§
Makes samtycke till uppsiigning av hyresavtal

Nar makar bor i en bostadslidgenhet som de
tillsammans eller den ena av dem har hyrt och
som anvinds som deras gemensamma hem, far
den ena maken inte sdga upp hyresavtalet utan
samtycke av den andra maken. Om samtycke
inte kan inhdmtas utan svirighet, behovs ett
sadant inte.

Om maken utan godtagbar orsak vigrar att
lamna samtycke, kan domstolen meddela till-
stind till uppsdgning.

54§
Uppsdgningsmeddelande och delgivning av det

Nir hyresvirden sdger upp ett hyresavtal
skall hyresgdsten limnas ett skriftligt uppsig-
ningsmeddelande i vilket ndmns den tidpunkt
da hyresforhillandet upphor och grunden for
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uppsdgningen. Som uppsigningsmeddelande
giller ocksa en sddan stimning angiende vrik-
ning av hyresgisten i vilken det krivs att
hyresforhéllandet skall upphora.

Nir hyresgisten sdger upp avtalet skall
hyresvirden eller den som hyresvirden har gett
i uppdrag att uppbédra hyran, dock inte en
penninginrittning, antingen ges ett skriftligt
uppsdgningsmeddelande  eller  underrittas
muntligen om uppségningen av hyresavtalet.
Samtidigt skall ndmnas grunden fér uppsignin-
gen, om uppsdgningen forutsitter en sirskild
grund enligt denna eller ndgon annan lag.

Uppsigningen skall ske bevisligen. En upp-
sdgning har ocksd skett pd behorigt sitt, om
vid delgivning av uppsdgningen har iakttagits
vad som giller om delgivning av stimning.

Om det inte 4r bekant vem som 4r hyresgist,
far uppsigningsmeddelandet ocksi delges hy-
resgisten genom att det publiceras i den offi-
ciella tidningen och dessutom genom att ett
tillkdnnagivande om ldmnas i den ldgenhet som
hyresforhillandet giller. Meddelandet anses d&
ha kommit till hyresgistens kdnnedom den dag
da tidningen kommer ut.

Om uppsigningen inte har verkstilits s& som
denna paragraf stadgar, d4r uppsdgningen utan
verkan.

55§
Uppsdgning av tidsbestamt hyresavtal

Om det med hinsyn till hyresgistens eller
hyresvirdens forhéllanden vore uppenbart os-
kiligt att hélla ett tidsbestimt hyresavtal i
kraft, kan domstolen berittiga denna part i
avtalet att sdga upp det. Innan férordnandet
meddelas skall den andra parten i hyresavtalet
ges tillfdlle att bli hord.

Den part i hyresavtalet som inte har sagt upp
avtalet, har ritt att fa skilig ersdttning for den
skada som vallas honom av att avtalet upphor
1 fortid.

56 §

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyres-
Sforhdllandet dr i kraft tills vidare

Domstolen skall pd yrkande av hyresgisten
forklara att en uppsdgning som hyresvirden
verkstillt 4r utan verkan, om

1) grunden for uppsidgningen 4r justering av
hyran eller av ett villkor som giller bestim-
mande av hyran och hyresbeloppet eller det
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villkor som giller bestimmande av hyran pa
grundvalen av 30§ skall anses vara oskiligt,
eller om

2) uppsigningen med beaktande av hyres-
gistens forhdllanden annars skall anses vara
oskilig och det inte finns ndgon godtagbar
orsak till den.

Yrkande om att en uppsédgning skall forkla-
ras ogiltig skall vickas medan hyresforhallan-
det varar och senast inom tre ménader frin
delfdendet av uppsigningen. Under tiden for
rattegdngen fortsitter hyresforhéllandet pd de
tidigare villkoren.

Godkénns hyresgéstens talan om att uppsig-
ningen skall forklaras ogiltig, fortsdtter hyres-
forhallandet pa de tidigare villkoren, om inte
domstolen bestutar ndgot annat pa yrkande av
hyresgisten eller hyresvirden. Om talan forkas-
tas, skall domstolen 1 sitt beslut nimna nir
hyresférhillandet upphdér med anledning av
uppsigningen och aldgga hyresgisten att flytta
nidr hyresforhdllandet har upphort.

578§

Skadestdnd med anledning av uppsdgning av tills
vidare géllande hyresavtal

Nér hyresforhillandet upphor pd grund av
en sddan av hyresvirden verkstdlld uppsdgning
som inte kan anses Overensstimma med god
sed som skall foljas i hyresforhillanden, har
hyresgdsten ritt att av hyresvirden fi ersitt-
ning for flyttningskostnaderna och kostnaderna
for anskaffning av en ny ligenhet samt for
sddana reparations- och dndringsarbeten som
hojt ldgenhetens hyresvirde, enligt deras virde
vid den tidpunkt da hyresforhallandet upphor,
om hyresgisten enligt denna lag har haft ritt
att utféra arbetena och de inte redan har
ersatts. Likasd har hyresgisten ritt att fa ett
belopp som motsvarar hogst tre minaders hyra
som gottgorelse for den oldgenhet som bytet av
lagenhet villat.

58§

Ersdttning for reparations- och dndringsarbeten
ndr tidsbestdmt hyresavtal upphor

Om hyresgésten minst tre minader fére den
tidpunkt da ett tidsbestimt hyresavtal upphér
meddelar hyresvirden att han vill fortsitta
hyresférhallandet, men hyresviarden vigrar att
gd med pd detta utan nigon orsak som skall
anses vara godtagbar i hyresforhallande, har

hyresgédsten ritt att fi ersdttning for siddana
reparations- och dndringsarbeten som hojt 14-
genhetens hyresvirde, enligt deras virde vid
den tidpunkt d& hyresférhallandet upphor, om
hyresgisten enligt denna lag har haft ritt att
utfora arbetena och de inte har ersatts.

59§

Forverkande av uppsdgningsskydd eller rdtt till
ersdttning

Om hyresgisten efter uppsigning eller med-
delande som avses 1 58§ forsummar sina
skyldigheter som hyresgist, har hyresgisten
forverkat sin ritt att fa uppsdgningen férklarad
utan verkan eller sin ritt att fi ersittning pd
grund av att avtalet upphdr med anledning av
uppsdgningen. Hyresgésten forverkar dock inte
sin ritt, om forsummelsen 4r ringa.

60§

Forbjudna villkor som gdller uppsdgningsskydd
och ersdttningar samt avtalsberoende
ersdttning

Ett villkor som begrinsar hyresgistens ritt
till uppsidgningsskydd eller ersittning enligt
56—58§§ dr ogiltigt. Néar hyresforhallandet
upphor enligt detta kapitel ar hyresvirden
skyldig att till hyresgésten betala annan ersitt-
ning endast enligt vad som har avtalats om
betalning av sddan.

8 kap.
Hiivande och upphérande av hyresavtal

61§
Hyresvirdens rdtt att hdva hyresavialet

Hyresvidrden har rétt att hidva hyresavtalet,
om

1) hyresgisten underldter att betala hyran
inom stadgad eller avtalad tid,

2) hyresritten Overlats eller ldgenheten eller
en del av den annars upplats for att anvindas
av ndgon annan och detta sker i strid med
denna lag,

3) lagenheten anvéinds for nagot annat &n-
damdal eller pd ndgot annat sitt 4n som
forutsattes dd hyresavtalet ingicks,

4) hyresgésten for eller tilliter ett storande
liv 1 ldgenhet,
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5) hyresgésten vanvirdar ldgenheten, eller
om

6) hyresgisten i ligenheten bryter mot vad
som stadgas eller bestims fér bevarande av
hilsa eller ordning.

Den héivningsgrund som ansluter sig till
anvindningen av ldgenheten géller i tillimpliga
delar ocksd sadana gemensamma utrymmen
och anordningar i fastigheten eller byggnaden
vilka hyresgisten anvinder med anledning av
hyresforhillandet.

Om det forfarande som utgér en hivnings-
grund 4r av ringa betydelse, foreligger dock
inte ritt att hiva hyresavtalet.

Hyresvirden skall 4beropa grunden for hiv-
ning av hyresavtalet inom skilig tid fran det att
den kom till hans kidnnedom. Hyresvirden
forlorar dock inte sin hdvningsritt sa linge det
forfarande som avses i 1 mom. 1 eller 4—6
punkten fortgér.

Om hyresvirdens rétt att hidva hyresavtalet
stadgas dessutom i 8, 38, 40 och 50 §.

62§
Varning om utévande av hdvningsritt

Hyresvirden féar inte hdva hyresavtalet pd en
i 61§ 3—6 punkten nimnd grund, om inte
hyresviarden har givit hyresgisten en skriftlig
varning. Varningen skall delges s som i 54§
3—5 mom. stadgas om delgivning av uppsig-
ningsmeddelande.

Om hyresgiisten med anledning av varningen
utan dréjsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvirden inte ritt
att hiva hyresavtalet.

Varning behovs dock inte, om det forfarande
frdn hyresgistens sida som utgdr hivnings-
grund har upprepats och hyresgdsten redan
tidigare har getts en varning pid grund av
forfarandet eller om hyresgisten i det fall som
avses 1 61§ 1 mom. 4 eller 6 punkten har
forfarit synnerligen klandervirt.

63§
Hyresgdstens rdtt att hiva hyresavtalet

Hyresgisten har ritt att omedelbart hiva
hyresavtalet, om hyresgisten, ndgon som hor
till hans hushall eller nigon anstdlid hos
hyresgisten vdllas uppenbar fara for hilsan nir
ldgenheten anvinds for det dndamél som fo-
rutsitts i avtalet.

Hyresgdsten har ritt att hdva hyresavtalet

inom en ménad fran det ligenheten eller en del
av den har frdngdtt hyresgdsten, om denna
omstidndighet har visentlig betydelse for hyres-
gisten.

Om hyresgistens ritt att hdva hyresavtalet
stadgas dessutom i 8, 16, 20, 21 och 42 §.

64§
Skadestdnd pd grund av hdvning av hyresavtalet

Hyresviarden har ritt att av hyresgésten fa
ersittning for skada som hyresvirden vallas
genom att hyresavtalet hdvs med stod av 61 § 1
mom. Ersidttningen kan jimkas, om den &r
oskilig med beaktande av ersdttningens be-
lopp, hyresgistens forfarande och de orsaker
som lett till det samt 6vriga omstindigheter.

Hyresgidsten har rétt att av hyresvirden far
ersdttning for skada som véllas hyresgisten pa
grund av att hyresavtalet hivs med stod av 63 §
1 och 2 mom., om hdvningen har berott pé en
orsak, forsummelse eller annan virdsloshet
som skall rdknas hyresviarden till last. Om
hyresgédstens ritt att fi ersattning med anled-
ning av hdvning av avtalet stadgas ockséd i 23
och 43 §.

65§

Forbjudna villkor som gdller hdvning
av hyresavtalet

Ett villkor enligt vilket hyresvidrden kan hiva
hyresavtalet pd nigon annan 4n i denna lag
stadgad grund &dr ogiltigt.

Parterna kan avtala att hyresgdsten har ritt
att hiva hyresavtalet dven pd ndgon annan an
1 denna lag stadgad grund.

Ett villkor enligt vilket hyresgdsten dr skyldig
att sedan hyresavtalet har hivts betala hyra fér
tiden efter det hyresforhallandet har upphort ar
ogiltigt.

66§
Meddelande om héivning av hyresavtalet

En hyresvird eller hyresgist som vill utnyttja
den i denna lag stadgade ritten att hiva
hyresavtalet skall limna ett skriftligt hdvnings-
meddelande. I det skall nimnas hiavningsgrun-
den och tidpunkten nidr hyresforhillandet
upphor, om avsikten ir att hyresférhdllandet
skall upphora senare d4n vid tidpunkten for
delgivningen av hivningsmeddelandet. Som
hivningsmeddelande anses ocksé en stimning i
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vilken det krivs att hyresférhillandet skall
hévas.

Hévningsmeddelandet skall delges bevisligen.
Hivningsmeddelandet har ocksd delgivits pd
behorigt sitt, om vid delgivning av den har
iakttagits vad som giller om delgivning av
stimning.

67§
Situationer dd hyresavtalet forfaller

Hyresavtalet forfaller, om ldgenheten for-
stors eller en myndighet férbjuder dess anvéind-
ning for det andamal som avses i hyresavtalet.
Om detta beror pé en orsak, forsummelse eller
vardsloshet som skall riknas hyresvirden till
last, har hyresgisten rdtt att fi ersittning for
den skada som sdlunda vallats.

Om hyresavtalet forfaller innan hyresgésten
har rétt att f4 ldgenheten i sin besittning och
hyresvirden inte, ndr han fitt kdinnedom om
grunden for att avtalet forfaller, utan drojsmal
meddelar hyresgéisten detta, har denne ritt att
fa ersittning av hyresvirden for den skada som
beror pd hyresvirden.

9 kap.
Flyttning frin bostadsligenhet

68 §
Flyttningsdag ndr hyresforhdllandet upphirt

Flyttningsdag 4r vardagen efter det hyresfor-
hallandet upphorde. Hyresgisten skall pa flytt-
ningsdagen stilla hédlften av ldgenhet till hyres-
virdens forfogande samt foljande dag overlita
hela ldgenheten i hyresvirdens besittning.

69 §
Framskjutande av flyttningsdagen

I ett tidsbestdmt hyresférhéllande kan flytt-
ningsdagen inte framskjutas.

Om hyresgisten i ett hyresférhédllande som ér
1 kraft tills vidare d4samkas avsevirda svarighe-
ter att f4 en annan bostad fore flyttningsdagen,
kan domstolen pd yrkande av hyresgisten
framskjuta flyttningsdagen med hogst ett ar.
Framskjutande av flyttningsdagen kan begrin-
sas till att gdlla endast en del av ldgenheten.

Flyttningsdagen fir inte framskjutas, om
detta vallar hyresvirden eller nidgon annan
betydande oligenhet eller skada. Flyttningsda-

gen fir inte heller framskjutas, om hyresvérden
har sagt upp hyresavtalet med stod av 39 § eller
om hyresvirden med stod av 61§ 1 eller 2
mom. har rétt att hdva hyresavtalet eller om
hyresgéisten sjilv har sagt upp eller hivt hy-
resavtalet.

Ett villkor som begrinsar hyresgistens ritt
att yrka att flyttningsdagen skjuts fram &r
ogiltigt.

Hyresgéstens ritt att yrka pd framskjutande
av flyttningsdagen giller inte en bostadslagen-
het som har hyrts sdsom fritidsbostad.

70 §
Yrkande pd framskjutande av flyttningsdagen

Talan som giller framskjutande av flytt-
ningsdagen for en hyresgist skall viackas vid
domstol senast en manad fore flyttningsdagen.

Under den ritteging som giller framskjutan-
de av flyttningsdagen fortsitter hyresforhillan-
det pa de tidigare villkoren. Om hyresgistens
yrkande pd framskjutande av flyttningsdagen
avslds och den i 68 § avsedda flyttningsdagen
har gitt, skall domstolen dldgga hyresgisten att
omedelbart flytta fran ligenheten.

Om hyresgidsten har vickt talan om att
uppsigning som hyresvirden verkstillt skall
forklaras ogiltig, kan hyresgisten samtidigt
yrka att flyttningsdagen skjuts fram.

71§
Verkningarna av att flyttningsdagen framskjutits

Nir flyttningsdagen har framskjutits, fortsit-
ter hyresforhdllandet pd de tidigare villkoren
hogst till den flyttningsdag som domstolen har
bestimt och upphor utan uppsidgning. Nir
flyttningsdagen skjuts fram skall domstolen
aldgga hyresgisten att flytta nidr hyresforhil-
landet har upphort.

10 kap.
Uthyrning i andra hand av bostadsligenhet

72§

Hyresforhdllande i andra hand och primdrt
hyresforhdllande

Med hyresfoérhéllande i andra hand avses ett
hyresférhéllande som uppstir nir den som av
hyresviarden har hyrt en bostadsligenhet (pri-
mdr hyresgdst) enligt tillstdind i hyresavtalet
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eller ett av hyresviarden givet sérskilt tillstind
hyr ut hela ldgenheten vidare till en eller flera
egna hyresgister (hyresgdst i andra hand). Med
primirt hyresforhéllande avses hyresforhéllan-
det mellan hyresvirden och den priméra hyres-
gisten.

Om det finns flera hyresgéster i andra hand
och ritten att anvénda bostadsligenheten for
var och en #r begrinsad till en del av ligen-
heten, tillimpas pa hyresférhéllandet i andra
hand endast 72—75 och 78 samt 79§ av
stadgandena i detta kapitel.

P4 hyresforhéllandet i andra hand och det
primira hyresforhallandet tillimpas vad som
annanstans i denna lag stadgas om hyresfor-
hallande, om inte ndgot annat fdljer av detta
kapitel.

Ett villkor i hyresavtalet som begrinsar den
ritt som hyresgisten i andra hand har enligt
detta kapitel dr ogiltigt.

738
Anmdlningsskyldighet vid uthyrning i andra hand

Den primdra hyresgisten skall underritta
hyresgédsten i andra hand om sin egen hyres-
viard och om villkoren 1 det primédra hyresav-
talet samt sin hyresvird om hyresforhillandet i
andra hand och hyresgisten i andra hand.

Om hyresvirden eller den priméra hyresgis-
ten verkstiller hdvning eller uppsigning av
hyresavtalet eller limnar ndgot annat medde-
lande som giller hyresforhallandet skall hyres-
viirden eller den primira hyresgisten omedel-
bart underritta ocksd den part 1 det primira
hyresforhéllandet eller hyresforhallandet i and-
ra hand som uppsdgningen, hdvningen eller
meddelandet inte avser.

74 §
Réitt att hiva hyresavtal i andra hand

Om den primdra hyresgisten har ritt att
hiva ett hyresavtal i andra hand, far hyresvar-
den utnyttja samma ritt att hdva avtal och
hiva hyresavtalet i andra hand, utom nir
hivningen grundar sig pa att hyresgisten i
andra hand har férsummat att betala hyran
inom stadgad eller avtalad tid.

75§
Ogiltigforklaring av uppsdgning

Om hyresvirden vill sdga upp det primira
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hyresavtalet, skall han ldmna meddelande om
uppsigning av hyresavtalet bade till den pri-
mira hyresgisten och till hyresgisten i andra
hand. Vardera av dem har ritt att yrka att
uppsigningen forklaras ogiltig eller skadestand
s& som stadgas i 56 och 57 §§. Domstolen skall
ocksd ge den primédra hyresgist eller hyresgist
i andra hand som inte yrkat att uppséigningen
skall forklaras ogiltig, mojlighet att bli hord i
saken.

76 §

Rart for hyresgdst i andra hand till fortsatt
hyresforhdllande

Om inte nidgot annat foljer av hyresvirdens
rdtt att hdva hyresavtal i andra hand, har
hyresgidsten 1 andra hand ritt att fortsitta
hyresforhdllandet for den bostadsldgenhet som
han besitter, om det primira hyresférhallandet
upphor under den tid hyresférhidllandet i andra
hand ar i kraft med anledning av att

1) parterna i det primdra hyresférhillandet
har avtalat att det primira hyresférhéllandet
upphor,

2) den primdra hyresgidsten har sagt upp
eller hdvt det primédra hyresavtalet,

3) hyresviarden har hiavt det priméira hy-
resavtalet pd grund av forsummad hyresbetal-
ning eller av den orsaken att avtalad sikerhet
inte har stdllts eller yrkad sidkerhet inte har
stdllts sedan den priméira hyresgésten har for-
satts 1 konkurs, eller

4) forfarande har vickts om upplosning eller
upphorande i friga om den juridiska person
som 4r primir hyresgést.

77§
Villkor for fortsatt hyresforhdllande

En hyresgist i andra hand som vill utnyttja
sin ratt till fortsatt hyresférhéllande i friga om
bostadsldgenhet skall skriftligen meddela hyres-
virden detta senast en manad fran det hyres-
gésten 1 andra hand fick kdnnedom om grun-
den for det primira hyresférhéllandets uppho-
rande och villkoren i det priméra hyresforhal-
landet. Meddelandet skall delges hyresvirden
sd som stadgas i1 54§ 3 mom. Hyresforhéllan-
dena upphdr inte innan den ovan avsedda tiden
har gitt ut.

Om hyresvirden vill motsitta sig fortsatt
hyresférhallande, skall han inom en manad
frin det han fick meddelandet om fortsatt
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hyresférhillande fora fragan om grunden for
sin vigran till domstol fér provning. Hyresfor-
héllandet fortsitter under tiden for riattegdngen
enligt villkoren i hyresavtalet. Ett sidant vill-
kor i det priméra hyresforhillandet enligt vilket
lagenheten skall hyras ut vidare eller anvéndas
som loneférmansbostad for arbetstagare, till-
lampas dock inte.

Om domstolen godkinner hyresvirdens tal-
an om vigran att fortsitta hyresférhédllandet,
skall den i sitt beslut bestimma nir rétten for
hyresgésten i andra hand att bo i ligenheten
upphor och aligga hyresgisten i andra hand
att flytta fran ldgenheten.

Om hyresgisten i andra hand far fortsitta
hyresforhéllandet for idgenheten, tillimpas pa
det denna lag, och villkoren i det 4r annars
desamma som de var i det primira hyresfor-
hallandet. Ett sddant villkor i det primira
hyresforhéllandet enligt vilket ligenheten skall
hyras ut vidare eller anvindas som l6nefor-
mansbostad for arbetstagare tillimpas dock
inte. Om hyresavtalet i andra hand har varit
tidsbestdmt, bestir dock ritten for hyresgisten
i andra hand att fortsatta hyresforhallandet for
lagenheten hogst till utgdngen av denna be-
stdmd tid.

78 §

Upphérande av hyresforhdllande i andra hand pd
grund av att primdrt hyresforhdllande upphor

I andra fall 4n de som avses i 76 och 77§
upphor hyresforhéllandet i andra hand utan
uppsdgning samtidigt som det primira hyres-
forhillandet.

79§
Loneformdnsbostad som arbetsgivare hyrt

Om hyresvirden har hyrt ut en bostadsli-
genhet till en arbetsgivare och skriftligen eller
muntligen, antigen 1 hyresavtalet eller separat,
har gett arbetsgivaren tillstdnd att anvinda
lagenheten som lonefdrmansbostad fér sina
arbetstagare, iakttas mellan hyresvirden och
arbetsgivaren vad som i detta kapitel stadgas
om primdrt hyresforhillande, och mellan ar-
betsgivaren och arbetstagaren vad som i detta
kapitel stadgas om hyresforhdllande 1 andra
hand. Dessutom iakttas mellan hyresvirden
och arbetstagaren vad som i detta kapitel
stadgas om hyresvirden och hyresgisten 1
andra hand.

11 kap.
Underuthyrning av bostadsligenhet

80§
Underhyresforhdllande

Med underhyresférhallande avses ett hyres-
forhallande som uppstdr ndr hyresgidsten upp-
later en del av den lagenhet han hyr eller ndgon
annan 4n en hyresgist upplater en del av en
ligenhet som han besitter att anvidndas av
nigon annan mot vederlag. Parterna i ett
underhyresforhdllande dr wnderhyresvird och
underhyresgdst.

P4 underhyresforhéllandet tillimpas vad som
annanstans 1 denna lag stadgas om hyresfor-
héallande, om inte ndgot annat foljer av detta
kapitel. Vad som i 17 och 18§ stadgas om
upplitelse av lidgenhet samt i 56—60§§ om
uppsagningsskydd och skadestdnd for hyres-
gisten tillimpas dock inte pid underhyresfor-
hallande.

818§
Anmiilningsskyldighet vid underuthyrning

Underhyresvirden ar skyldig att meddela sin
underhyresgist vad underhyresvidrdens hyres-
ritt eller annan ritt att anvidnda ldgenheten
och att hyra ut en del av ldgenheten baserar sig

pa.
82§
Underuthyrning av egnahemshus

Vad som giller om underhyresforhallande
tillimpas pa hyresavtalet for en hel ldgenhet i
ett egnahemshus som omfattar tvd bostadsla-
genheter, om &garen till egnahemshuset eller
nagon annan som har hyrt hela huset eller
besitter det sjdlv bor i den andra ldgenheten.
Underhyresgisten far dirvid anvinda bostads-
lagenheten som gemensam bostad for sig och
sin make, till familjen hérande barn samt sina
och sin makes nira sldktingar. Om underhy-
resgisten fir hyra ut hela bostadsldgenheten
vidare, tillimpas i stillet for uthyrning i andra
hand ocksd pa detta hyresforhdllande vad som
giller om underhyresforhallande.

83§
Uppsdgningstid i underhyresavtal och
[flytiningsdag

Nir underhyresvirden sdger upp underhy-
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resavtalet 4r uppsigningstiden tre ménader, om
underhyresforhillandet omedelbart foére upp-
sdgningen har varat minst ett ir utan avbrott,
och i annat fall en méanad (uppsdgningstid for
underhyresvdrden). Nar underhyresgésten sdger
upp underhyresavtalet 4r uppsdgningstiden 14
dagar (uppsdgningstid for underhyresgdsten).
Om det dock har Overenskommits i underhy-
resavtalet att hyresforhdllandet skall upphora
vid en bestimd tidpunkt utan uppsagning, skall
detta iakttas.

Underhyresgésten skall flytta senast vardag-
en efter det underhyresférhéllandet upphorde.
Om underhyresgésten anvdnder bostaden som
bostad for sin familj eller han 4r alderstigen
eller svart sjuk, kan flyttningsdagen framskju-
tas si som stadgas i 69 och 70§, dock med
hogst sex ménader. Talan om framskjutande av
flyttningsdagen skall hdrvid vickas vid dom-
stolen senast 14 dagar fore flyttningsdagen.

Ett villkor genom vilket underhyresvédrdens
uppsigningstid forkortas eller underhyresgis-
tens uppsdgningstid forldngs dr ogiltigt.

84§

Skadestind pd grund av uppsdgning
av underhyresavtal

Om underhyresviarden utan ndgon orsak som
skall anses vara godtagbar i underhyresférhal-
lande har sagt upp underhyresavtalet, har
underhyresgisten ritt att av underhyresvirden
fa skilig ersittning for flyttningskostnaderna
och kostnaderna for anskaffning av en ny
hyresbostad samt ett belopp som motsvarar
hégst tre mdnaders hyra sdsom gottgdrelse for
den oldgenhet som bytet av ligenhet véllat.

Ett villkor som begriansar ritten till skade-
stind pd grund av uppsidgning av underhyres-
férhallande dr ogiltigt.

85§

Upphorande av underhyresforhdillande
pd grund av att underhyresvirdens
besittningsrdtt upphor

Ett underhyresforhdllande upphor utan upp-
sdgning samtidigt som underhyresvirdens hy-
resritt eller annan ritt att anvinda ligenheten.

Underhyresviarden skall utan drdjsmél med-
dela underhyresgésten nir underhyresvédrdens
hyresritt eller annan rétt att anvinda ligenhet-
en och underhyresférhdllandet upphor. Om
underhyresvirden férsummar meddelandet, har
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underhyresgésten rétt att av underhyresviarden
fa skilig ersdttning for flyttningskostnaderna,
inte underhyresvirden kan visa att underhyres-
gésten annars visste att underhyresvirdens rétt
har upphort.

12 kap.
Arbetsbostad

86§

Arbetsbostad och stadganden som skall
tillimpas pd den

Med arbetsbostad avses en bostadsligenhet
som pé grund av ett arbets- eller tjansteforhal-
lande har hyrts ut och over vilken arbetsgiva-
ren har bestimmanderétt sdsom hyresvird eller
pd basis av medlemskap eller andel i ett
samfund eller genom en stiftelse som han har
grundat eller genom ndgot motsvarande.

P4 ett hyresférhillande som avser en arbets-
bostad tillimpas vad som annanstans i denna
lag stadgas om hyresférhillande, om inte nigot
annat foljer av detta kapitel. Om en arbetsbo-
stad har hyrts ut genom underuthyrning,
tillimpas detta kapitel dock endast om ndgot
annat inte foljer av stadgandena om underut-
hyrning. '

Ett villkor i hyresavtalet fér en arbetsbostad
som begrinsar hyresgistens eller familjemed-
lems ritt enligt detta kapitel 4r ogiltigt.

87§

Overldtelse av hyresrdtten och upplitelse
av arbetsbostad att anvindas av annan

Hyresgiisten i en arbetsbostad far inte utan
tillstind av hyresviarden overldta sin hyresrétt
eller pd ndgot annat sitt uppldta ligenheten att
anvindas av nigon annan. Han far dock utan
tillstind av hyresvirden anvidnda lagenheten
som gemensam bostad for sin make, till famil-
jen hérande barn samt sina och makens néra
sliktingar, om detta inte vallar hyresvirden
betydande oldgenhet.

88§
Fortsatt hyresforhdllande

Vad som 1 46—49§§ stadgas om fortsatt
hyresforhdllande tillimpas pd hyresférhdllande
som avser arbetsbostad endast om den som
onskar fortsdtta hyresforhdllandet ocksa stdr i
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arbets- eller tjansteforhillande till hyresgéstens
arbetsgivare.

89§

Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller
tjdnsteforhdllande upphort

Om inte nidgot annat har avtalats och om
hyresgisten sedan arbets- eller tjinsteférhéllan-
det upphort dnnu bor i arbetsbostaden, far
hyresvirden hoja hyran till hogst det som enligt
lagen om bostadsbidrag (408/75) har faststillts
sdsom skdliga maximala boendeutgifter per
kvadratmeter pi orten.

Om hyresviarden vill hdja hyran enligt 1
mom., skall han skriftligen meddela hyresgis-
ten hojningen, den nya hyran och tidpunkten
for hojningen, som tidigast kan infalla vid
ingdngen av den hyresbetalningsperiod som
foljer pd meddelandet.

Vad som i 3 kap. stadgas om hyrans storlek
tillimpas ocksd pa hyra som har hojts enligt
denna paragraf.

90§
Uppsdgningsrdtt for hyresgdst

Hyresgisten har oberoende av vad som é&r
stadgat eller avtalat om hyresforhéllandets be-
stdnd eller uppsdgningstidens bérjan ritt att
sdga upp hyresavtalet fér en arbetsbostad att
upphora 14 dagar efter uppsidgningen eller utan
iakttagande av uppsidgningstid samtidigt som
arbets- eller tjansteférhillandet upphor.

91§
Uppsdgningsrdtt for hyresvirden

Hyresvirden far oberoende av vad som éir
stadgat eller avtalat om hyresforhallandets be-
stdnd eller uppsdgningstidens bérjan siga upp
hyresavtalet fér en arbetsbostad med anledning
av att arbets- eller tjansteférhéllandet upphér,
nir arbetsavtalet eller tjansteforhéllandet har
sagts upp, hévts eller beslut annars har fattats
om att det upphor. Hyresavtalet fir inte pd
denna grund sigas upp att upphora innan
arbets- eller tjansteforhillandet upphor och ett
tidsbestdmt hyresavtal far inte alls sdgas upp
pa denna grund sedan ett dr har forflutit frin
det arbets- eller tjinsteforhillandet upphorde.

92§
Uppsdgningstiden for hyresvirden
Nér hyresviarden sdger upp hyresavtalet for

en arbetsbostad ar uppsigningstiden oberoende
av tiden for hyresforhallandets bestdnd sex
ménader, om det arbets- eller tjansteférhéilan-
de pd basis av vilket arbetsbostaden har hyrts
ut har varat minst ett ir, samt annars tre
mdénader, om inte nigot annat stadgas nedan
eller foljer av ndgon annan lag.

Nir arbetsgivaren har hivt arbetsavtalet pd
ndgon annan grund dn arbetstagarens sjukdom
eller ndr arbetstagaren sjilv har sagt upp
arbetsavtalet eller utan att iaktta uppsdgnings-
tid har hidvt arbetsavtalet utan ndgon orsak
som anges i 43 § lagen om arbetsavtal (320/70)
och hyresvirden pd grund av att arbetsforhal-
landet upphort siger upp hyresavtalet for
arbetsbostaden, dr uppsigningstiden tre mana-
der, om arbetsforhallandet har varat minst ett
ar, och annars en manad.

Om ett avtalat arbete har forutsatt boende i
en viss fastighet eller ldgenhet och detta har
konstaterats skriftligen i arbetsavtalet eller hy-
resavtalet, dr uppsidgningstiden nir hyresvirden
sdger upp avtalet for arbetsbostaden med an-
ledning av att arbets- eller tjdnsteforhéilandet
upphoért en manad, oberoende av vilken tid
arbets- eller tjansteforhallandet har varat.

Nir hyresvirden sdger upp hyresavtalet for
en arbetsbostad pd grund av att arbets- eller
tjinsteforhdllandet upphor medan anstéllnings-
forhédllandet dnnu pdgar borjar uppsigningsti-
den den sista dagen i den kalenderménad under
vilken uppsigningstiden for arbets- eller tjins-
teforhallandet borjar lopa eller arbets- eller
yjinsteforhdllandet upph6r utan uppsigning,
om inte ndgot annat foljer av ndgon annan lag.
Uppsdgningstiden 4r alltid minst en mdanad
rdknat framat frin uppsdgningen av hyresav-
talet, om inte nagot annat féljer av ndgon
annan lag.

93§
Forbjudna villkor som gdller uppsdgningstid

Ett villkor genom vilket uppsidgningstiden
for hyresvarden for en arbetsbostad forkortas
ar ogiltigt. Det kan dock avtalas att hyresvir-
den har ritt att siga upp hyresavtalet fér en
arbetsbostad med iakttagande av samma upp-
sdgningstid som arbetsgivaren skall folja da
han séger upp hyresgéstens anstillningsforhal-
lande, nir uppsdgningen av hyresavtalet beror
pd att anstidllningsférhdllandet upphor pa
grund av att det har sagts upp. Harvid kan det
avtalas att den tid dd uppsdgningstiden for



1994 rd — RP 304 163

hyresavtalet for arbetsbostaden bérjar dr den-
samma som d& uppsidgningstiden for anstall-
ningsforhallandet borjar. Ocksa hirvid dr upp-
sdgningstiden alltid minst en ménad rdknat
framat fran uppsdgningen av hyresavtalet, om
inte ndgot annat foljer av nigon annan lag.

94 §

Anvisande av alternativ bostad

For den tid ett hyresforhdllande sedan hy-
resvirden sagt upp hyresavtalet for en arbets-
bostad fortsitter ldngre dn arbets- eller tjins-
teforhdllandet, far hyresvirden om en viktig
orsak kriver det stilla en annan ldmplig bostad
till hyresgistens forfogande. De hidrav foran-
ledda flyttningskostnaderna skall betalas av
hyresvarden.

95§
Framskjutande av flyttningsdagen

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet
for en arbetsbostad pd grund av att arbets-
eller tjansteforhdllandet upphort, far flyttnings-
dagen skjutas fram pa de villkor som stadgas i
69 och 70 §§ endast om orsaken till att arbets-
eller tjansteforhillandet upphort har varit hy-
resgdstens sjukdom, arbetsoférméga eller av-
ging med Aalderspension. Talan om framskju-
tande av flyttningsdagen skall hirvid vickas
senast 14 dagar fore flyttningsdagen. Flytt-
ningsdagen far dock inte dndras, om det 4r
friga om en arbetsbostad enligt 92§ 3 mom.

13 kap.
Ikrafttridelsestadganden
96§
lkrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den
199 .

Genom denna lag upphivs hyreslagen av den
10 juli 1987 (653/87) jdmte dndringar.

Atgirder som verkstilligheten av denna lag
forutsitter fir vidtas innan den trider i kraft.

97§

Hyresavtal som ingdtts fore lagens
ikrafttradande

Denna lag tilldmpas ocksd pd siddana hy-

resavtal for bostadsligenheter som ingatts fore
lagens ikrafttridande, om inte ndgot annat
stadgas nedan.

Stadgandena om uthyrning i andra hand i 10
kap. tillimpas inte pa ett sddant fore ikraft-
tradandet slutet hyresavtal for bostadsldgenhet
som hyreslagens stadganden om uthyrning i
andra hand inte har tillimpats pé.

Pa ett sidant fore ikrafttridandet slutet
hyresavtal som enligt avtalet skall upphora vid
en viss tid utan uppsidgningstid tillimpas 58 § i
denna lag endast i det fall att det 4r friga om
ett hyresavtal som avses 1 129 § 1 eller 2 mom.
hyreslagen.

P4 ett sddant hyresférhdllandet fér en arbets-
bostad som har uppstitt fore den 1 december
1987 tillimpas 92§ 3 mom. i denna lag, dven
om det diri stadgade villkoret inte har kons-
taterats skriftligen, om arbetet forutsitter
boende i en bestdmd fastighet eller ldgenhet.

Vad som stadgas i 6§ 2 mom. i denna lag
skall tillampas pd ett sddant fore ikrafttrddan-
det slutet hyresavtal som har ingatts den 199
eller direfter.

98§

Bestimd tid som pdgdr och anhdngig ritteging
samt utredning av uppsdgningsgrund

Om den bestdmda tiden for ett meddelande
eller en tgird enligt hyreslagen gir ut sedan
denna lag har trdtt i kraft, skall verkan av att
den bestdmda tiden upphdr samt av meddelan-
det eller atgirden bestdmmas enligt hyreslagen.

Ett drende som nir denna lag trdder i kraft
dr anhidngigt vid domstol och som giller
hyresforhdllandet for en bostadsligenhet be-
handlas och avgdrs enligt hyreslagen.

Med anledning av uppsidgning av ett avtal
sagts upp eller av att ett tidsbestimt avtal
upphort fore denna lags ikrafttrddande kan en
sddan rittegang efter lagens ikrafttridande
vickas enligt 12 kap. hyreslagen dér &drendet
behandlas och avgors enligt hyreslagen.

99§
Justering av reglerade hyror

Om hyresgisten och hyresvédrden i ett annat
dn 1 129§ 1 eller 2 mom. hyreslagen avsett
hyresforhédllande som baserar sig pd ett avtal
som ingatts fore denna lags ikrafttrddande inte
efter denna lags ikrafttridande har avtalat
nagot annat om hojning av hyran, fir hyres-
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virden sedan ett ar har foérflutit fran ikrafttra-
dandet, arligen hoja hyran med ett belopp som
motsvarar fordndringen i konsumentprisindex
efter ikrafttridandet genom att skriftligen med-
dela sin hyresgisten hyreshojningen, den nya
hyran och néir hojningen trider i kraft. Den pd
detta sitt hojda hyran kan trada i kraft tidigast
frdn ingdngen av den hyresbetalningsperiod
som foljer pd meddelandet.

Denna paragraf giller ocksd i 27§ 3 mom. i
denna lag avsedd hyra som uppbirs i ett
hyresférhallande som bygger péd ett avtal som
ingétts fore ikrafttridandet, sedan lagen om

anviandning, overldtelse och inldsen av arava-
hyresbostdder och aravahyreshus inte lingre
tillimpas pd hyrans storlek.

100§

Statsrddets rekommendationer om justering
av hyra

Statsradet kommer efter att ha hért bostads-
radets hyressektion att meddela rekommenda-
tioner om sitten for justering av de hyror som
avses 1 99§. P4 detta sitt skall forfaras under
tre kalenderar fran lagens ikrafttridande.

Lag

om hyra av affirslokal

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:

I kap.
Allmiinna stadganden

1§

Tillampningsomrdde

Denna lag tillimpas pa ett avtal genom
vilket en byggnad eller en del av en byggnad
(ldgenhet) hyrs ut till ndgon for att anvindas
for ndgot annat dn boende (hyresavtal for
affirslokal). En sidan ligenhet kallas 1 denna
lag affirslokal. Anvindningsindamadlet bes-
tdms enligt vad som avtalats vara den huvud-
sakliga anvindningen. .

Genom hyresavtalet kan ocksd ett markom-
rdde upplatas for att anvdndas i samband med
lokalen.

Denna lag tillimpas ocksd enligt vad som
stadgas nedan pa sddana gemensamma utrym-
men och anordningar i fastigheten eller bygg-
naden som anvinds av hyresgdsten med anled-
ning av hyresférhallandet.

2§
Tvingande stadganden
Avvikelse frin denna lag kan goras i hy-

resavtalet, om inte ndgot annat stadgas i denna
lag eller det annars skall anses vara forbjudet.

3§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett hyresavtal ar tidsbestimt eller géller tills
vidare. Hyresavtalet giller tills vidare, om inte
ndgot annat har avtalats eller avtalas eller
nagot annat foljer av annan lag.

Ett tidsbestimt hyresavtal upphor vid utgan-
gen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal som
giller tills vidare och #dven ett tidsbestimt
hyresavtal upphor med stdd av denna lag till
foljd av att avtalet hivs eller forfaller eller
genom avtal om att det upphdr samt i situ-
ationer som avses 1 39§ ocksd med anledning
av uppsigning.

Om flyttningsdag stadgas i 9 kap.

4§
Hyresavtalets form

Hyresavtal skall ingds och dndras skriftligen.
Om hyresavtalet inte har ingatts skriftligen,
anses det vara i kraft tills vidare.

5§
Oskdliga avtalsvillkor

Om skulle strida mot god sed i hyresférhél-
landen eller annars vara oskiligt att tillimpa
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ett villkor i hyresavtalet, kan villkoret jimkas
eller limnas obeaktat. Om villkoret 4r siddant
att det inte 4r skiligt att avtalet efter jimknin-
gen av villkoret till dvriga delar forblir i1 kraft
i oforandrad form, kan avtalet jimkas ocksd
till andra delar eller ocksd kan det bestimmas
att avtalet forfaller.

P4 jimkning av ett hyresavtal mellan en
konsument och en néringsidkare tillimpas kon-
sumentskyddslagen (38/78). P4 jamkning av
hyrans belopp tillimpas denna lag.

68§
Konkurrerande avtal for affirslokal

Om hyresgésten med stod av hyresavtalet i
god tro har tagit lokalen i sin besittning, ar ett
annat avtal genom vilket samma lokal hyrs ut
eller ndgon annan annars ges ritt att anvinda
den, utan verkan mot hyresgisten. Om en
inteckning dock &r i kraft som sidkerhet for
hyresrdttens eller ndgon annan nyttjanderitts
bestand, har innehavaren av inteckningen fo-
retride. I Ovriga fall har det tidigare avtalet
foretride.

Den som nir hyresavtalet ingicks var i god
tro, men vars hyresavtal blir ogiltigt pd grund
av konkurrerande avtal, har ritt att fi ersitt-
ning for skadan av hyresvirden.

7§

Sdkerhet i hyresforhdllande som gdller
affdrslokal

Avtal kan ingds om att en skilig sdkerhet
skall stillas med tanke pd den skada som
uppstdr om en avtalspart inte uppfyller sina
forpliktelser. Om sidkerhet inte stdlls inom
avtalad tid, har den avtalspart till vars formén
det har avtalats om sidkerhet ritt att hiva
avtalet. Ritt att hdva avtalet foreligger dock
inte, om sidkerheten har stillts innan medde-
lande om hévning delgavs.

88§

Forbjudna villkor som giller inteckning
och kvittningsrdtt

Ett sddant villkor i ett hyresavtal att inteck-
ning inte far sokas till sdkerhet for hyresréttens
bestind eller att hyresgdsten inte har ritt att
kvitta hyra med en motfordran 4r ogiltigt.

98
Preskription av fordran som grundar sig
pd hyresforhdllande

Ritten till ersittning eller annan fordran
som grunder sig péd ett hyresavtal eller hyres-
forhéllande eller pd denna lag har forfallit, om
talan inte har vickts inom tre ar fran det
hyresforhallandet upphorde.

10§
Tidpunkt ndr utsatt tid slutar

Om den dag di en Aatgird enligt denna lag
skall vidtas 4r en helgfri lordag, helgdag,
sjilvstindighetsdagen, forsta maj eller jul- eller
nydrsaftonen, fir dtgirden vidtas den forsta
vardagen dérefter.

Vid berdkning av en i dagar utryckt tid inom
vilken en dtgird skall vidtas, beaktas inte den
dag fran vilken den tid som utsatts i denna lag
borjar 16pa. En i ménader eller &r uttryckt tid
inom vilken en atgird skall vidtas gar ut den
dag i den bestimda ménaden som till namn
eller ordningsnummer motsvarar den dag frin
vilken den i denna lag utsatta tiden borjar 16pa.
Om motsvarande dag inte finns i den manad da
den bestimda tiden l6per ut, anses dess sista
dag vara den bestimda tidens slutdag. En
bestdimd tid som uttryckts i dagar, ménader
eller ar fore en ndmnd dag riknas bakat frin
den dagen enligt de grunder som giller nar den
skall riknas framdt enligt 2 mom.

Vad som stadgas i denna paragraf giller
ocksd den dag déd hyresgidsten skall flytta frén
lokalen.

11§
Fullgorande av delgivningsskyldighet

Om inte nigot annat stadgas i denna lag,
kan meddelanden och uppmaningar som avses
i lagen sindas per post i rekommenderat brev
under den adress som mottagaren vanligen
anvinder. Om meddelandet har sidnts pd beho-
rigt sitt, fir avsindaren dberopa det, 4ven om
det forsenas eller inte kommer fram till motta-
garen.

12§
Handrdickning

Hyresvirden har ritt att fi handrickning av
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en polismyndighet, om i 21 eller 22§ avsett
tillirade till lokalen forvigras.

Hyresgésten har rétt att f4 handrickning av
polismyndigheten, om hyresvirden uppenbart
ordttmatigt hindrar hyresgisten att utnyttja de
rétt som han har enligt hyresavtalet eller denna
lag.

13§

Bostadsdomstolar

Enligt vad som stadgas sérskilt kan tvistemal
som hdrror av hyresforhallandet behandlas och
avgoras av en vid allmidn underritt tillsatt
sirskild avdelning, som bendmns bostadsdoms-
tol.

2 kap.
Affirslokals anvindning, skick och underhall

14 §

Avtal om affirslokals anvindning, skick
och underhdll

Hyresvdrden och hyresgisten kan avtala om
de nedan 1 detta kapitel stadgade rittigheter
och skyldigheter som giller lokalens anvind-
ning, skick och underhdll. Om inte ndgot annat
har avtalats, iakttas i hyresforhillandet vad
som stadgas i detta kapitel. Ett avtalsvillkor
som begrinsar hyresgdstens ritt enligt 15§,
18§ 2 och 3 mom. eller 21§ 3 mom. eller
genom vilket fér hyresgisten stills stringare
ansvar 4n vad som stadgas i 23 § 3 och 4 mom.
ir ogiltigt.

15§

Overldtelse av besittning till affdrslokal
och drojsmdl med detta

Hyresvérden skall stilla lokalen till hyresgis-
tens forfogande den dag d& hyresgisten har
ritt att f4 den i sin besittning.

Om lokalen inte dr fardig eller ledig nir
hyresgisten har ritt att f4 den i sin besittning,
och drdjsmélet vdllar hyresgisten visentlig
olagenhet, har hyresgisten ritt att hiva hy-
resavtalet. Hyresgidsten har rdtt att hiva hy-
resavtalet redan fore den avtalade tilltridesda-
gen, om det 4r uppenbart att tilltradet till
lokalen kommer att fordrdjas pd ovan ndmnt
sdtt. Om det har avtalats att hyresvirden
betalar ersittning ifall tilltridet till lokalen
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fordrojs, foreligger dock inte ritt att hiva
avtalet, utom om det skall anses vara oskiligt
att avtalet hills i kraft.

16 §

Upplatelse av affirslokal att anvindas
av ndgon annan

Hyresgésten fir utan tillstdnd av hyresvir-
den upplita hogst hilften av lokalen pd genom
underuthyrning eller fér att annars anvindas
av nigon annan, om detta inte villar hyresvir-
den avsevird oldgenhet eller stdrning.

17§

Uppldtarens och mottagarens ansvar i frdga
om affirslokal

Om hyresgdsten har upplatit lokalen helt
eller delvis for att anvidndas av ndgon annan,
svarar hyresgisten fortfarande for de skyldi-
gheter som hor till hyresgisten enligt hyresav-
talet samt for sddan skada som den som till
vilken lokalen helt eller delvis har upplatits ar
skyldig att ersitta hyresvdrden. Den till vilken
lokalen har upplatits svarar gentemot hyresvir-
den for en siddan skada som han skulle vara
skyldig att ersdtta, om hyresviarden hade hyrt
lokalen eller en del av den till honom.

18§
Affdrslokalens skick och brister

Lokalen skall nidr hyresforhéllandet borjar
och medan det bestir vara i ett sidant skick
som hyresgdsten med beaktande av lokalens
alder, skicket i lokaler p4 omradet som an-
vinds for motsvarande dndamal och ovriga
lokala férhallanden skiligen kan kréiva.

Om lokalen inte nir hyresférhillandet borjar
eller pdgdr 4r i det skick som krivs eller
avtalats och hyresvirden dr ansvarig for loka-
lens skick, har hyresgisten rétt att hiava hy-
resavtalet, om bristen 4r av visentlig betydelse
och hyresvirden inte efter att ha fatt upp-
maning utan drojsmal eller inom avtalad tid
sorjer for att bristen avhjilps eller bristen inte
kan rittas till. Om hyresvirden underléter en
reparation som ankommer pd hyresvirden, far
hyresgisten, i stillet for att hdva hyresavtalet,
avhjilpa bristen pd hyresvdrdens bekostnad,
utom om bristen beror pa att byggnaden &r
halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att
lokalen anvinds. Hyresgisten skall sorja for att
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de kostnader som avhjilpandet av bristen
vallar hyresvirden forblir skiliga.

Om lokalen enligt villkor i hyresavtalet har
hyrts ut i det skick som den befann sig i nir
avtalet slots, kan hyresgésten likvil utnyttja sin
ovan 1 denna paragraf stadgade ritt, om
hyresgdsten nir han slot avtalet inte visste om
bristen 1 lokalen eller inte med normal om-
sorgsfullhet hade kunnat iaktta eller vinta sig
bristen med hidnsyn till lokalens alder, skicket 1
lokaler som pd omradet anvinds for motsva-
rande syfte och de lokala forhillandena i
ovrigt.

19§

Reparations- och dndringsarbeten samt
varddtgdrder

Hyresgésten har inte ritt att utan tillstdnd av
hyresvirden utféra andra reparations- eller
dndringsarbeten i lokalen 4n sidana som be-
hovs for att avhjilpa en brist enligt 18§ 2
mom. Hyresgésten har dock alltid rétt att vidta
atgirder for att forhindra eller begrinsa en
omedelbar skada pé lokalen.

Hyresvirden har ritt att omedelbart vidta en
vardatgiard eller utféra ett reparationsarbete
som inte kan skjutas upp utan att skada vallas.
Ocksé en vérdatgird eller ett reparations- eller
dndringsarbete som inte medfér visentlig olé-
genhet eller storning i utdvningen av hyresrit-
ten far utforas pa villkor att hyresvirden
underrittar hyresgisten om det minst 14 dagar
innan arbetet inleds. I de fall som avses i detta
moment har hyresgisten inte ritt att hiva
hyresavtalet.

Om hyresviarden vill utféra nagot annat
reparations- eller dndringsarbete i lokalen #dn
ett som avses ovan, skall han underritta
hyresgésten om detta minst sex ménader innan
arbetet inleds. Om hyresgéisten byts efter det
meddelandet ldmnades, skall ocksid den nya
hyresgisten underrittas om arbetet, men ndgon
ny tid beriknas inte for hans del. Hyresgésten
har ritt att inom 14 dagar fran det han fick
meddelandet hdva avtalet sa att det upphor nér
reparations- eller dndringsarbetet tidigast far
inledas. Efter uppsidgning far arbetet inte utfo-
ras utan samtycke av hyresgisten.

20§
Hyresvirdens rdtt att fd tilltrdde till affdrslokal

Hyresgésten skall utan dréjsmadl lita hyres-

virden komma in i lokalen vid en limplig tid
for att overvaka lokalens skick och vard.

Om avsikten dr att lokalen skall siljas eller
hyras ut pd nytt, har hyresvirden ritt att visa
lokalen vid en tid som &r 1dmplig fér hyresvar-
den och hyresgisten.

21§
Hyresvirdens ansvar for sina dtgdrder

Hyresvirden skall sorja for att sidana atgir-
der frdn hyresviardens sida som avses ovan i
detta kapitel inte vdallar hyresgidsten storre
oligenhet eller storning 4n vad som 4r nédvin-
digt for vidtagande av Atgdrden.

Hyresgdsten har ritt att fi befrielse fran
hyresbetalningen eller skilig nedsidttning av
hyran for den tid under vilken lokalen inte har
kunnat anvindas eller under vilken lokalen inte
har varit i det skick som kan krédvas eller 1
avtalat skick. Hyresgésten har dock inte denna
ritt, om lokalens bristfilliga skick beror pa
forsummelse eller annan vardsloshet frin hy-
resgistens sida eller om reparations- eller dnd-
ringsarbete har utforts till foljd av en skada
som hyresgdsten skall svara for. Rétt enligt
detta moment foreligger inte frin en tidigare
tidpunkt 4n den da hyresvirden har fau
kidnnedom om en sddan brist i lokalens skick
som har framkommit under tiden for hyresfor-
hallandet.

Hyresgisten har ocksé ritt att f& ersittning
for skada som véllats av en ovan i detta kapitel
avsedd atgird eller forsummelse frin hyresvir-
dens sida, om lokalens bristfalliga skick eller
drojsmélet vid tilltrdadet till lokalen har berott
pd en Aatgird eller forsummelse eller ndgon
annan vardsloshet fran hyresvirdens sida. Rétt
tll ersidttning foreligger inte, om reparations-
eller dndringsarbetet har utforts till f6ljd av en
skada som hyresgisten skall svara for.

22§
Hyresgdstens anmdlningsskyldighet

Hyresgisten skall utan drdjsmal underritta
hyresvirden om skada eller siddan brist i
lokalen som hyresvirden dr skyldig att avhjil-
pa. Anmilan skall goras genast, om reparation
méste utforas utan drojsmal for att férhindra
att skadan blir storre.

Om lokalen inte anvinds under en lingre tid,
skall hyresgisten underrdtta hyresvirden om
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detta och ge honom tillfille att komma in i
lokalen.

En hyresgist som férsummar sin anmél-
ningsskyldighet svarar for den skada som
forsummelsen vallar.

23§
Hpyresgdstens ansvar for skada pd affirslokalen

Hyresgisten skall virda lokalen omsorgs-
fullt. Hyresgisten 4r inte ansvarig for sedvan-
ligt slitage som beror pa att lokalen anviinds
for det 4ndamdl som forutsitts i hyresavtalet,
om hyresviarden svarar f6r lokalens skick och
underhall.

Hyresgisten dr skyldig att ersdtta hyresvir-
den for skada som hyresgisten uppsitligen eller
genom sin forsummelse eller annan vardsidshet
véllar lokalen.

Hyresgédsten 4r ocksd skyldig att ersitta
hyresvirden for skada som en person som
vistas i lokalen med tillstind av hyresgisten
uppséitligen eller genom sin forsummelse eller
annan vardsloshet véllat lokalen. Det kan
ocksd avtalas att hyresgistens ansvar enligt
detta moment dr stringare, om det finns
grundad anledning till detta med beaktande av
lokalens anvindningssyfte enligt avtalet. Hyres-
giésten svarar dock inte for skada som vallas av
den som utfor arbete pi uppdrag av hyresvir-
den eller for dens rakning som 4dger byggnaden,
lokalen eller av de aktier som berittigar till
besittningen av den.

Hyresgéstens ansvar enligt denna paragraf
géller i tilldimpliga delar ocksd sddana gemen-
samma utrymmen eller anordningar i fastighe-
ten eller byggnaden som anvinds av hyresgis-
ten med anledning av hyresférhéillandet.

Skadestdnd som hyresgisten skall betala kan
jamkas, om detta dr skiligt med beaktande av
de orsaker som har lett till skadan, hyresgis-
tens mojligheter att forutse och forebygga
skadans uppkomst, de forsikringar och forsik-
ringsmojligheter som finns samt dvriga omstéin-
digheter.

3 kap.
Hyran
24§
Bestdmmande av hyran

Hyran bestims enligt vad som har avtalats,

om inte ndgot annat f6ljer av denna eller ndgon
annan lag.

Avtal om justering av hyran kan ingds med
beaktande av lagen om begréinsning av anviand-
ningen av indexvillkor (1384/92).

258
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvird eller hyresgdst som med stod
av 5§ anser att hyresbeloppet eller ett villkor
som giller bestimmande av hyran 4r oskiligt
kan fora fragan om skiligheten till domstol for
provning. Ett yrkande som géller prévning av
om hyran &r skilig fir inte vickas sedan
hyresforhéllandet har upphért.

Hyresvirden fir inte sidga upp hyresavtalet
under den tid di frigan om hyran dr skilig
provas av underrétten pa yrkande av hyresgis-
ten. Domstolen kan nér det finns ndgot sarskilt
skdl tillita att hyresvirden sdger upp avtalet
under tiden for behandlingen i underritten.

26§
Domstolsavgdrande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som giller
bestimmande av hyran 4ndras, skall domstolen
i sitt beslut bestdimma frin vilken tidpunkt den
4ndrade hyran eller det dndrade villkoret tridder
i kraft. Om #ndring sdks i1 underrittens beslut
om hyrans belopp eller villkoret fér bestim-
mande av hyran, skall hyran dock betalas till
det tidigare beloppet tills hovritten har avgjort
frigan, om inte ndgot annat avtalas.

Om domstolen beslutar sianka hyran, skall
den med beaktande av grunderna for sinkning-
en av hyran och Ovriga omstindigheter som
framkommit i saken samtidigt pd tjdnstens
védgnar bestimma om hyresvidrden skall dterbe-
tala den hyra som han har uppburit. Aterbe-
talning fir dock inte bestimmas ske for en tid
som foregér delgivningen av yrkandet pa sidnk-
ning av hyran.

4 kap.
Betalning av hyran
27§

Tiden for betalning av hyra och den tid for vilken
hyran skall betalas

Hyra i pengar skall betalas senast den andra
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dagen efter hyresbetalningsperiodens bérjan,
om inte ndgot annat har avtalats om betal-
ningstiden. Som hyresbetalningsperiod anses en
ménad eller nigon annan tidsperiod for vilken
hyran enligt avtalet skall betalas.

Om betalningen av hyra i annat 4n pengar
skall avtalas sarskilt.

Hyra skall betalas ocksd for den tid besitt-
ningsritten till lokalen bestdr och for tiden
efter det besittningsrdtten upphért, om hyres-
gisten eller den som hérleder sin rétt fran
hyresgisten fortfarande anvinder lokalen.

28§
Sdttet for betalning av hyra

Hyra i pengar far alltid betalas genom post-
eller bankgiro eller som postanvisning. Betal-
ningen anses ha skett den dag som banken eller
posten har antecknat som betalningsdag beta-
larens kvitto eller den dag dé en postanvisning
forsedd med hyresvdrdens adress enligt betala-
rens kvitto har ldmnats till posten.

Om hyran betalas pd ndgot annat sitt &n
genom post- eller bankgiro eller som postan-
visning, skall hyresvirden ge hyresgisten ett
kvitto pd betalningen.

P4 den ort dir lokalen finns fir hyran
betalas i hyresviardens bostad, affarslokal eller
pa ndgon annan plats som hyresvidrden bestdm-
mer.

29§
Uppbdrd av hyra i forskott

Nir ett hyresavtal ingis kan av sérskilda
skil avtalas att hyran skall betalas i forskott
for en eller flera hyresbetalningsperioder. Nir
villkoren i hyresavtalet dndras eller hyresgisten
byts kan det av sidrskilda skél avtalas att hyran
skall betalas i forskott for flera hyresbetal-
ningsperioder. Ett villkor enligt vilket for hy-
resgisten under tiden for hyresforhéllandet
uppstills skyldighet att betala hyra i forskott 4r
ogiltigt. Hyresgéisten far dock alltid betala
hyran i forskott for flera hyresbetalningspe-
rioder &n de for vilka hyran har forfallit.

Angdende avtal om sikerhet for uppfyllande
av villkoren i hyresavtalet stadgas i 7§.

22 341354V

5 kap.
Byte av hyresviird

30§
Hyresvirdens anmdlningsskyldighet

Hyresvirden &r skyldig att meddela sin
hyresgést pd vad hyresvirdens ritt att hyra ut
lokalen eller en del av den grundar sig eller vad
som begrinsar hyresvdrdens ritt att hyra ut
lokalen. Om hyresvirdens ritt att besitta loka-
len upphor, dr hyresvirden skyldig att utan
drojsmal underritta hyresgésten om detta. Om
det sistnimnda meddelandet forsummas, har
hyresgésten ratt att fi en skilig ersittning for
sina flyttningskostnader och skada som for-
summelsen har vallat, om inte hyresviarden kan
visa att hyresgisten annars visste om att
hyresvirdens besittningsritt upphor.

318
Overldtelse eller overgdng av dganderdtten

Om en byggnad som omfattar en uthyrd
lokal eller de aktier som beréttigar till besitt-
ning av lokalen frivilligt 6verldts eller dvergdr i
nagon annans 4go eller om dganderitten dver-
gir med stod av giftoritt, testamente eller
arvsritt eller till foljd av att samdganderitts-
forhallande uppl6ses, binder hyresavtalet den
nya dgaren, om

1) hyresgisten innan oOverlitelsen eller for-
virvet sker har tagit lokalen i sin besittning,

2) i overlatelseavtalet har tagits in en be-
stimmelse om hyresavtalets bestind, eller om

3) inteckning har faststillts till sikerhet for
hyresrittens bestdnd.

Vad som ovan stadgas om overldtelse eller
Overging av dganderitten giller pd motsvaran-
de satt verlatelse eller dvergdng av annan rétt
med stod av vilken hyresvirden har haft ritt
att hyra ut lokalen. Om ett bostadsaktiebolags
ritt att ta en ldgenhet i sin besittning och
verkningarna av detta pd hyresgéstens stdllning
stadgas i lagen om bostadsaktiebolag (809/91).

Ett hyresavtal som enligt 1 eller 2 mom. inte
binder den nya 4garen eller forvirvaren av
ritten, forblir dock i kraft, om inte dgaren eller
forvdrvaren hiver avtalet inom en manad frin
forvirvet eller den senare tidpunkt da han fick
kénnedom om hyresavtalet.

Ett villkor som begrinsar hyresgdstens réitt
enligt denna paragraf ar ogiltigt.
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32§

Inverkan av exekutiv auktion pd hyres-
Sforhdllandet

Har en fastighet salts pd exekutiv auktion
har koparen rétt att siga upp hyresavtalet for
en lokal som hor till fastigheten inom en
ménad frin det koparen tog fastigheten i sin
besittning eller frdn den senare tidpunkt di
koparen fick kiinnedom om hyresavtalet, om
inte ndgot forbehdll om hyresrittens bestind
har gjorts vid den exekutiva auktionen. Vad
som ovan stadgas om fastighet giller ocksd
arrenderdtt till tomt samt siddan arrenderétt
jdmte byggnader som kan siljas pd exekutiv
auktion sa som fast egendom.

Samma rétt att sdga upp hyresavtalet har
den som har kopt en byggnad som omfattar en
uthyrd lokal eller de aktier som berittigar till
besittning av lokalen, om byggnaden eller
aktierna har métts ut och silts s som stadgas
om utmitning och forsiljning av 18s egendom.

Vad som stadgas i denna paragraf tillimpas
dock inte pa hyresavtal som ett bolag har slutit
om en ligenhet som bolaget har tagit i sin
besittning med stod av 85§ lagen om bostads-
aktiebolag.

33§
Byte av dgare till affirslokal

Om en byggnad som omfattar en uthyrd
lokal eller de aktier som berittigar till besitt-
ning av lokalen till f6ljd av klandertalan har
frangitt den som hyrt ut lokalen eller den som
byggnaden eller aktierna har overgitt till, far
den ritta dgaren hiva hyresavtalet inom en
ménad frdn det den dom som meddelades med
anledning av klandertalan vann laga kraft eller
frdn den senare tidpunkt d4 dgaren fick kin-
nedom om avtalet.

Ratt att hdva hyresavtal har ocksd den som
med stdod av en bestimmelse 1 bolagsordningen
har 16st in de aktier som berittigar till besitt-
ning av lokalen, om hyresavtalet har ingitts
under den tid inldsningsritten var i kraft eller
en riattegdng om inlosningsritten var anhingig.
Hyresavtalet skall hirvid hdvas inom en manad
frin inlosningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna beslut om inldsningsritten eller
frdin den senare tidpunkt d& inlosaren fick
kidnnedom om avtalet.

34§

Bindande verkan av dndring, villkor eller
prestation gentemot ny dgare

En dndring i hyresavtalet och ett dirtill fogat
villkor som har lagts till 1 det samt en presta-
tion enligt hyresavtalet som har forfallit efter
det lokalen har overlatits eller Overgitt giller
inte mot den nya hyresvidrden for lokalen, om
anteckning inte har gjorts om #Andringen, vill-
koret eller prestationen i hyresvirdens avtalse-
xemplar eller ndgon annan tillforlitlig bevisning
inte liggs fram om saken och den nya hyres-
virden inte ndr overlatelsen eller dvergdngen
skedde kénde till dndringen, villkoret eller
prestationen. En édndring eller ett villkor eller
en prestation blir dock bindande for den nya
hyresvirden, om han inte inom en mdnad
underrittar hyresgisten om &dndringen, villko-
ret eller prestationen efter att ha ftt kinnedom
om att dndringen, villkoret eller prestationen
inte godkinns.

Om hyresvirden limnar ett meddelande som
avses i denna paragraf, har hyresgisten gist att
mom en manad dérefter hiva hyresavtalet.

Om é4garen eller nigon annan hyresvird har
bytts i hyresférhéllandet och hyresgésten inte
skriftligen har underréttats om detta, kan
hyresgisten dberopa en prestation som hyres-
gisten har gjort enligt gillande avtal, om
hyresgdsten inte har kint till att hyresvirden
bytts.

35§
Skadestdnd ndr hyresavtal upphor

Nir ett hyresavtal upphor av en orsak som
avses 1 detta kapitel, har hyresgésten ritt att f&
ersdttning av hyresvirden for skada som vallats
av att hyresavtalet upphor, om hyresviarden da
grunden for upphorande av hyresférhéllandet
uppstod var ansvarig gentemot hyresgisten for
hyresforhallandets bestdnd. Hyresgisten har
dock inte ritt till skadestind, om hyresgisten
sjalv nir hyresavtalet ingicks eller dndringen av
eller tilligget till hyresavtalet gjordes eller en
forfallen prestation betalades kédnde till eller
borde ha kint till grunden for upphdrandet.

Om endast en del av lokalen har kommit ur
hyresgistens besittning till foljd av att hyres-
virden bytts, har hyresgisten ritt att utdver
skadestdnd fa skilig nedséttning av hyran.
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36§

Konkurs, skuldsanering eller skuldreglering
for hyresvirden

Upplatelse av hyresvirdens egendom till
konkurs eller inledande av skuldsanering eller
skuldreglering leder inte till att hyresavtalet
upphor.

Om de verkningar som inledande och avslu-
tande av konkurs eller skuldsanering eller
skuldreglering har pa hyresavtalets bestind och
uppfyllande av hyresvirdens forpliktelser enligt
hyresavtalet stadgas sirskilt.

6 kap.

Overlatelse av hyresriitt och fortsittande
av hyresforhillande

37§
MGdjligheten att Overldta hyresritt

Hyresgidsten far inte utan tillstdnd som givits
i hyresavtalet eller av hyresvirden separat
overlita sin hyresrdtt, om inte nagot annat
stadgas nedan i detta kapitel.

Nir hyresgésten Overlater sin hyresritt, skall
hyresgisten omedelbart skriftligen meddela hy-
resvirden detta. Om hyresgdsten har ridtt att
overlata sin hyresritt, befrias hyresgisten fran
sina skyldigheter som hyresgist rdknat frén det
d4 han limnade hyresvirden meddelande om
Overlatelsen.

38§
Overldtelse av hyresritten nir rorelse dverlits

Nir hyresgisten under firma som &r anteck-
nad i handelsregistret idkar rorelse i en lokal
som helt eller delvis har hyrts for detta, har
hyregiisten ndr han Overliter sin rorelse till
nidgon annan ritt att Overldta hyresritten till
lokalen till denne utan tillstdnd av hyresvirden,
om inte nigot annat har avtalats eller hyres-
varden har grundad anledning att motsitta sig
overlatelsen av hyresritten.

Hyresgisten skall senast tvd ménader fore
den 1 1 mom. avsedda Overlitelsen av hyresrit-
ten ldmna hyresvirden ett skriftligt meddelande
om saken. Om hyresvirden inte godkidnner
Overltelsen, skall hyresviarden inom en ménad
frdn det han fick meddelandet fora frigan om
grunden for sin vigran till domstol for prov-
ning. Om rétten att Overldta hyresritten har

forts till domstol foér avgorande, fortsétter
hyresforhallandet under tiden for rittegdngen
péd de tidigare villkoren. Om domstolen god-
kénner den orsak som hyresvdrden har med-
delat, skall den forbjuda overldtelse av hyres-
rétten.

Om hyresgisten enligt ett villkor i hyresav-
talet har ritt att i samband med overlatelsen av
rorelsen Overldta hyresavtalet utan att vidare
hora hyresviarden, behdvs inget meddelande
enligt 2 mom. och hyresgisten befrias fran sina
skyldigheter sedan han skriftligen ldmnat hy-
resvirden meddelande om &verforingen.

39§

Fortsittande av hyresforhdllande efter
hyresgdstens dod

Om hyresgésten avlider, forblir hyresforhal-
landet i kraft pd de tidigare villkoren, ifall inte
nigot annat stadgas nedan, och hyresgistens
dodsbo svarar for uppfyllandet av hyresvillko-
ren. Oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhdllandets bestind eller uppsdgningsti-
dens begynnande, kan dodsboet dock alltid
siga upp avtalet s& som stadgas om ett
hyresavtal som 4r 1 kraft tills vidare. Om
hyresgdsten hade hyrt lokalen tillsammans med
ndgon annan, hér uppsidgningsritten till dods-
boet och den efterlevande hyresgisten tillsam-
mans. Vardera har ocksd ritt att siga upp
avtalet for egen del.

Med samtycke av dodsboet har deldgare i
det ritt att i stillet for dodsboet fortsitta
hyresforhallandet, om inte hyresvirden har
grundad anledning att motsitta sig detta. Sam-
ma riatt till fortsatt hyresforhallande har den
som har hyrt lokalen tillsammans med den
avlidna hyresgisten. Den som onskar fortsétta
hyresforhdllande skall inom tre manader frén
hyresgéstens dod skriftligen meddela hyresvir-
den att han vill fortsdtta hyresforhdllande. Nar
meddelandet har gjorts, upphdr ddédsboets an-
svar for uppfyllande av hyresvillkoren och
ansvaret over ar pd den som har meddelat att
han fortsitter hyresforhillandet.

Om hyresviarden vill motsitta sig att hyres-
forhallandet fortsétts, skall hyresviarden inom
en mdnad fran det han fick meddelandet om
fortsdttning fora fragan om grunden for sin
végran till domstol for prévning. Hyrestorhél-
landet fortsitter under tiden for réttegdngen pa
de tidigare villkoren. Om hyresvirdens talan
godkinns, skall domstolen i sitt beslut nimna
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nar hyresférhallandet upphor och dligga sva-
randen att flytta nidr hyresforhillandet
upphort.

Ett villkor som begrdnsar hyresgistens,
dbédsboets eller dess deldgares ritt att enligt
denna paragraf overldta eller fortsditta hyres-
forhdllandet, dr ogiltigt.

40§

Konkurs, skuldsanering eller skuldreglering
Jor hyresgdst

Avtridande av hyresgistens egendom till
konkurs leder inte till at hyresavtalet upphor.
Om konkursboet utnyttjar hyresritten, svarar
det under denna tid fér uppfyllande av forplik-
telserna enligt hyresavtalet, 4ven om det inte
separat skulle ha atagit sig detta.

Hyresvirden har ritt att med anledning av
hyresgistens konkurs hiva hyresavtalet, om
hyresgisten eller konkursboet inte inom en av
hyresvérden utsatt tid av minst 14 dagar stiller
sikerhet eller konkursboet inte inom samma
utsatta tid har meddelat att det atar sig
ansvaret for de forpliktelser som foljer av
hyresavtalet. Om sikerheten stills senare, men
innan meddelandet om hivning av hyresavtalet
har delgetts, foreligger inte ritt att hdva hyres-
avtalet. Avtriddande av hyresgistens egendom
till konkurs hindrar inte att hyresavtalet sigs
upp eller hdvs pd nagon annan grund som
stadgas i denna lag.

Om den inverkan som inledande eller avslu-
tande av skuldsanering eller skuldreglering som
giller hyresgéistens skulder har pa hyresavtalets
bestdnd och pd de forpliktelser som hyresav-
talet medfér for hyresgisten stadgas sirskilt.

7 kap.
Uppsiigning av hyresavtal

41§

Upphdrande av hyresavtal med anledning
av uppsdgning

Om ett hyresavtal som giller tills vidare sigs
upp, upphor det efter uppsdgningstidens ut-
ging, om inte ndgot annat avtalas eller foljer
av denna eller ndgon annan lag.

Ett tidsbestdimt hyresavtal upphdr pad grund
av uppsigning endast si som stadgas i 39§.

Om inte ndgot annat stadgas eller avtalas,
upphor avtalet pd grund av uppségning nir
uppsdgningstiden har gatt ut.

Om ett tidsbestdmt hyresavtal sdgs upp pé en
grund som stadgas i en annan lag, upphér det
sd som stadgas i den lagen.

428
Uppsdgningstiden

Uppsédgningstiden i frdga om hyresavtal rik-
nas frn den sista dagen i den kalenderménad,
under vilken uppségningen har skett, om inte
nigot annat avtalas eller foljer av denna eller
nagon annan lag.

Om inte ndgot annat har avtalats om upp-
sdgningstiden dr den tre ménader nir hyresvir-
den sdger upp hyresavtalet och en ménad nir
hyresgisten sdger upp hyresavtalet.

43§
Uppsdgningsmeddelande och delgivning av det

Nér hyresvirden sdger upp ett hyresavtal
skall hyresgédsten ldmnas ett skriftligt uppség-
ningsmeddelande 1 vilket ndmns den tidpunkt
da hyresforhallandet upphdr och grunden for
uppségningen. Som uppsdgningsmeddelande
giller ocksd en sddan stimning angdende vrik-
ning av hyresgisten i vilken det krdvs att
hyresforhillandet skall upphéra.

Nir hyresgdsten sdger upp hyresavtalet skall
hyresvirden eller den som hyresvirden har gett
i uppdrag att uppbédra hyran, dock inte en
penninginrdttning, antingen ges ett skriftligt
uppsdgningsmeddelande  eller  underrittas
muntligen om uppsédgningen av hyresavtalet.
Samtidigt skall nimnas grunden for uppsig-
ningen, om uppséigningen forutsitter en sir-
skild grund enligt denna eller ndgon annan lag.

Uppsdgningen skall ske bevisligen. En upp-
sdgning har ocksé skett pd behorigt sidtt om vid
delgivningen av uppsidgningen har iakttagits
vad som giller om delgivning av stimning.

Om det inte dr bekant vem som &4r hyresgést,
far uppsdgningsmeddelandet ocksd delges hy-
resgisten genom att det publiceras i den offi-
ciella tidningen och dessutom genom att ett
tillkdnnagivande om det limnas i den lokal
som hyresforhallandet giller. Meddelandet an-
ses d4 ha kommit till hyresgistens kidnnedom
den dag di tidningen kommer ut.

Om uppsigningen inte har verkstéllts sa som
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denna paragraf stadgar, 4r uppsigningen utan
verkan.

44§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyres-
forhdllandet dr i kraft tills vidare

Domstolen skall p4 yrkande av hyresgisten
forklara att en uppsidgning som hyresvirden
verkstillt 4r utan verkan, om

1) grunden for uppsdgningen ir justering av
hyran eller av ett villkor som giller bestim-
mande av hyran och hyresbeloppet eller det
villkor som giller bestimmande av hyran pé
grundvalen av 5§ skall anses vara oskiligt,
eller om

2) uppsdgningen med beaktande av hyres-
gistens forhallanden annars skall anses vara
oskilig och det inte finns ndgon godtagbar
orsak till uppsdgningen.

Yrkande om att en uppsidgning skall forkla-
ras ogiltig skall vickas medan hyresforhéllan-
det varar och senast inom en ménad frin
delfdendet av uppsdgningen. Under tiden for
rittegdngen fortsdtter hyresforhallandet péd de
tidigare villkoren.

Godkéinns hyresgdstens talan om att uppsig-
ningen skall forklaras ogiltig, fortsitter hyres-
forhillandet pd de tidigare villkkoren, om inte
domstolen beslutar ndgot annat pa yrkande av
hyresgisten eller hyresvirden. Om talan forkas-
tas, skall domstolen i sitt beslut ndmna nir
hyresférhéllandet upphor med anledning av
uppsidgningen och 4ligga hyresgisten att flytta
nédr hyresforhdllandet har upphort.

45§

Skadestdnd ndr ett tidsbestdmt hyresavtal
upphdor och ndr ett tills vidare gillande
hyresavtal sdgs upp

Nar ett tidsbestdimt hyresavtal upphoér har
hyresgisten ritt att fi ersdttning av hyresvir-
den for reparations- och dndringsarbeten som
hojt lokalens virde, enligt deras virde vid den
tidpunkt d& hyresforhdllandet upphor, om hy-
resgisten enligt denna lag har haft ritt att
utféra arbetena och de inte redan har ersatts.

Nir ett tidsbestdmt hyresforhdllande upphoér
pa grund av en sddan av hyresvarden verkstilid
uppsidgning som inte kan anses 6verensstimma
med god sed som skall foljas i hyresférhallan-
den, har hyresgidsten ritt att fi ersittning av
hyresvdrden for reparations- och dndringsarbe-

ten samt flyttningskostnaderna och kostnader-
na for anskaffning av en ny lokal. Dessutom
har en hyresgist som pd basis av hyresavtalet i
lokalen bedrivit handel, hantverk, industrir$-
relse eller annan forvirvsverksamhet minst tva
ar ritt att f4 en skilig ersittning for den
minskning eller foérlust av kundkretsen som
flyttningen véllar samt fér den okning av
lokalens hyresvarde som har uppstitt genom
hyresgistens verksamhet, om den foljande in-
nehavaren av lokalen borjar idka i visentligt
avseende likadan forvirvsverksamhet i lokalen.

46 §

Forverkande av uppsdgningsskydd eller
rdtt till erscttning

Om hyresgisten efter uppsdgning forsummar
sina skyldigheter som hyresgist, har hyresgis-
ten forverkat sin ritt att f& uppsdgningen
forklarad utan verkan eller sin rdtt att f3
ersittning pa grund av att avtalet upphodr med
anledning av uppsidgningen. Hyresgéisten for-
verkar dock inte sin ritt, om forsummelsen dr
ringa.

47§

Forbjudna villkor som gdller uppsdgningsskydd
och ersdttningar samt avtalsberoende
ersdttning

Ett villkor som begrinsar hyresgistens ritt
till uppsidgningsskydd eller erséttning enligt
44—46 §§ 4dr ogiltigt. Nir hyresforhallandet
upphdr enligt detta kapitel dr hyresvarden
skyldig att till hyresgésten betala annan ersitt-
ning endast enligt vad som har avtalats om
betalning av sédan.

8 kap.

Hivande och upphérande av hyresavtal

48 §
Hyresvdrdens rdtt att hiva hyresavtalet

Hyresvarden har rétt att hidva hyresavtalet,
om

1) hyresgidsten underliter att betala hyran
inom stadgad eller avtalad tid,

2) hyresritten overléts eller lokalen eller en
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del av den annars upplats for att anvéndas av
ndgon annan i strid med denna lag,

3) lokalen anviinds f6ér ndgot annat dndamal
eller pd nagot annat sitt 4n som forutsattes da
hyresavtalet ingicks,

4) hyresgisten for eller tillater ett stdrande
liv 1 lokalen,

5) hyresgisten vanvirdar lokalen,

6) hyresgisten 1 lokalen bryter mot vad som
stadgas eller bestims for bevarande av hilsa
eller ordning, eller om

7) hyresgdsten pa ett vidsentligt sdtt annars
bryter mot det som har avtalats i friga om
lokalen.

Den hivningsgrund som ansluter sig till
anvindningen av lokalen giller i tillimpliga
delar ocksd sidana gemensamma utrymmen
och anordningar i fastigheten eller byggnaden
vilka hyresgisten anvinder med omledning av
hyresforhallandet.

Om det forfarande som utgdr en hivnings-
grund dr av ringa betydelse, foreligger dock
inte rdtt att hdva hyresavtalet.

Hyresvirden skall dberopa grunden for hiv-
ning av hyresavtalet inom en tid fran det att
den kom till hans kidnnedom. Hyresvirden
forlorar dock inte sin hdvningsritt si lange det
forfarande som avses 1 1 mom. 1 eller 4--7
punkten fortgar.

Om hyresvirdens rdtt att hiva hyresavtalet
stadgas dessutom i 7, 32 och 40 &.

49§

Varning om utévande av héivningsritt

Hyresvdrden féar inte hdva hyresavtalet pa en
i 48§ 3—7 punkten ndmnd grund, om inte
hyresviarden har givit hyresgisten en skriftlig
varning. Varningen skall delges sd som 1 43§
3—5 mom. stadgas om delgivning av uppsig-
ningsmeddelande.

Om hyresgisten med anledning av varningen
utan drojsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvirden inte ritt
att hiva hyresavtalet.

Varning behovs dock inte, om det forfarande
frin hyresgistens sida som utgdr hévnings-
grund har upprepats och hyresgisten redan
tidigare har getts en varning pd grund av
forfarandet eller om hyresgisten i det fall som
avses i 48§ 1 mom. 4, 6 eller 7 punkten har
forfarit synnerligen klandervirt.

50 §
Hyresgdstens rdtt att hdva hyresavtalet

Hyresgésten har rdtt att hdva hyresavtalet,
om

1) hyresgisten eller ndgon anstilld hos hy-
resgésten villas uppenbar fara for hélsan nir
lokalen anvinds for det dndaméil som forut-
sitts 1 avtalet,

2) lokalen eller en del av den har kommit ur
hyresgistens besittning, eller om

3) hyresvirden visentligt bryter mot det som
har avtalats i fraga om lokalen.

Om den omstindighet som utgjort hdvnings-
grund endast dr av ringa betydelse, foreligger
dock inte ratt att hiva hyresavtalet.

Hyresgisten kan ndr som helst dberopa en
hivningsgrund som avses i 1 mom. 1 punkten.
En hidvningsgrund som avses 1 2 punkten i
samma moment fir dberopas av hyresgisten
inom en minad frin det grunden framkom. En
i 3 punkten i momentet avsedd hivningsgrund
skall 4beropas av hyresgisten inom skilig tid
fran det att den kom till hans kidnnedom.
Hyresgésten forlorar dock inte sin hdvningsrétt
sd ldnge det forfarande som avses i 3 punkten
fortgar.

Om hyresgéstens ritt att hdva hyresavtalet
stadgas dessutom i1 7, 15, 18, 19 och 34 §.

51§

Skadestdnd pd grund av hévning
av hyresavtalet

Hyresvdrden har ritt att av hyresgisten fa
ersittning for skada som hyresviarden véllas
genom att hyresavtalet hivs med stod av 48 § 1
mom.

Hyresgisten har ritt att av hyresviarden far
ersittning for skada som vallas hyresgisten pé
grund av att hyresavtalet hdvs med stéd av 50 §
1 mom., om hidvningen har berott pd en orsak,
forsummelse eller annan vérdsloshet som skall
rdknas hyresvirden till last. Om hyresgistens
ritt att f4 ersdttning med avledning av hivning
av avtalet stadgas ocksd 1 21 och 35 &.

Den ersittning som hyresgisten eller hyres-
virden skall betala kan jimkas, om den &r
oskilig med beaktande av ersittningens be-
lopp, hyresvirdens eller hyresgéstens forfaran-
de och de orsaker som lett till det samt &vriga
omsténdigheter.
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52§

Forbjudna villkor som gdller hdvning
av hyresavtalet

Ett villkor enligt vilket hyresvirden kan hiva
hyresavtalet p4 nigon annan &n i denna lag
stadgad grund ir ogiltigt.

Parterna kan avtala att hyresgisten har ratt
att hidva hyresavtalet &ven pd ndgon annan 4n
i denna lag stadgad grund.

Ett villkor enligt vilket hyresgdsten &r skyldig
att sedan hyresavtalet har hévts betala hyra for
tiden efter det hyresforhallandet har upphort ar
ogiltigt.

53§
Meddelande om hdvning av hyresavtalet

En hyresvird eller hyresgédst som vill utnyttja
den 1 denna lag stadgade rdtten att hiva
hyresavtalet skall limna ett skriftligt hdvnings-
meddelande. T det skall nimnas hdvningsgrun-
den och tidpunkten nar hyresforhallandet
upphoér, om avsikten &r att hyresforhallandet
skall upphora senare #n vid tidpunkten for
delgivningen av hédvningsmeddelandet. Som
hiavningsmeddelande anses ocksa en stimning i
vilken det krdvs att hyresforhallandet skall
hivas.

Héavningsmeddelande skall delges bevisligen.
Hivningsmeddelandet har ocksd delgivits pa
behorigt sitt, om vid delgivning av den har
iakttagits vad som giller om delgivning av
stdmning.

54§
Situationer da hyresavtalet forfaller

Hyresavtalet forfaller, om lokalen forstors
eller en myndighet forbjuder dess anvdndning
for det dndamal som férutsitts i hyresavtalet.
Om detta beror pa en orsak, forsummelse eller
vardsloshet som skall rdknas hyresviarden till
last, har hyresgisten ritt att fa ersdttning for
den skada som sdlunda vallats.

Om hyresavtalet forfaller innan hyresgisten
har rdtt att fi lokalen i1 sin besittning och
hyresvirden inte, nidr han fitt kinnedom om
grunden for att avtalet forfaller utan drojsmal
meddelar hyresgésten detta, har denne ritt att
fa ersittning av hyresviarden for den skada som
beror pd hyresvirden.

9 kap.
Flyttning fran afférslokal

55§
Flyttningsdag ndr hyresforhdllande upphirt

Flyttningsdag 4r vardagen efter det hyresfor-
hallandet upphorde.

568§
Framskjutande av flyttningsdagen

I ett tidsbestdmt hyresforhallanden kan flytt-
ningsdagen inte framskjutas.

Skulle hyresgiistens utkomstmojligheter nir
det 4r friga om i ett hyresférhillande som &r i
kraft tills vidare forsviras oskidligt om han fore
flyttningsdagen maste skaffa en annan lokal
och upphora med den verksamhet som bedrivs
i lokalen, kan domstolen pa yrkande av hyres-
gisten framskjuta flyttningsdagen med hogst
sex méanader.

Flyttningsdagen far inte framskjutas, om
detta véllar hyresviarden eller nigon annan
betydande oldgenhet eller skada. Flyttningsda-
gen far inte heller framskjutas, om hyresvirden
med stéd av 48§ 1 eller 2 mom. har ritt att
hiva hyresavtalet eller om hyresgésten sjilv har
sagt upp eller hivt hyresavtalet.

57§

Yrkande pd framskjutande av flytinings-
dagen

Talan om framskjutande av flyttningsdagen
for en hyresgist skall vickas vid domstolen
inom sju dagar fran delfiendet av uppsignin-
gen eller hidvningen och fore den flyttningsdag
som anhéllan om framskjutande av flyttnings-
dagen giller.

Under den rittegang som giller framskjutan-
de av flyttningsdagen fortsdtter hyresférhéllan-
det pa de tidigare villkoren. Om hyresgistens
yrkande pa framskjutande av flyttningsdagen
avslds och den 1 55§ avsedda flyttningsdagen
har gétt, skall domstolen &ldgga hyresgésten att
omedelbart flytta fran lokalen.

58§

Verkningarna av att flyttningsdagen
Sframskjutits

Nir flyttningsdagen har framskjutits, fortsét-
ter hyresforhallandet pd de tidigare villkoren
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hogst till den flyttningsdag som domstolen har
bestimt och upphor utan uppsigning. Né&r
flyttningsdagen skjuts fram skall domstolen
dlagga hyresgisten att flytta ndr hyresforhdl-
landet har upphort.

10 kap.
Vidareuthyrning av affiirslokal

59§
Vidareuthyrarens ansvar for avtalets bestdnd

Om hyresgisten enligt tillstind i hyresavtalet
eller ett av hyresviarden givet sdrskilt tillstind
har hyrt ut hela lokalen vidare till en eller flera
egna hyresgister tillsammans eller genom att
begrinsa vars och ens anvindningsritt till en
del av lokalen, upphor ritten att anvinda
lokalen for den eller de hyresgédster som har
lokalen 1 sin besittning samtidigt som den
vidareuthyrande hyresgistens réitt att besitta
lokalen upphor.

Om hyresavtalet for den hyresgist som har
hyrt ut lokalen vidare upphdr med anledning
av att hyresgisten

1) har avtalat med sin hyresvird att hyresav-
talet skall upphora eller sagt upp eller hivt
hyresavtalet,

2) hyresvirden har hidvt dennes hyresavtal
pa grund av forsummad hyresbetalning eller av
den orsaken att avtalad sékerhet inte har stillts
eller att yrkad sikerhet inte har stillts sedan
hyresgésten forsatts i konkurs, eller

3) forfarande som avser upplésning eller
indragning av en juridisk person som ir hyres-
gést har véckts,

ar hyresgisten skyldig att ersidtta den hyres-
gast som har lokalen i sin besittning for den
skada som vallas av att besittningen till lokalen
upphor.

60§

Hyresvdrdens rdtt att hiva vidareuthyrnings-
avtal

Hyresviarden har rétt att hdva hyresavtalet
mellan den hyresgist som har hyrt ut lokalen
vidare och den hyresgdst som har lokalen i sin
besittning, om den hyresgist som besitter lo-
kalen forfar pa det sitt som avses 148§2 — 7
punkten. Ocksa den hyresgist som har hyrt ut
lokalen vidare skall underrittas.

11 kap.
Underuthyrning av affiirslokal

618§
Underhyresforhdllande

Med underhyresforhillande avses ett hyres-
forhallande som uppstir nir hyresgisten up-
plater en del av den iokal han hyr eller nagon
annan dn en hyresgisten upplater en del av en
lokal som han besitter att anvdndas av ndgon
annan mot vederlag. Parterna i ett underhyres-
forhallande 4r underhyresvird och underhyres-
gést.

P4 underhyresforhillandet tillimpas vad som
annanstans i denna lag stadgas om hyresfor-
hallande, om inte ndgot annat foljer av detta
kapitel. Vad som i 44—46§§ stadgas om
uppsagningsskydd och skadestind f6r hyres-
gasten tillimpas dock inte pd underhyresfor-
hallandet.

62§
Anmiilningsskyldighet vid underuthyrning

Underhyresvirden dr skyldig att meddela sin
underhyresgidst vad underhyresviardens hyres-
rétt eller annan rétt att anvidnda lokalen och
att hyra ut en del av lokalen baserar sig pa.

63§

Uppsdgningstid | underhyresavtal
och flyttningsdag

Nir underhyresviarden siger upp underhy-
resavtalet dr uppsigningstiden en manad. Nir
underhyresgisten sidger upp underhyresavtalet
ir uppsigningstiden 14 dagar. Om det dock i
underhyresavtalet har $verenskommits om né-
gon annan uppsigningstid eller att hyresforhal-
landet skall upphora vid en bestimd tidpunkt
utan uppsidgning, skall detta iakttas.

Underhyresgisten skall flytta senast varda-
gen efter det underhyresforhdilandet upphorde,
och ritt att skjuta fram flyttningsdagen finns
inte.

64§

Skadestdnd pd grund av uppsdgning
av underhyresavtal

Om underhyresvirden utan ndgon orsak som
skall anses vara godtagbar i underhyresforhal-
lande har sagt upp underhyresavtalet, har
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underhyresgisten ritt att av underhyresvirden
fa skalig ersdttning for flyttningskostnaderna
och kostnaderna for anskaffning av en ny
hyreslokal.

Ett villkor som begrinsar ritten till skades-
tind pa grund av uppsdgning av underhyres-
forhallande ir ogiltigt.

65§

Upphorande av underhyresforhdllande pd grund
av att underhyresvirdens besittningsrdtt
upphor

Ett underhyresforhéllande upphér utan upp-
sdgning samtidigt som underhyresvirdens hy-
resriitt eller annan ritt att anvinda lokalen.

Underhyresviarden skall utan drojsmal med-
dela underhyresgisten ndr underhyresvirdens
hyresritt eller annan rétt att anviinda lokalen
och underhyresférhillandet upphér. Om un-
derhyresvirden forsummar meddelandet, har
underhyresgisten rétt att av underhyresvirden
4 skilig ersittning for flyttningskostnaderna,
om inte underhyresvirden kan visa att under-
hyresgisten annars visste att underhyresvir-
dens ritt har upphort.

12 kap.
Ikrafttridelsestadganden
66 §
Ikrafttridande

Denna lag trader i kraft den
199 .

Atgirder som verkstilligheten av lagen for-
utsdtter far vidtas innan den triader i kraft.

23 341354V
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67§

Hyresavtal som ingdtts fore lagens
ikrafttrddande

Denna lag tillimpas ocksd pd sddana hy-
resavtal enligt 1§ for affiarslokaler som ingitts
fore lagens ikrafttradande, om inte ndgot annat
stadgas nedan.

Om en hyresvird redan fore ikrafttrddandet
i hyresavtalet eller separat har meddelat sam-
tycke till att hela lokalen hyrs ut vidare och
hyresgisten med stod av detta samtycke hyr ut
lokalen efter lagens ikrafttridande, tillimpas
59 och 60§ ocksd pa avtal som har ingétts
fore lagens ikrafttradande.

En hyresvird har dock under sex ménader
efter ikrafttrddandet ritt att bestimma att
lokalen efter lagens ikrafttrddande inte ldngre
far hyras ut med stdd av samtycke som han
meddelat fore ikrafttridandet. Detta meddelan-
de skall goras skriftligen och delges s& som
stadgas 1 43 § 3—5 mom.

Vad som stadgas i 5§ 2 mom. i denna lag
tillimpas pd ett siddant fore ikrafttridandet
slutet avtal som har ingdtts den

199 eller darefter.

68 §
Bestimd tid som pdgdr och anhdngig rdttegdng

Om den bestimda tiden for ett meddelande
eller en atgird enligt hyreslagen upphor forst
sedan denna lag har tritt i kraft, skall verkan
av att den bestimda tiden upphor samt av
meddelandet eller atgidrden bestdmmas enligt
hyreslagen.

Ett drende som nér denna lag trader i kraft
ar anhingigt vid domstol och som giller
hyresforhdllandet for en affirslokal behandlas
och avgors enligt hyreslagen.
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Lag

om fndring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen den 17 maj 1991 om bostadsaktiebolag (809/91) 82§ 1 mom., 83 §, rubriken for
84§ och 84§ 1 och 3 mom., 85§ 1 mom. och 86 § som foljer:

82§

Tilldelande av varning

Ett beslut om att ta en lagenhet i bolagets
besittning far inte fattas, om inte styrelsen har
tilldelat aktiedigaren en skriftlig varning. Har
aktiedgaren hyrt ut ligenheten eller en del av
den eller annars upplatit ldgenheten att anvin-
das av ndgon annan, skall varningen ocksa
delges hyresgisten eller den som bor i ligen-
heten och som annars fatt ritt att anvinda den.
I varningen skall anges vad den grundar sig pa
och ndmnas mojligheten att bolaget tar ldgen-
heten i sin besittning. Varningen skall delges
enligt vad som giller om delgivning av stim-
ning eller annars bevisligen. Om aktiesigaren
eller hyresgésten inte har kunnat antréffas trots
forsok, far varningen tillstdllas honom i ett
rekommenderat brev som han anses ha fatt del
av den sjunde dagen efter att brevet postades.
Om det inte dr kdnt vem som 4r aktiedgare
eller hyresgist eller som annars har fatt ritt att
anvinda bostaden, kan varningen delges ak-
tiedgaren eller hyresgisten eller den som annars
har fatt ritt att anvinda bostaden genom att
den publiceras i den officiella tidningen eller
ndgon tidning som &4r allmin pd orten och
genom att meddelande ges till den ligenhet
som varningen om att ta ldgenheten i bolagets
besittning géller. Aktiedgaren, hyresgésten eller
den som fétt ritt att anvinda ldgenheten anses
hdrvid ha fatt del av varningen den dag di
tidningen kommer ut,

83§
Delgivning av beslutet

Bolagsstimmans beslut om att ta en ligenhet
1 bolagets besittning skall delges aktiedgaren,
hyresgisten eller den som bor i ligenheten och
som annars fatt rétt att anvinda den inom 60
dagar frdn det beslutet fattades och i den
ordning som 82§ stadgar fér varning. Om si
inte sker, dr beslutet utan verkan.

84 §
Klander och verkstillighet av beslutet

Aktiedgaren eller hyresgisten eller den som
bor i ldgenheten och som annars fétt ritt att
anvinda den kan lita en domstol prova om det
foreligger nidgon siddan grund for besittnings-
tagandet som stadgas i 81§ En klandertalan
om att bolagsstimmans beslut skall forklaras
ogiltigt sdsom stridande mot 81 § skall vickas
mot bolaget inom 30 dagar frin det beslutet
om besittningstagandet delgavs s som stadgas
i838§.

Om beslutet om besitiningstagandet inte
forklaras ogiltigt, fir det verkstillas pd samma
sdtt som en vrikningsdom som giller en
hyresgist. Om Overtagandet av ligenheten i
bolagets besittning grundar sig pa 81 § 1 mom.
1 punkten, fir hyresgisten eller den som bor i
lagenheten eller som annars fatt ritt att anvin-
da den inte vrikas, om han inte har delgivits
bolagets beslut om att ldgenheten skall tas i
bolagets besittning.

85§

Uthyrning av en ligenhet som tagits i bolagets
besittning

Nir en ldgenhet har tagits i bolagets besitt-
ning skall styrelsen utan drojsmal hyra ut den
mot gingse hyra pd orten till en ldmplig
hyresgist for den tid besittningen it dvertagen.
Om dvertagandet inte beror pd forfarande av
den hyresgést som bor i ligenheten eller nidgon
annan invdnare eller av den som annanrs fatt
rdtt att anvinda ligenheten, skall i den férst
goras behovliga reparationer for aktiedgarens
rakning. Hyresforhdllandet upphor utan upp-
sdgning senast nir bolagets besittning upphor,
oberoende av vad som har avtalats om hyres-
forhdllandets ldngd.
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86§

Ny dgares rdtt att fd ligenheten i sin
besittning

Om aktierna Overgér till ny dgare efter det
beslut har fattats om att ta ldgenheten 1
bolagets besittning, fir den nya &dgaren Overta
besittningen av ligenheten sedan han har betalt
de forfallna poster for vilka enligt 85 § 2 mom.
betalning hade kunnat innehdllas av hyran for
lagenheten. Har ldgenheten hyrts ut enligt 85§

1 mom., d4r hyresavtalet bindande for den nya
dgaren sd som lagen om hyra av bostadsldgen-
het eller lagen om hyra av affirslokal stadgar.

Denna lag trader i kraft den
199 .

Lagen tillimpas p& Overtaganden av ligen-
heter som sker efter 1 krafttriddandet.

Lag

om upphévande av 24 § 2 mom. fiktenskapslagen

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:

1§
Hirmed upphivs 24 § 2 mom. dktenskapsla-
gen av den 13 juni 1929 (234/29), sddant det
lyder i lag av den 16 april 1987 (411/87).

2§
trader 1 kraft den
199 . Den tillimpas pa ansok-
ningar som har gjorts efter ikrafttrddandet.
Atgirder som verksstélligheten av lagen for-
utsétter far vidtas innan den triader i kraft.

Denna lag
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Lag

om #ndring av 2 § lagen om begriinsning av anviindningen av indexvillkor

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 2§ 9 punkten lagen den 18 december 1992 om begrinsning av anvidndningen av

indexvillkor (1384/92) samt
dndras 2§ 7 och 8 punkten som f6ljer:

2§
Undantag

Denna lag tillimpas inte pé

7) standardiserade optioner och terminer
som géller virdepapper eller kapitalforbindel-
ser eller som beréttigar till en prestation som

Helsingfors den 21 november 1994

beriknas pd basis av ett jamforelsetal som
anger fordndringar i deras vérde, eller pa

8) hyresavtal som giller tills vidare eller som
har ingétts f6r minst tre ar.

Denna lag trader i kraft den
199 .

Republikens President
MARTTI AHTISAARI

Minister Pirjo Rusanen
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Bilaga 1

Lag

om dndring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 17 maj 1991 om bostadsaktiebolag (809/91) 82§ 1 mom., 83 §, rubriken for
848§ och 84§ 1 och 3 mom., 85§ 1 mom. och 86§ som foljer:

Gillande lag

82§
Tilldelande av varning

Ett beslut om att ta en ldgenhet i bolagets
besittning fir inte fattas, om inte styrelsen har
tilldelat aktiedgaren en skriftlig varning. Har
aktiedgaren hyrt ut ldgenheten, skall varningen
dven delges hyresgisten eller den som bor i
lagenheten, om den grundar sig pd en omstdn-
dighet som nidmns i 81 § 1 mom. 3, 4 eller 5
punkten och som beror pd hans forfarande.l
varningen skall anges vad den grundar sig pa
och nimnas mojligheten att bolaget tar ligen-
heten i sin besittning. Varningen skall delges
enligt vad som giller om delgivning av stim-
ning eller annars bevisligen. Om aktiedgaren
eller hyresgésten inte har kunnat antréffas trots
forsok, fir varningen tillstillas honom i ett
rekommenderat brev som han anses ha fatt del
av den sjunde dagen efter att brevet postades.
Om aktiedgaren inte 4r kind, kan varningen
delges honom genom att publiceras i den
officiella tidningen. Aktieigaren anses hirvid
ha fitt del av varningen den dag di tidningen
kommer ut.

83§
Delgivning av beslutet

Bolagsstimmans beslut om att ta en ligenhet
i bolagets besittning skall delges aktiedgaren

Forslag

82§
Tilldelande av varning

Ett beslut om att ta en ldgenhet i bolagets
besittning fir inte fattas, om inte styrelsen har
tilldelat aktiedgaren en skriftlig varning. Har
aktieigaren hyrt ut ligenheten eller en del av
den eller annars uppldtit ligenheten att anvdndas
av ndgon annan, skall varningen ocksd delges
hyresgésten eller den som bor i ligenheten och
som annars fdatt rdtt att anvinda den. 1 var-
ningen skall anges vad den grundar sig pid och
ndmnas mojligheten att bolaget tar lagenheten
i sin besittning. Varningen skall delges enligt
vad som giller om delgivning av stimning eller
annars bevisligen. Om aktiedgaren eller hyres-
gisten inte har kunnat antriffas trots forsok,
far varningen tillstdllas honom i ett rekommen-
derat brev som han anses ha fatt del av den
sjunde dagen efter att brevet postades. Om det
inte dr kdnt vem som dr aktiedgare eller
hyresgdst eller som annars har farnt ritt att
anvinda bostaden, kan varningen delges aktie-
dgaren eller hyresgdisten eller den som annars
har fatt rdtt att anvinda bostaden genom att
den publiceras i den officiella tidningen eller
ndgon tidning som dr allmdn pa orten och genom
att meddelande ges till den ldgenhet som var-
ningen om att ta ldgenheten i bolagets besittning
gadller. Aktiedgaren, hyresgisten eller den som
fatt ratt att anvinda ldgenheten anses hirvid
ha fatt del av varningen den dag d& tidningen
kommer ut.

83§
Delgivning av beslutet

Bolagsstimmans beslut om att ta en lagenhet
i bolagets besittning skall delges aktiedgaren,
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Gdllande lydelse

och, i det fall som avses i 82§ 1 mom,,
hyresgisten inom 30 dagar frdn det beslutet
fattades och i den ordning som 82 § stadgar for
varning. Om si inte sker, dr beslutet utan
verkan.

84§
Klander av beslutet

Aktiedgaren eller hyresgidsten kan lata en
domstol prova om det foreligger ndgon sddan
grund for besittningstagandet som stadgas 1
81§. En klandertalan om att bolagsstimmans
beslut skall forklaras ogiltigt sdsom stridande
mot 81§ skall viackas mot bolaget inom 30
dagar fran det beslutet om besittningstagandet
delgavs sd som stadgas 1 83 8.

Om beslutet om besittningstagandet inte
forklaras ogiltigt, fir det verkstillas pd samma
sdtt som en vrdkningsdom som giller en
hyresgést.

Foreslagen lydelse

hyresgdsten eller den som bor i ligenheten och
som annars fatt rdtt att anvéiinda den inom 60
dagar frin det beslutet fattades och 1 den
ordning som 82§ stadgar for varning. Om si
inte sker, dr beslutet utan verkan.

84§
Klander och verkstiillighet av beslutet

Aktiedgaren eller hyresgisten eller den som
bor i ldgenheten och som annars fatr rdtt att
anvinda den kan lata en domstol préva om det
foreligger ndgon sidan grund for besittnings-
tagandet som stadgas i 81§. En klandertalan
om att bolagsstimmans bestut skall forklaras
ogiltigt sdsom stridande mot 81 § skall vickas
mot bolaget inom 30 dagar fran det beslutet
om besittningstagandet delgavs sd som stadgas
i834.

Om beslutet om besittningstagandet inte
forklaras ogiltigt, far det verkstéllas pd samma
sitt som en vridkningsdom som giller en
hyresgidst. Om dvertagandet av ligenheten i
bolagets besittning grundar sig pd 81 § 1 mom.
1 punkten, far hyresgdsten eller den som bor i
ligenheten eller som annars fdrt rétt att anvinda
den inte vrikas, om han inte har delgivits
bolagets beslut om att ligenheten skall tas i
bolagets besittning.

85§

Uthyrning av en ldgenhet som tagits i bolagets
besittning

Nir en lidgenhet har tagits i bolagets besitt-
ning skall styrelsen utan dréjsmal hyra ut den
mot gingse hyra pa orten till en lamplig
hyresgést for den tid besittningen dr Gvertagen.
Om ¢dvertagandet inte beror pd forfarande av den
hyresgdst som bor i ldgenheten eller ndgon annan
invdnare eller av den som annars fdtt rdtt att
anvinda ligenheten, skall [ den forst goras
behovliga reparationer fOr aktiedgarens rdkning.
Hyresforhallandet upphor utan uppsigning se-
nast ndr bolagets besittning upphor, oberoende
av vad som har avtalats om hyresférhillandets
langd.
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Gdllande lydelse

85§

Uthyrning av en ldgenhet som tagits i bolagets
besittning

Nir en lidgenhet har tagits i bolagets besitt-
ning, skall styrelsen utan dréjsmal hyra ut den
mot gingse hyra pd orten till en limplig
hyresgést for den tid ligenheten 4r i bolagets
besittning. Om en hyresgist som bor i ligen-
heten inte genom sitt forfarande har orsakat att
ligenheten tas i bolagets besittning, skall detta
i forsta hand ingé ett avtal med honom for den
tid besittningen varar. Ar ldgenheten inte i ett
sidant skick att den kan hyras ut, skall
behovliga reparationer forst utféras pd aktie-
dgarens bekostnad. Hyresférhillandet upphor
utan uppsidgning nir bolagets besittning upp-
hér, oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhéllandets ldngd.

86§
Ny dgares riitt att fi ligenheten i sin besittning

Om aktierna overgdr till en ny dgare efter det
beslut har fattats om att ta ldgenheten 1
bolagets besittning, fir den nya #garen Gverta
besittningen av ligenheten sedan han har betalt
de forfallna poster for vilka enligt 85§ 2 mom.
betalning hade kunnat innehallas av hyran for
lagenheten. Har lagenheten hyrts ut enligt 85 §1
mom., 4r hyresavtalet bindande for den nya
dgaren sd som hyreslagen (653/87) stadgar.

Foreslagen lydelse

86 §
Ny dgares rdtt att fi ldgenheten i sin besittning

Om aktierna overgdr till ny 4dgare efter det
beslut har fattas om att ta ligenheten i bolagets
besittning, fir den nya dgaren Overta besitt-
ningen av liagenheten sedan han har betalt de
forfallna poster for vilka enligt 85§ 2 mom.
betalning hade kunnat innehéllas av hyran for
lagenheten. Har ldgenheten hyrts ut enligt 85§
1 mom., 4r hyresavtalet bindande fér den nya
dgaren sd som lagen om hyra av bostadsligenhet
eller lagen om hyra av affdirslokal stadgar.

Denna lag trider i kraft den
199 .

Lagen tillimpas pd dvertaganden av ligenhe-
ter som sker efter i krafttridandet.
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Lag

om #ndring av 2 § lagen om begriinsning av anviindningen av indexvillkor

I enlighet med riksdagens besiut

upphdvs 2§ 9 punkten lagen den 18 december 1992 om begridnsning av anvindningen av

indexvillkor (1384/92) samt
dndras 2§ 7 och 8 punkten som foljer:

Gillande lag

Forslag

Undantag

Denna lag tillimpas inte pa:

7) standardiserade optioner och terminer
som giller virdepapper eller kapitalférbindel-
ser eller som berittigar till en prestation som
berdknas pd basis av ett jimforelsetal som
anger fordndringar i virdepapperens eller ka-
pitalforbindelsernas virde,

8 ett i 129§ 1 eller 2 mom. hyreslagen
namnt hyresavtal som avser en bostadsldgenhet
och som géller tills vidare eller har ingitts for
minst tre ar, eller

9) saddant hyresavtal som avser annan in
bostadsldgenhet och som giller tills vidare eller
har ingatts for minst tre ar.

7) standardiserade optioner och terminer
som giller viardepapper eller kapitalforbindel-
ser eller som berittigar till en prestation som
berdknas pa basis av ett jaimforelsetal som
anger fordndringar i deras virde, eller pd

8) hyresavtal som gdller tills vidare eller som
har ingdtts for minst tre dr.

Denna lag trider i kraft den
199 .



1994 rd — RP 304 185

Bilaga 2
Statistikcentralen / Hyresenkdt AUGUSTI 1993, nya avtal.
Spridningstal for hyror 1 frittfinansierade flervaningshus och radhus.
mk/m%/man
Omréde antal rum undre kvart. median Svre kvart. st
Hela landet .................. 1 41,50 50,00 60,00 1421
2 37,45 43,05 51,28 1074
3 32,50 37,57 42,93 1132
4+ 31,25 36,11 41,02 565
Stader ..ot 1 43,06 50,88 60,34 1313
2 38,30 44,10 52,32 973
3 33,21 38,46 43,79 947
4+ 32,00 36,59 41,50 477
Ovriga kommuner ........... 1 30,56 34,48 39,41 108
2 32,17 36,84 41,13 101
3 29,75 33,32 38,44 185
4+ 29,82 32,67 37,27 88
Hela landet — HSR ........ 1 37,93 45,16 51,67 892
2 34,60 40,00 44,75 672
3 31,43 35,62 40,19 870
4+ 30,41 34,22 37,72 415
Huvudstadsregionen ......... 1 51,52 61,54 70,86 529
2 44,68 51,92 60,00 402
3 40,00 44,64 49,83 262
4+ 39,04 4229 47,30 150
Helsingfors ................... 1 53,78 62,58 72,41 440
2 45,28 52,44 60,93 332
3 40,36 45,14 50,00 165
4+ 39,29 43,80 48,22 87
Abo ... 1 43,75 50,00 54,41 94
2 39,47 43,72 46,85 73
3 34,55 36,84 39,66 75
4+ 30,26 32,91 37,07 24
Tammerfors .................. 1 43,79 49,04 52,63 109
2 37,28 41,13 45,67 77
3 32,26 38,25 43,14 51
4+ 30,43 35,36 37,63 29
Bjorneborg ........ooeiennn... 1 43,31 46,17 51,50 26
2 32,94 37,73 42,34 18
3 31,06 32,35 33,86 14
4+ . 32,77 e 3

24 341354V
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Omréde antal rum undre kvart. median 6vre kvart. st
Lahtis ......ccooviivininne... 1 41,94 46,21 50,00 47
2 33,58 40,30 43,30 25
3 31,40 34,81 38,25 30
4+ 30,53 33,02 36,35 16
Jyvaskyld ...l 1 46,88 52,78 58,85 34
2 40,11 45,66 53,21 30
3 35,51 41,58 46,94 23
4+ 28,95 35,79 37,61 12
Kuopio ....coooviiiiiii. 1 4292 51,90 60,17 39
2 33,32 40,48 46,84 20
3 34,35 38,30 41,06 32
4+ 32,69 37,47 37,84 8
Vasa ..o 1 40,00 48,00 53,03 16
2 32,00 42,05 46,51 19
3 34,57 38,62 42,07 25
4+ 33,33 37,24 37,27 9
Uledborg ...........ooeouun. 1 42,75 48,28 56,41 58
2 36,17 42,86 45,25 33
3 33,68 38,87 42,37 40
4+ 32,75 35,88 39,05 24
Over 100000 inv. ........... 1 47.29 55,88 66,67 790
2 41,51 47,96 56,00 585
3 37,10 41,74 47,62 427
4+ 35,09 40,00 44,78 225
60 000100 000 inv. ........ 1 42,92 48,44 55,63 146
2 35,76 41,71 46,97 93
3 32,70 36,25 41,09 95
4+ 30,53 34,09 37,62 43
20 000—59999 inv. .......... 1 39,70 45,15 50,94 288
2 34,74 40,20 44,75 237
3 32,06 36,59 40,98 343
4+ 30,48 34,83 38,70 160
Under 20000 inv. ........... 1 31,72 35,94 41,32 197
2 31,25 36,09 40,00 159
3 29,43 33,04 36,67 267
4+ 29,29 32,91 36,67 137
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Bilaga 3
Statistikcentralen / Hyresenkdt APRIL 1993.
Spridningstal for hyror i frittfinansierade flervaningshus och radhus.
mk/m?/mén
Omréade antal rum undre kvart. median Ovre kvart. st
Hela landet .................. 1 32,00 40,54 50,00 973
2 30,35 36,50 43,18 929
3 27,78 33,34 38,43 964
4+ 26,21 31,61 36,21 641
Stader ....oviiiiiiii. 1 33,50 42,05 51,72 846
2 30,70 37,06 44,14 796
3 29,15 34,12 39,57 764
4+ 27,16 32,51 37,00 512
(")vriga kommuner ........... 1 27,42 30,79 34,22 127
2 28,22 33,46 37,27 133
3 25,16 29,70 34,21 200
4+ 23,50 26,70 31,81 129
Hela landet — HSR ........ 1 29,97 36,40 45,94 64
2 28,76 34,29 39,43 615
3 26,49 31,66 36,36 734
4+ 24,62 28,50 34,30 431
Huvudstadsregionen ......... 1 38,17 45,19 62,50 324
2 34,91 41,03 49,80 314
3 33,30 38,00 44,62 230
4+ 32,15 34,68 41,33 210
Helsingfors ................... 1 38,47 45,19 62,70 272
2 34,90 41,18 50,52 271
3 32,96 37,34 43,75 164
4+ 31,63 34,35 41,33 148
AbO oo 1 30,69 43,64 53,13 72
2 28,89 32,49 37,62 42
3 30,91 34,29 37,33 55
4+ 26,17 31,82 35,25 37
Tammerfors .................. 1 32,14 42,13 51,72 63
2 28,34 36,18 45,00 60
3 29,28 33,89 36,83 46
4+ 26,39 31,40 36,33 21
Bjorneborg .............l 1 46,32 42.31 46,32 22
2 24,36 36,36 37,50 17
3 22,22 30,02 38,46 18
4+ 20,93 23,75 26,31 8
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Omride antal rum undre kvart. median ovre kvart. st
Lahtis .......covviiiviiininn. 1 35,14 41,76 46,15 20
2 26,40 29,61 34,78 25
3 27,67 31,22 36,79 28
4+ 26,54 29,11 32,01 10
Jyvaskyla ... 1 33,33 41,07 54,48 26
2 34,59 37,89 44,46 31
3 30,02 33,33 39,06 32
4+ 22,10 33,91 35,56 17
Kuopio ....ooovviviviiniinnn.. 1 33,50 42.05 50,00 22
2 28,90 34,39 38,24 20
3 26,31 31,42 33,62 21
4+ 24,39 34,79 34,79 5
Vasa .o.ooviiiiiiiii 1 30,43 4281 51,92 18
2 31,76 37,50 41,86 15
3 31,43 35,07 36,96 17
4+ 25,97 31,00 31,61 9
Uledborg ..........cooeeen. 1 41,94 37,04 41,94 30
2 29,39 33,86 38,24 30
3 29,15 33,53 37,27 33
44+ 24,73 27,80 33,14 11
Over 100000 inv., ........... 1 36,27 44 .49 57,22 488
2 32,97 39,09 47,61 442
3 32,43 36,36 42,55 362
4+ 30,54 3421 39,22 275
60 000—100 000 inv. ........ 1 33,81 42,19 49,23 90
2 28,90 34,88 40,00 93
3 27,94 31,76 37,62 99
44 23,75 28,82 34,79 40
20 000—59999 inv. .......... 1 31,00 38,24 46,97 210
2 30,53 36,86 40,91 200
3 27,16 32,74 37,31 203
4+ 24,62 30,43 34,94 145
Under 20000 inv. ........... 1 27,43 31,17 35,44 185
2 27,23 32,14 36,56 194
3 25,16 29,92 33,94 300
4+ 23,93 27,37 31,58 181
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Bilaga 4

Vissa Statistiska uppgifter om bostadsbidraghyrorna i hela landet i augusti 1993
1. Statligt belanade hyresbostider, flyttningsdag 1.2.1992 eller senare (hyra mk/m*maén)
Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 31,27 35,04 39,85 36,55 5577
2 29,90 33,32 37,18 33,94 19 767
3 28,34 31,75 35,83 32,37 9807
4+ 26,60 31,54 37,36 32,09 2299
2. Statfligt beldnade hyresbostader, flyttningsdag fore 1.2.1992 (hyra mk/m*/mén)
Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 30,68 34,11 38,49 35,24 4736
2 29,02 32,40 36,77 33,28 18 868
3 27,08 30,61 35,10 31,38 14 660
4+ 2491 30,37 37,05 31,14 3618
3. Frittfinansierade hyresbostider, flyttningsdag 1.2.1992 eller senare (hyra mk/m*man)
Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 32,40 41,67 52,63 44,65 9525
2 28,95 34,38 40,98 35,33 11 806
3 26,30 31,75 36,99 31,78 5089
4+ 23,26 28,74 34,69 28,98 2 467
4. Frittfinansierade hyresbostider, fiyttningsdag 1.2.1992 (hyra mk/m%maén)
Antal rum undre kvart. median ovre kvart, medeltal st
1 28,00 35,41 45,16 38,47 5125
2 26,43 31,51 37,40 32,30 7 308
3 24,33 28,61 33,84 29,16 4133
4+ 20,82 25,56 31,25 26,03 1978



190 1994 rd — RP 304

Bilaga 5
Statistikcentralen / Hyresenkdt AUGUSTT 1994, nya avtal.
Spridningstal for hyror i frittfinansierade flervaningshus och radhus.
mk/m?/man
Omréde antal rum undre kvart. median ovre kvart. st
Hela landet .................. 1 41,89 50,00 60,84 1496
2 36,67 43,10 50,00 1286
3 32,84 37,97 43,86 1358
4+ 31,79 35,83 40,91 753
Stader ..o 1 43,33 51,49 62,20 1375
2 37,72 44,20 50,86 1132
3 33,98 39,20 45,15 1109
4+ 32,15 36,70 41,46 608
Ovriga kommuner ........... 1 31,14 35,53 41,52 121
2 31,71 36,27 40,10 154
3 29,68 33,33 37,43 249
4+ 29,60 33,83 36,91 145
Hela landet .................. 1 38,57 45,45 52,71 93
— huvudstadsregionen ...... 2 34,82 39,58 45,16 878
3 31,86 36,17 40,55 1052
4+ 30,26 33,87 38,19 563
Huvudstadsregionen ......... 1 51,52 62,50 71,21 559
2 45,00 50,80 58,33 408
3 41,67 45,77 50,20 306
4+ 39,00 42,16 46,84 190
Helsingfors ................... 1 53,33 64,81 72,26 468
2 45,45 52,38 59,46 341
3 41,84 46,54 52,00 199
4+ 39,51 43,01 48,23 111
H:fors-1 ................. 1 56,00 68,33 79,17 100
2 47,37 53,33 62,50 84
3 44,20 48,98 56,86 36
4+ 38,89 44,72 51,82 26
Hifors-2 ...t 1 53,79 65,71 73,08 155
2 47,37 53,85 59,77 114
3 43,44 47,66 53,06 55
4+ 41,39 45,00 48,30 32
H:fors-3 ................. 1 53,57 63,33 69,83 163
2 43,98 49,48 56,81 102
3 39,78 45,83 50,37 68
4+ 38,66 41,94 45,30 36
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Omrade antal rum undre kvart. median 6vre kvart. st
H:fors-4 ................. 1 44,79 58,06 66,25 50

2 42,07 50,25 58,00 41

3 40,24 43,86 47,84 39

4+ 36,36 40,70 42,94 17

Esbo + Grankulla ........... 1 47,78 55,56 61,29 46
2 43,62 46,94 51,02 30

3 43,07 45,49 49,15 52

4+ 39,19 42,86 45,45 43

Vanda .....coovvveviiiian... 1 47,06 53,58 60,00 45
2 41,67 45,74 47,08 37

3 39,83 44,00 46,67 55

4+ 37,22 40,51 42,80 36

Ramkommuner .............. 1 42,20 47,27 52,71 60
2 39,22 42,72 47,27 60

3 36,30 39,37 4393 78

4+ 34,48 38,22 41,56 45

Abo o 1 43,33 50,00 56,25 87
2 40,61 44 44 48,91 90

3 33,77 36,84 39,47 90

4+ 29,57 33,52 38,19 36

Tammerfors .................. 1 44,12 51,52 56,55 108
2 36,17 42,27 49,56 98

3 33,79 38,85 42,59 71

4+ 34,04 36,04 39,04 34

Bjorneborg ................Ll. 1 41,20 47,50 53,85 21
2 39,52 34,88 39,59 15

3 30,70 36,12 37,96 21

4+ 28,07 31,18 33,13 7

Lahtis ...cooviiiiiii L. 1 35,76 42,42 48,08 53
2 34,38 39,10 44,13 44

3 33,00 36,35 40,37 35

4+ 31,16 34,38 36,51 23

Jyviaskyld ...l 1 42,03 51,43 63,46 31
2 40,12 47,27 52,97 35

3 38,21 42,86 46,80 35

4+ 29,00 39,42 41,17 17

Kuopio ..., 1 45,31 57,69 61,54 28
2 38,45 45,11 45,71 30

3 34,68 38,13 4333 38

4+ 34,65 39,32 40,79 11

Vasa ..oovvvvieiiiiiiiiianns 1 44,92 50,00 52,58 20
2 39,36 46,29 49,80 27

3 30,20 37,00 44,55 26

4+ 33,06 36,06 38,41 10
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Omréde undre kvart. median Gvre kvart. st
Uledborg .........ccoevveennn. 1 43,33 51,33 58,70 56
2 37,55 40,74 44,19 42
3 34,15 39,13 41,35 53
4+ 32,12 33,80 37,61 29
Kouvola ..................... 1 38,75 41,72 45,79 15
2 35,36 36,67 38,70 14
3 30,80 36,19 37,20 13
4+ 30,00 30,90 35,81 8
Villmanstrand ................ 1 40,74 46,36 52,72 22
2 37,40 46,00 47,62 11
3 36,36 40,18 41,00 12
4+ 33,57 36,28 37,50 11
Seindjoki ..........cciiiiaill 1 42,65 47,81 50,70 13
2 33,31 38,38 41,76 9
3 32,18 35,36 39,83 20
4+ 32,97 37,34 37,61 6
Rovaniemi ................... 1 46,45 49,06 52,63 14
2 38,37 43,00 43,47 10
3 29,51 33,36 40,70 13
4+ 31,40 33,50 34,47 6
Over 100 000 invanare ...... 1 48,36 57,40 68,00 809
2 41,94 47,62 55,27 638
3 37,49 42,22 47,46 515
4+ 35,31 40,00 44,72 288
60 000—100 000 invdnare ... 1 41,67 47,50 57,83 133
2 36,58 41,46 47,27 124
3 34,14 38,79 43,44 129
4+ 31,16 34,65 38,73 58
20 000—59 999 invénare .... 1 40,00 46,45 51,72 334
2 35,09 40,00 45,25 299
3 32,79 37,50 41,67 356
4+ 31,54 34,70 39,13 204
Under 20 000 invdnare ...... 1 32,29 37,65 43,10 220
2 31,67 35,94 39,11 225
3 29,25 33,10 36,84 358
4+ 28,77 32,47 35,71 203
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Bilaga 6
Statistikcentralen / Hyresenkdt APRIL 1994.
Spridningstal for hyror i frittfinansierade flervdningshus och radhus.
mk/m%mén
Omréde antal rum undre kvart. median Ovre kvart. st
Hela landet .................. 1 32,57 40,56 51,72 979
2 30,80 37,19 43,84 1044
3 28,14 33,40 38,92 1119
4+ 26,59 31,85 37,48 830
Stader .....oooiiiiiiii 1 34,00 42,19 53,35 859
2 31,25 37,89 45,00 877
3 29,49 34,48 40,09 872
4+ 27,40 32,83 38,44 648
Ovriga kommuner ........... 1 27,78 32,12 36,47 120
2 28,42 34,36 38,70 167
3 25,84 30,46 34,72 247
4+ 24,44 27,75 33,06 182
Hela landet .................. 1 30,59 36,93 47,06 627
— huvudstadsregionen ...... 2 29,47 35,14 40,74 716
3 27,12 31,87 36,74 855
4+ 25,06 29,05 34,38 570
Huvudstadsregionen ......... 1 38,90 45,76 64,00 352
2 35,90 41,67 51,02 328
3 33,94 40,00 45,40 264
4+ 32,48 36,48 43,55 260
Helsingfors ................... 1 39,00 47,00 65,38 274
2 35,64 42,27 51,32 278
3 33,82 38,84 44,83 177
4+ 31,12 35,54 4291 169
Esbo ...oovviiiiiiiii 1 40,00 47,58 57,78 46
2 35,79 41,67 50,12 22
3 34,80 42,73 48,07 42
4+ 33,23 43,47 46,10 45
Vanda ........coovviiinnl 1 36,42 40,69 44,49 30
2 36,94 39,00 43,11 26
3 33,30 39,83 43,93 45
4+ 33,46 35,45 40,02 44
Abo ... 1 32,69 43,33 51,52 65
2 32,63 38,31 44,44 48
3 28,77 33,87 38,98 59
4+ 26,70 31,50 35,82 36

25 341354V
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Omride antal rum undre kvart. median Gvre kvart. st
Tammerfors .................. 1 31,97 46,38 56,52 49
2 27,84 34,32 42,55 80
3 29,90 35,88 42,34 46
4+ 28,67 32,46 38,16 26
Bjoérneborg ..o 1 32,00 41,67 47,69 18
2 25,00 32,21 39,50 21
3 23,49 32,46 33,33 13
4+ 21,70 30,19 30,22 9
Lahtis ........ooviiiviiint, 1 37,50 47,06 54,55 19
2 28,84 30,63 42,60 22
3 28,46 31,32 36,30 23
4+ 26,70 29,42 32,34 20
Jyvaskyld ... 1 33,27 41,62 48,82 27
2 29,55 38,46 46,15 35
3 26,57 34,48 38,49 34
4+ 24,88 37,79 41,03 16
Kuopio .......ooevvviiinnen. 1 32,36 39,06 47,06 18
2 28,13 35,57 43,13 23
3 30,74 34,38 37,42 18
4+ 24,13 33,05 37,11 9
Vasa .oooveiiiiiiiiiiiininnns 1 30,83 45,00 52,79 18
2 35,67 39,92 44,78 15
3 30,03 33,35 39,94 25
4+ 27,50 33,50 36,67 8
Uledborg ........cooovvvinnnn. 1 34,30 41,60 49,68 38
2 30,31 33,20 43,56 38
3 29,53 32,52 35,74 39
4+ 25,21 32,78 34,72 16
Joensuu ..ol 1 34,83 40,67 48,86 15
2 33,00 41,78 47,73 11
3 29,28 35,90 39,06 14
4+ 25,85 32,48 34,64 12
Rovaniemi ................... 1 35,14 39,29 51,29 10
2 30,30 36,48 38,44 10
3 26,32 31,38 31,79 11
4+ 31,20 31,79 33,85 6
Over 100000 inv. ........... 1 37,67 45,19 58,33 502
2 33,34 39,78 47,81 492
3 32,21 37,35 43,75 408
4+ 31,49 35,19 42,62 336
60 000—100 000 inv. ........ 1 33,27 4231 50,00 82
2 27,89 35,57 43,29 101
3 28,07 33,17 38,12 88
4+ 26,28 30,22 37,79 54
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Omrade antal rum undre kvart. median Gvre kvart, st
20 000—59999 inv. .......... 1 30,83 37,79 48,39 208
2 30,78 36,68 41,40 214
3 27,49 31,94 37,83 267
4+ 25,22 30,01 35,62 197
Under 20000 inv. ........... 1 28,88 32,71 36,93 187
2 28,44 34,00 37,75 237
3 26,37 30,83 34,48 356
4+ 23,88 27,65 31,99 243
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Vissa statistiska uppgifter om bostadsbidraghyrorna i hela landet i oktober 1994

1. Statligt belinade hyresbostader, flyttningsdag 1.2.1992 eller senare (hyra mk/m?/mén)

Bilaga 7

Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 32,21 36,16 41,08 36,87 1 1066
2 30,75 34,35 38,16 34,52 37792
3 29,14 33,01 37,03 33,11 20 807
4+ 27,98 33,06 37,68 32,90 4 807
2. Statligt beldnade hyresbostiider, flyttningsdag fore 1.2.1992 (hyra mk/m%/maén)

Antal rum undre kvart. median Ovre kvart. medeltal st
1 31,10 34,66 38,86 35,12 3957
2 29,26 32,77 37,00 33,18 13 807
3 27,50 31,08 35,39 31,51 12 478
4+ 25,26 30,64 36,93 31,07 3218
3. Frittfinansierade hyresbostider, flyttningsdag 1.2.1992 eller senare (hyra mk/m%man)

Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 34,80 43,51 54,05 43,61 19 818
2 30,91 36,62 42,73 36,48 24 905
3 28,42 33,75 39,00 33,29 11113
4+ 25,58 31,17 36,95 30,23 5480
4. Frittfinansierade hyresbostider, flyttningsdag fore 1.2.1992 (hyra mk/m?/mén)

Antal rum undre kvart. median ovre kvart. medeltal st
1 29,69 36,83 45,95 37,91 3928
2 27,21 32,47 37,99 32,62 5263
3 25,30 29,79 34,70 29,99 3381
4+ 22,62 27,45 32,91 27,56 1727



