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FORSLAG

o Landskaii)sstyrelsen foreslar att en ny lag om hyra stiftas. Landskapet fick behorighet

- 5 kréi‘ande hyra i och med den nya sjilvstylselselagen. For tillfallet géller dérfor i landskapet

rikets tidigare hyreslag (FFS 653/87), med de dndringar som gjorts fram till den 1 januari
1993,

I den nya hyreslagen foreslas storre avtalsfrihet for parterna samtidigt som vissa
tvingande bestdammelser till forméan for hyresgésten, som normalt &r den svagare parten,
foreslas. I alla hyresforhallanden skall hyresforhallandets lingd kunna avtalas fritt. Aven
exempelvis ldgenhetens skick, hur den skall underhéallas, ansvaret vid anvindningen av
lagenheten &r fragor som skall kunna avtalas friare &n forut. Hyresregleringen avskaffades
delvis &r 1992 och i och med denna lag foreslds hyresregleringen avskaffas helt.

Reglerna om andrahandsuthyrning och underuthyrning har férenklats betydligt.
Reglerna om arbetsbostider har néstan helt avskaffats, eftersom den dkade avtalsfriheten
ger parterna tillrdckligt utrymme att sjélva reglera dessa situationer.

Lagen foreslas trdda i kraft s& fort som mojligt. Ikrafttriadelsetidpunkten foreslds
lamnas 6ppen. Avsikten &r att lagen skall tilldimpas ocksa pa de hyresforhéllanden som
redan existerar da lagen trider i kraft, med undantag for vissa dvergéngsbestimmelser.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Lagstiftningsbehdrigheten

Genom den nya sjilvstyrelselagen dverfordes ritten att lagstifta om hyra och
hyresreglering till landskapet. Overféringen motiverades med att jordlegolagstiftningen
redan enligt 1951-4rs sjdlvstyrelselag hor till landskapets behorighet. Med hyra avses enligt
den nya sjilvstyrelselagen hyra av byggnad eller del dirav, d v s det rittsomrade som
regleras i rikets lag om hyra av bostadsldgenhet (FFS 481/95) och lag om hyra av
affirslokal (FFS 482/95). Till landskapets behorighet torde hora &ven uthyrning av 16s
egendom i samband med uthyrning av en ligenhet, exempelvis dd moblerade légenheter
hyrs ut, om hyreslagen ir tillimplig p& hyresavtalet. Hyra av 16s egendom i 6vrigt hor
ddremot till rikets behorighet,

2. Nu gilllande hyreslagstifining

Enligt den nya sjélvstyrelselagen skall den rikslagstiftning om hyra, som var i kraft den
31 december 1992 tilldmpas i landskapet till dess den upphédvs genom landskapslag. Den
hyreslagstifining som for néirvarande &r tillimplig i landskapet &r siledes hyreslagen (FFS
653/87), jamte de dndringar som tillkommit fére den 1 januari 1993. Dessutom finns
bestimmelser om hyra av bostad i 15e § 4 mom. lagen om bostadsproduktion (FFS 247/66)
och 120 § 3 mom. lagen om grundforbéttring av bostider (FFS 34/79). Nagon sérskild
rikslagstiftning om hyresreglering var inte i kraft den 31 december 1992.

2.1. Allmdnt om innehdllet i nu gallande hyreslag

Ett hyresforhallande uppstar da ett avtal genom vilket en byggnad eller en del av en
byggﬁad, vanligen en ldgenhet, hyrs ut. Parter &r hyresvirden som Overlater nyttjanderétten
till byggnaden och hyresgésten som mottar nyttjanderitten. Hyresforhallandet kan vara ett
vanligt hyresforhallande eller ett underhyresforhéllande (delad besittningsriitt), ett sekundért
hyresfoérhéllande (uthyrning i andra hand) eller baserat pa ett anstillningsférhallande
(arbetsbostad). Hyreslagen tillimpas pa samtliga dessa hyresforhallanden. Utanfor lagens
tillimpningsomrade faller dock inkvarteringsverksamhet.

Ett hyresavtal kan ingés skriftligen eller muntligen. Om en av parterna begér det skall
avtalet ingds skriftligen. Ett hyresavtal pa viss tid som avser en bostadsldgenhet skall alltid
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ingas skriftligen. Om inte s har gjorts &r hyresavtalet i kraft tills vidare. Uthyrning av en
ldgenhet pé viss tid for fritidsbruk, industri eller andra &ndamal &n boende kan ocks3 ingés
muntligen. Genom avtalet férbinder sig parterna till fortlépande prestationer till varandra
under den tid avtalsforhdllandet varar. Den enas ritt 4r ocksd i allménhet den andras
skyldighet. Ett villkor i ett hyresavtal kan jimkas eller ldmnas obeaktat eller s& kan det
bestimmas att avtalet forfaller, om villkoret strider mot god sed i hyresférhallanden eller
om villkoret annars dr oskiligt. I syfte att sdkerstilla att parternas skéliga krav tillgodoses
innehaller hyreslagen ocksd ett stort antal bestimmelser som begrénsar, styr eller
kompletterar avtalsfriheten. :

- Ett hyresavtal som géller tills vidare kan ségas upp av endera parten att upphora efter
uppségningstidens utgéng. Ett avtal pa viss tid binder bada parterna under den avtalade
tiden. Bada typer av avtal kan dock alltid 4ven séigas upp genom dverenskommelse. Bada
‘typer av avtal kan dven upphdra om ndgon av parterna héver avtalet. Hyresvirden kan
endast hidva avtalet pd de grunder som anges i lagen. Hyresgésten kan férutom pé de
grunder som anges i lagen dven hiva avtalet p& verenskomna grunder. Genom hivning kan
ett avtal fis att upphora till och med omedelbart.

Fran och med den 1 februari 1992 finns for hyresforhéllanden som avser bostéder tvé

typer av regelsystem rérande hur hyran bestdms och rérande hyresgéstens besittningsskydd.
Det ena regelsystemet tillimpas pé hyresavtal for bostdder som ingatts fore den 1 februari
1992 och pé hyresavtal fér bostdder som har ingatts den 1 februari 1992 eller senare och
som giller en l4genhet som den 1 februari 1992 och omedelbart fore detta datum var 1
samma hyresgésts besittning (Ayresavtal som omfattas av hyresregleringen). Det andra
regelsystemet tilldmpas pa hyresavtal for bostidder som ingatts den 1 februari 1992 eller
senare och som inte giller f6r en ldgenhet som den 1 februari och omedelbart fore detta
- datum var 1 samma hyresgésts besittning (hyresavtal som dr fria fran hyresregleringen).
Det senare ndmnda regelsystemet innebdr en delvis avveckling av hyresregleringen.
Skillnaderna mellan de tva regelsystemen giller framst rétten att avtala om hyran och
hyresforhéllandets lingd, men det finns skillnader ocksa i fréga om uppségningsgrunder och
uppsdgningsforfarande. Gemensamt for systemen dr bestimmelserna om vad som #r skélig
hyra, méjligheten att f4 en oskélig hyra nedsatt och att {4 aterbéring av 6verbetald hyra,
dven om det ocksd férekommer skillnader i friga om Aterbetalningstiden. Ocksa
uppségningstiderna och méjligheten till framskjutande av flyttningsdagen ér likadana i bada
system. I bada system #r det i begrinsad utstrickning mdojligt att uppbéra hyra i forskott,
och méjligheten att kriva sikerhet for det fall att hyresgésten férsummar sin skyldighet som
hyresgist #r densamma inom béda-system.

2.2. Hyresavtal som omfattas av hyresregleringen

Det regleringssystem som trédde i kraft i botjan av februari 1974 ér fortfarande i kraft
i landskapet och géller nistan hilften av hyresavtalen. Syftet med regleringen var att lata
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marknadskrafterna pé ett behirskat sétt padverka de hyror som pa olika orter i landskapet
uppbérs for bostadslédgenheter med motsvarande hyresvirde. Avsikten dr & andra sidan att
hyresgisten inte skall betala mera @n vad som i allménhet uppbirs pé orten for lagenheter
med motsvarande hyresvirde.

I princip far man sedan ingéngen av 1991 fritt komma 6verens om hyran i samband
med ingéende av hyresavtal med den begrénsningen att en oskilig hyra senare kan sénkas
pé yrkande av hyresgisten. Medan hyresforhallandet pigar har hyresvérden riitt att ensidigt
héja hyran pa basis av de allménna anvisningarna om hyreshéjning och med domstolens
tillstind dven mer #n vad dessa anvisningar anger. Aven under hyresforhallandets
giltighetstid kan 6verenskommas att h6ja hyran sa att den hogst motsvarar de allménna
anvisningarna om hyresnivan.

Syftet med de allménna anvisningarna om hyreshéjningar, som landskapsstyrelsen har
kunnat meddela sedan den 1 januari 1993, 4r att visa hur mycket det med beaktande av den
allménna utvecklingen av fastighetskostnaderna &r skiligt att hoja hyrorna for att de
kostnader hyresvirden i allménhet haft blir tickta samt att det finns en marginal for skilig
avkastning. Behovet att meddela allménna anvisningar om hyreshéjningar skall &rligen
utredas med beaktande av fastighetskostnadsutvecklingen.

De allmé#nna anvisningarna om hyresnivan 4r avsedda att utgora ett hjdlpmedel nér
parterna eller domstolen beslutar om hyrans belopp. Anvisningarna 4r inte bindande.

Regleringssystemet kompletteras med en mdjlighet att genom landskapsstyrelsebeslut
sénka géllande hyror. En forutséttning for sinkning dr att fastighetskostnaderna har sjunkit
s& mycket att det finns grundad anledning att séinka hyrorna.

Hyresvérden har rétt att stiga upp avtalet utan hyresgéstens samtycke om hyresvérden
behdver bostaden for sig sjilv, en familjemedlem eller ndgon annan néra anhorig eller en
anstdlld eller for ndring som hyresvérden eller en familjemedlem idkar, om hyresvérden
maste'sélja lagenheten for att skaffa sig en ldgenhet som motsvarar dennas skiliga behov
av bostad, eller om ndgon annan jaimforbar orsak eller ndgot annat synnerligen vigande skl
foreligger for uppsigning.

Nar hyresvirden meddelar hyresgésten om uppségning skall av meddelandet framga
uppséigningsgrunden samt upplysning om hyresgéstens besittningsskydd. Om hyresvirden
inte iakttar denna informationsskyldighet dr uppségningen utan verkan.

Sedan -4r 1991 har det blivit littare att ingd tidsbestimda avtal. Ett tillfalligt
hyresforhdllande kan avtalas att vara hogst tva &r. Tidigare kunde 6verenskommas att
hyresforhallandet ‘skulle upphora utan uppsigning och utan sirskilda grunder for
upphorandet hogst sex méanader efter att det borjade, om det foreldg en grund for
hyresforhallandets upphorande som utvisade att:hyresforhéllandet var avsett att vara
tillfalligt. Om det-avtalats att hyresforhallandet skall vara minst fem &r kan ¢verenskommas
att hyresforhallandet skall upphora vid en viss tidpunkt-utan uppségning och utan att det
finns nigon grund for hyresforhallandet upphorande. Nar det ddremot 4r fraga om ett avtal
som avses vara i kraft ldngre tid &n tva &r men kortare tid &n fem ar, krdvs det fortfarande
att den grund for upphérande som berittigar till uppségning av ett avtal som géller
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tillsvidare skall nimnas i avtalet om det & meningen att avtalet skall ingds for viss tid.

En hyra som inte &r skilig kan &ndras genom beslut av tingsrétten. Tingsrétten kan inte
dndra hyran om den endast 1 ringa man avviker frdn den hyra som skall anses vara skélig.
En alltfor 1ag hyra kan pé yrkande av hyresvérden hojas. Oskélig hyra kan pa yrkande av
hyresgésten séinkas. Sénks hyran skall verbetald hyra i princip aterbetalas helt eller delvis,
dock for hogst tre ar. Talan maste vickas medan hyresforhallandet varar, men nér talan
giller olaglig hojning kan talan vdckas &énnu inom ett ar efter det att hyresforhéllandet har
upphort. _ ,

Skiilig hyra bestdms utgdende fran de hyror som i allménhet betalas pé orten for
lagenheter med motsvarande hyresvirde. Hyran bestims pd basis av bland annat
lagenhetens storlek, ldge, skick och utrustningsniva. Hyrans skélighet bestéims individuellt,
dven om de:allminna anvisningarna om hyresnivan och hyreshdjningar beaktas vid
beslutsfattandet. Bedomningen av skiligheten paverkas inte av byggkostnaderna for
lagenheten, av hur byggandet eller kdpet har finansierats eller av andra motsvarande
faktorer, om de inte paverkar ldgenhetens hyresvérde.

2.3. Hyresavtal som dr fria fran hyresregleringen

Hyrorna for bostéder som ér fria frén hyresregleringen bestdms genom 6verenskom-
melse savil nédr hyresavtalet ingds som medan hyresforhallandet varar. Hyresvérden har
saledes inte nagon ensidig rétt att h6ja hyran under pagéende avtalsforhallande, om inte
detta har 6verenskommits mellan parterna. Lagen om begrénsing av anvéndningen av
indexvillkor (FFS 1222/94) tilldmpas inte pd hyresavtal som avser ldgenheter som &r
befriade fran hyresregleringen om.hyresavtalet giller tillsvidare eller har ingétts for minst
tre &r. Nir hyresavtal ingés kan man fritt komma Gverens om det sitt pa vilket hyran
justeras och hur hyreshdjning bestdms. I ett tidsbundet hyresférhallande som enligt avtal
skall paga kortare tid &n tre &r fir hyresbeloppet inte bindas till index och i avtalet far inte
heller tas in ndgot annat villkor enligt vilket hyran bestéims medan hyresforhallandet varar.
Hyran kan justeras endast genom sérskild 6verenskommelse for varje justering.

Ocksa hyresforhéllandets langd kan avtalas fritt. Uppségningstiderna &r de samma som
for de hyresforhdllanden som omfattas av hyresregleringssystemet. Uppségningsforfarandet
ar emellertid lite annorlunda och en uppsédgning fran hyresvirdens sida, om det finns
godtagbar grund for den, leder alltid till att hyresavtalet upphdr. Ett avtal kan ségas upp i
syfte att justera hyran, men en uppségning som syftar till att h6ja hyran till en oskalig niva
kan av tingrétten pa yrkande av hyresgisten forklaras vara utan verkan. Detta kan ske ocksa
annars om uppsigningen 4r oskilig pa ndgot annat sétt och saknar godtagbar grund.

Aven om hyrorna justeras genom 6verenskommelse kan det héinda att den hyra som
hyresgésten accepterat 4r oskéligt hog. Domstolen kan d4 pé yrkande av hyresgisten sinka
en oskiligt hog hyra. Domstolen kan dock inte 4ndra hyran om den endast i ringa man
avviker fran den hyra som skall anses vara skilig. Sénks hyran skall 6verbetald hyra 1
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princip aterbetalas helt eller delvis, dock for h6gst tva ar. Talan kan vickas antingen medan
hyresforhéllandet varar eller inom tre ar efter det att det har upphort.

Skilig hyra bestims utgdende frdn de hyror som i allménhet betalas pa orten for
lagenheter med motsvarande hyresvirde. Hyran bestims pé basis av bland annat
lagenhetens storlek, l4ge, skick och utrustningsniva. Hyrans skilighet bestims individuellt,
dven om de allminna anvisningarna om hyresnivan och hyreshdjningar beaktas vid
beslutsfattandet. Beddmningen av skiligheten paverkas inte av byggkostnaderna for
lagenheten, av hur byggandet eller kopet har finansierats eller av andra motsvarande
faktorer, om de inte paverkar ldgenhetens hyresvirde.

Landskapsstyrelsen har ritt att besluta om allménna hyresséinkningar om fastighetskost-
naderna minskat varaktigt.

2.4. Landskapsunderstodda bostdder

Hyreslagen géller ocksa da en bostad som har finansierats med stod fran landskapet
hyrs ut. Landskapslagstiftningen om hyreshdjningar och maximihyra fér landskapsunder-
stddda bostidder bor, med beaktande av tolkningsprincipen lex specialis, ha foretrdde
framom allménna bestémmelser om hyreshéjningar i hyreslagen. Diremot bor grundregeln
att hyran skall vara skilig dven gilla bostéder i landskapsunderstédda hyreshus eftersom
den dr en allmén réttsnorm som &r tillamplig i alla hyresforhéllanden.

Bestdmmelserna om maximihyresnorm och om begrénsningar av hyresvérdens
handlingsfrihet i landskapslagen om st6d for bostadsproduktion (14/82) samt i landskapsla-
gen om stod for bostadsforbattring (13/82) tillimpas under den tid for vilken lanet har
beviljats, varefter hyresforhallandet helt lyder under hyreslagen.

Skillnaden mellan hyresforhéllanden i landskapsbelanade hyreshus och andra bestér
bland annat i att hyresvérdens mdjligheter att sdga upp hyresavtalet dr mera begrénsade i
de landskapsbelanade. Dessutom kan hyresgésten i princip gora géllande uppsédgningsgrun-
der i det forstndmnda hyresforhallandet som inte kommer i fraga i andra forhéllanden.

3. Bedomning av nuliget och behov av dndring
3.1. Hyresbestandet, hyresnivan och hyresmarknaden i landskapet

Antalet bostadsldgenheter som uthyrdes under ar 1996 var cirka 3100 stycken, vilket
dr 26 procent av bostadsbestandet i landskapet. Av hyresbestandet i landskapet omfattas
cirka 40 procent av maximihyresregleringen, d v s 40 procent av hyresavtalen har ingétts
foére den 1 februari 1992. Ndmnas kan att antalet hyresbostdder ar 1980 var 2.307.

Den genomsnittliga manadshyran i april manad 1996 var 30,67 mark per m’. I
landskapsbelanade bostider var den genomsnittliga hyran 32,56 mark per m?® och i
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frifinansierade bostider var den genomsnittliga hyran 29,29 mark per m?. I frifinansierade
hyresbostédder som inte omfattas av regleringen (hyresavtalet har ingatts den 1 februari 1992
eller senare) var den genomsnittliga manadshyran 31,77 mark per m.
Hyresmarknaden i landskapet fungerar tillfredsstillande betrdffande utbudet och
- efterfrigan av utrymmen. Sedan borjan av 90-talet rader det ett visst Gverutbud av afférs-,
kontors- och industrilokaler i landskapet. Vad géller bostadsldgenheter har de landskapsbe-
lanade byggnadsprojekten varit det visentligaste tillskottet till hyresmarknaden sérskilt de
“senaste dren. Dock har inga nya hyresbostdder byggts de tre senaste dren. Genom att det
landskapsbelédnade hyresbostadsbestandet dominerar hyresmarknaden torde hyresnivén i
dessa hyresbostider vara vigledande dven for de fritt finansierade hyresbostdderna under
den tid utbudet av hyresldgenheter motsvarar efterfragan.

Med hénsyn till att det inte finns ndgra betydande skillnader i hyresnivaerna nér det
géller avtal som omfattas av regleringen och nér det géller avtal som &r fria frn den anser
landskaspsstyrelsen att det inte finns anledning att upprétthalla hyresregleringen i fraga om
de avtal som #r i kraft.

3.2. Behov av ny lagstifining

Géllande hyreslag styr hyresforhallandena onddigt mycket och &r inte tillrackligt
flexibel for att garantera en vél fungerande hyresmarknad oberoende av utbud och
efterfrgan pa ligenheter. Landskapsstyrelsen anser dérfor att en ny hyreslag som tillater
storre avtalsfrihet for parterna bor stiftas.

Gillande hyreslag skiljer inte mellan bostadslidgenheter och affdrslokaler i tillrdcklig
utstrickning. Detta har lett till att de sérdrag som finns i samband med uthyrning av
affirslokaler inte har kunnat utvecklas tillrdckligt, utan réttspraxis har influerats av hur
samma bestimmelser har tolkats rorande bostadsldgenheter. Dessutom har lagens
uppbyggnad gjort den odverskadlig och ibland svarlést. For att komma till ritta med dessa
problem foreslas en ldngtgdende uppdelning mellan bestimmelser som giller bostadslégen-
heter och bestimmelser som géller affdrslokaler.

Eftersom hyresgésten fortfarande dr den svagare parten i hyresforhallandet anser
landskapsstyrelsen att hyresmarknaden inte kan l4mnas helt oreglerad, utan vissa regler till
skydd for hyresgésten fortsittningsvis behévs. Vidare garanterar hyreslagen att de som
ingr ett hyresavtal har en firdig avtalsmall i hyreslagens regler, forutsatt att man inte valjer
att avtala annorlunda.

I riket har hyresmarknaden avreglerats genom de nya hyreslagar, lag om hyra for
bostadslidgenhet och lag om hyra for afféirslokal, som tridde i kraft den 1 maj 1995. 1
Sverige pagar for tillfillet arbetet med att se Gver den svenska hyreslagen.
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4. Lagforslagets innehdll
4.1. Bostdder

Lagforslaget medfor de storsta forédndringarna rérande de bostdder som i dag omfattas
av hyresregleringen. Forslaget innebér att hyresséttningen avregleras samt att avtalsfriheten
okar jamfort med dagsldget. Exempelvis skall parterna fritt kunna avtala om hyresforhallan-
dets ldngd och hyresvirdens mdjligheter att séiga upp hyresavtalet kar. Hyresvdrden far
dock inte sdga upp hyresgésten i syfte att f4 upp hyran till en oskilig niva. Inte heller far
hyresvérden sidga upp hyresgésten utan att ha en for hyresférhallandet relevant orsak, om
uppségningen leder till att hyresgésten far problem med att finna en annan likvardig bostad.
Parterna skall kunna avtala om vem som skall underhalla ligenheten samt om i vilket skick
lagenheten skall vara. Hyran skall i férsta hand bestimmas genom 6verenskommelse
mellan parterna. Om parterna inte kan komma 6verens, kan avtalet ségas upp i syfte att
astadkomma en 4ndring av hyran. Domstolen foreslas kunna préva huruvida en hyra ar
oskdlig med stdd av en allmén paragraf om oskiliga avtalsvillkor.

Vissa tvingande bestimmelser framst till formén for hyresgésten foreslds dock kvarsta.
Vidare foreslds att de sirskilda reglerna om arbetsbostdder med nagra f& undantag
avskaffas. Aven bestimmelserna om underuthyrning och andrahandsuthyrning foreslés
forenklas. Det skulle fortfarande finnas méjligheter att framskjuta flyttningsdagen maximalt
ett ar.

4.2, Lokaler

Fordndringarna rérande lokaler 4r mindre omfattande &n forindringarna rérande
bostidder. Hyran foreslds bestimmas enligt vad parterna avtalar. Hyresavtal kan ingds pé
bestdmd tid eller genom ett tills vidare géllande avtal. Parterna foreslas fritt kunna avtala
om l4genhetens skick samt vem som skall ansvara for underhéllet av ldgenheten. Bada
parter kan séga upp avtalet att upphora efter uppségningstidens utgang. Négra mojligheter
till framskjutande av flyttningsdagen foreslas inte finnas.

5. Forslagets verkningar

5.1. Forslagets verkningar pd parternas stallning i ett hyresforhallande och pa utbudet av
hyresbostdder

I avtalsforhéllanden som bygger pa avtal som har ingétts innan denna lag tréder i kraft
bestdms parternas réttigheter och skyldigheter fortfarande utgdende fran vad som har
avtalats. Den nya lagen erbjuder mdjligheter att friare avtala om vissa saker, t ex om
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lagenhetens skick och underhall, men detta &ndrar inte vad som giller i avtalsforhéllandet
forrdn parterna kommer Gverens om att dndra avtalsvillkoren. Nér ett avtal ségs upp efter
att denna lag tritt i kraft tillampas denna lag.

Hyresvirden i hyresférhdllanden som omfattas av hyresregleringen har haft riitt att
ensidigt hoja hyran med stéd av de allménna hyresanvisningarna. Denna méjlighet slopas.
I stallet kan hyresvirden siga upp avtalet i syfte att hja hyran.

Den nya lagens inverkan pé utbudet av hyresldgenheter torde vara positiv, eftersom
parternas mdjligheter att bestdimma utformningen av avtalet okar. Detta ger bland annat
skade mojligheter att avtala om hyresforhallandets langd samt att séiga upp hyresavtalet.

3.2, Forslagets ekonomiska, organisatoriska, miljomdssiga och jamstdlldhetsmdssiga
verkningar '

Forslaget har inte nigra omedelbara verkningar pa landskapets eller kommunernas
ekonomi. Den verkan avregleringen har haft pa hyresnivan har hittills varit liten. Huruvida
avregleringen av samtliga hyresforhallanden kommer att medftra betydande dndringar av
hyresnivan och 6kningar av bostadsutgifterna &r inte klart.

Forslaget har inga omedelbara verkningar for andra 4n dem som redan bor pé hyra eller
dem som skulle vilja bo pa hyra. Forslaget formodas inte i storre utstrickning inverka pa
de gillande avtalens bestand eller pa de hyror som uppbirs i dessa hyresférhallanden, annat
dn 1 enstaka fall.

Forslaget innehdller vissa tvingande bestdimmelser till skydd for hyresgésten,
exempelvis forbud mot att 6ka hyresgéstens skadestdndsansvar, att forlanga hyresgéstens
uppsigningstid eller forkorta hyresvirdens uppsigningstid. Vid skilsméssor skyddas den
som biist behdver ligenheten genom att denna i forsta hand har riitt att Gverta hyreskontrak-
tet.

Forslaget har inga organisatoriska, miljoméssiga eller jamstilldhetsméssiga verkningar.

6. Arendets beredning

Arendet har beretts som tjinstemannauppdrag vid lagberedningen. Forslaget har sénts
for yttrande till kommunerna, Alands kommunforbund, Alands hyresgéstforening r.f.,
Mariehamns gardsigarefrening r.f. och Alands tingsrétt. Remissinstanserna har helt eller
i stort omfattat forslaget, forutom Mariehamns stad och hyresgéstforeningen.
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DETALIMOTIVERING
1. Hyreslag for landskapet Aland
1 kap. Allméinna bestimmelser om bostadsligenheter och lokaler

1 § Tillampningsomrade Lagens tillimpningsomrade Gverensstimmer med den géllande
hyreslagens tillimpningsomrade. Hyreslagen foreslds tillimpas nér en byggnad eller en del
av en byggnad hyrs ut mot ett vederlag. Det vanligaste hyres_objektet dr lagenheter.
Hyresavtalet kan avse antingen en ldgenhet som &r avsedd att anvéindas som bostad eller en
ldgenhet med ndgot annat anvindingsindamal (lokal). Det 4r ldgenhetens huvudsakliga
anvéndningsomrade enligt hyresavtalet som avgor huruvida ligenheten skall anses vara en
bostadsldgenhet eller en lokal. Om flera ligenheter hyrs ut genom samma hyresavtal avgor
den enskilda ldgenhetens huvudsakliga anvéndningsomrade huruvida bestimmelserna om
bostéder eller lokaler skall tillimpas pd den enskilda ldgenheten. Lagen foreslds inte vara
tillimplig pd s&dana konstruktioner som biltak och liknande eftersom dessa inte kan
betraktas som byggnader.

Avtalsparter dr hyresvédrden, som upplater nyttjanderédtten till ldgenheten och
hyresgisten, som far nyttjanderétten. Flera personer kan tillsammans vara hyresvirdar om
rdtten att upplata hyresrétten tillhdr dem gemensamt. Flera personer kan ocksé vara
hyresgister. Bade hyresvird och hyresgést kan vara antingen fysiska eller juridiska
personer. Hyresvirden &r skyldig att enligt avtalet upplata besittningen till ligenheten och
hyresgiésten 4r skyldig att betala hyra.

I hyresavtalet skall ligenhetens anvindningsdndamal anges dtminstone sa exakt att det
framgar om det ror sig om en bostadslidgenhet, lokal eller om nigon annan lag skall
tillimpas pé avtalsforhallandet. I hyresavtal som avser lokaler &r det viktigt att anvénd-
ningsomrédet avtalas sd exakt som mdjligt, eftersom bestimmelserna om lokaler tillimpas
pé alla andra hyresforhallanden 4n de som géller bostéder.

Det 4r ganska vanligt att det i bostadshyresavtal avtalas att hyresgésten dven skall ha
ensamritt att anvinda vissa utrymmen, t.ex. forrad eller svalutrymmen. Aven om det inte
uttryckligen ndmns i hyresavtalet, far hyresgésten i allminhet enligt hyresforhallandet
besittningsrétt dven till gemensamma lokaliter eller anlidggningar i fastigheten eller
byggnaden, sdsom trappuppgang, hiss, bastu, simbassing, cykelrum m.m.

Hyran &r ett vederlag for nyttjanderitten till ligenheten. Forutom nyttjanderétten till
ligenheten kan #dven andra formaner upplatas mot hyra i samband med att ligenheten
upplats. For att en frman skall kunna upplétas mot hyra for en ldgenhet bor den omedelbart
ansluta sig till och paverka rétten att nyttja ligenheten. En férmén som kan upplatas mot
betalning av hyra hojer i allménhet ligenhetens hyresviarde. Manga oli“ka slag av formaner
kan upplatas mot betalﬁihg av hyra, t.ex. réitten att anvénda ‘telﬁefoh,‘ felevision, olika
hushallsmaskiner; tvatt- och stadtjénster, kontorsutrustning, lager samt rétten att anvinda
en bastu, el, véirme och vatten till ligenheten m.m. Parterna kan #ven ing ett separat avtal
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om upplételse av dessa forméner, t.ex genom avtal om lega av 16s6re. Det dr viktigt att
gora skillnad mellan dessa tva avtalsformer, eftersom pafoljderna vid betalningsférsummel-
ser samt de tgédrder som skall vidtas for att upplatelsen av en férmén skall upphora inte ar
de samma vid hyra som vid lega av 16s6re. Huruvida hyran omfattar en formdn eller inte
méste avgoras utgdende vad parterna har avtalat. Vissa formaner kan dock inte alls upplatas
mot hyra, t.ex. rétten att anvinda en bil, eftersom denna formén inte ansluter sig till rdtten
att nyttja lagenheten.

Vid hyra grundar sig nyttjanderitten till ligenheten pa hyresavtalet. Om nyttjanderitten
till lagenheten upplats, t.ex. nédr den som 6verlater en fastighet forbehéller sig rétten att en
bestdmd tid besitta byggnaden, grundar sig nyttjanderétten pa 6verlatelse av egendomen och
inte pd upplételse av nyttjanderétten till ligenheten. Hyreslagen 4r sdledes inte tillimplig
i detta fall om inte parterna avtalat om annat. Nyttjanderitten till en lagenhet kan dven
upplatas genom ett annat avtal 4n ett hyresavtal, t.ex. ett bostadsrittsavtal eller bolagsord-
ningen for ett bostadsaktiebolag.

Enligt lagforslaget skall det fortfarande vara mojligt att upplata ett markomrade for att
anvéndas i samband med ligenheten. Fragan om tilldmplig lag skall fortfarande avgoras
enligt hyresobjektets huvudsakliga anvéndningséindamal, dvs om det huvudsakligen r6r sig
om nyttjande av ldgenheten eller markomradet. Det krévs att nyttjanderitten till ligenheten
dr det huvudsakliga i avtalet for att hyreslagen skall vara tillamplig. I annat fall tilldmpas
jordlegolagen pa avtalet.

2 § Tillstand att besitta markomrade Enligt 1 § 3 mom. kan ett markomréde uppléatas att
anvindas tillsammans med ldgenheten. I denna paragraf anges i informativt syfte att det i
vissa fall krévs tillstdnd av landskapsstyrelsen for att hyresgésten skall fi besitta ett
markomréde. Enligt jordforvirvslagen for Aland krivs tillstind for alla typer av avtal om
besittning av fast egendom i landskapet om besittningshavaren saknar hembygdsritt eller
om besittningshavaren dr ett bolag, andelslag, en forening eller en annan typ av samm-
anslutning eller en anstalt, stiftelse eller ett samfund. Géller ett hyresavtal en byggnad i dess
helhet, t ex ett egnahemshus med tomt, skall séledes tillstdnd enligt jordfrvirvslagen sokas
om hyresgésten saknar hembygdsritt eller #r en ovan ndmnd organisation. P& denna punkt
innebir forslaget saledes ingen dndring i sak. Tillstindsplikten bestéms av jordforvarvsla-
gen och inte av hyreslagen.

I paragrafen upprdknas inte begreppen bolag, andelslag eller foreningar bland de
juridiska personer som behdver tillstand enligt jordforvirvslagen eftersom de omfattas av
begreppet sammanslutning enligt definitionen i jordforvérvslagen.

3 § Begransningar i tillimpningsomradet Lagen foreslas inte tillimpas pa inkvarteringsro-
relsers verksamhet. Samma begrinsning finns i géllande lag. Huruvida det &r frigan om
inkvartering'eller uthyrning skall i allménhet avgdras utgdende fran vad parterna avtalat.
Hyreslagen dr avsedd att reglera parternas rattigheter och skyldigheter vid mera permanent
och vanligtvis mera ldngvarigt boende 4n vad som i allménhet &r fallet dd nigon bor pa
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hotell, motell eller dylikt.

Lagen tillampas inte heller pa statens, kommuners, forsamlingars eller andra offentliga
samfunds tjdnstebostéder. Orsaken till detta &r att tjéinstebostédder &r en speciell form av
hyresavtal, som bland annat innefattar ett tving att bo i bostaden for den som innehar en
viss tjénst, varfor det inte dr lampligt att hyreslagens bestimmelser tilldmpas.

Lagen foreslas dock tillimpas pé fritidsbostédder, med de undantag som némns i lagen.

4 § Avtalsfrihet Liksom gillande hyreslag foreslas lagen vara dispositiv, dvs parterna far
i enlighet med allménna avtalsréttsliga principer utforma detaljerna i hyresavtalet, om inte
annat ségs i lagen. Med tanke pd att hyresgésten néstan alltid 4r den svagare parten i
hyresfohéllandet har det dock ansetts skiligt med en del tvingande bestdmmelser till skydd
for hyresgésten. Landskapslagarna om bostadsproduktion och bostadsforbéttring innehéller
vissa bestdmmelser som inskrénker parternas avtalsméjligheter. Dessa lagar har sdledes
foretrdde framom den avtalsfrihet som tillkommer parterna enligt denna lag.

S § Bestdmmelser om bostadsldgenheter respektive lokaler | denna paragraf foreslés, i syfte
att 6ka 6verskadligheten, att det anges vilka kapitel som géller bade bostadsldgenheter och
lokaler, vilka kapitel som giller endast bostadsldgenheter och vilka kapitel som géller
endast lokaler.

6 § Hyresavtalets form och giltighetstid Paragrafens 1 mom. motsvarar i huvudsak vad som
gilleri dag, Ett hyresforhillande uppstir genom ingdende av ett hyresavtal. Hyresavtal kan
vara bade skriftliga och muntliga. Dock skall skriftligt avtal uppréttas om hyresgisten eller
hyresvirden begir det. Till skillnad frin i dag foreslas att skriftligt avtal skall ingas om
avvikelse gors fran denna lag. Syftet med denna bestdimmelse 4r att undvika tvister om vad
som har avtalats samt att betona vikten av skriftliga avtal, speciellt dé stor avtalsfrihet rader.

Om ett avtal ingétts muntligt anses det vara i kraft tills vidare. Denna regel foreslas till
skillnad fran i dag gélla dven lokaler, eftersom det anses viktigt att betona betydelsen av
skriftliga avtal.

Paragrafens 2 mom. motsvarar i huvudsak vad som giller i dag for hyresavtal som &r
fria fran hyresregleringen. Parterna far fortséttningsvis avtala fritt om hyresforhallandets
langd. Hyresavtalet ingés antingen pa bestdmd tid eller tills vidare. Dock slopas regeln att
ett hyresavtal skall anses gilla tills vidare om parterna har avtalat att hyresforhéllande skall
upphora senast tre manader efter att avtalet ingétts och sddana avtal redan ingatts minst tva
ganger i f6ljd mellan samma parter betriffande samma légenhet. A

Paragrafens 3 mom., vilket handlar om tidpunkten da hyresavtalet upphor, motsvarar
gillande lag betréffande hyresavtal som &r fria frdn hyresregleringen.

- Négra andra formkrav foreslés fortfarande inte for hyresavtal och dven formfria avtal
skall séledes vara moj Iiga.

7 § Oskdliga avtalsvillkor Paragrafen motsvarar den allménna jamkningsbestdimmelsen i
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36 § lagen om réttshandlingar pd fsrmogenhetsrittens omrade (FFS 228/29). Domstolen
skall sdledes jamka ett villkor som har befunnits oskiligt eller limna det obeaktat, om en
tillimpning av villkoret skulle strida mot god sed i hyresforhallanden eller annars vara
oskdaligt. Parternas perstationer i ett hyresférhallande skall stindigt motsvara varandra. For
att jimkning skall vara mojlig méste nédgon av jamkningsgrunderna i denna paragraf
dberopas. Jamkningsmojligheten géller savil ursprungligen oskiliga villkor som villkor
som till f6ljd av fordndrade forhallanden har blivit oskiliga efter det att avtalet ingicks.
Domstolen kan jamka avtalet &ven till andra delar eller forordna att avtalet skall forfalla,
om det behévs for att undvika att avtalet helt eller delvis blir oskiligt p g a jamkningen av
det oskiliga villkoret. Jimkningsresultatet far dock inte strida mot tvingande lag.

Paragrafen motsvarar i sak 5 § gillande lag. Vid jimkning av avtal som ingas mellan
en konsument och en néringsidkare skall dock direktiv 93/13/EEG av den 5 april 1993 om
oskiliga villkor i konsumentavtal beaktas. Direktivet innebdr att man i ett hyresforhallande
mellan en konsument och en néringsidkare redan fran borjan skall avtala s& att villkoren dr
skdliga ur konsumentsynpunkt. Om ett avtalsvillkor utarbetats pd forhand utan att
konsumenten har kunnat paverka dess innehall skall villkoret tolkas till konsumentens
fordel om det uppstér oklarhet om dess innebord. Ett villkor som &r oskiligt redan nér
avtalet ingds kan inte p& grund av dndrade foérhallanden bli skiligt till konsumentens
nackdel vid en senare bedémning. Att ett oskéligt villkor jamkas eller limnas obeaktat leder
inte till rdtt att jimka avtalet till 6vriga delar, om det oskéliga villkoret 4r sddant att det i
strid med god sed skulle leda till att parternas réttigheter och skyldigheter kommer i
betydande obalans till konsumentens nackdel. Om avtalet inte kan forbli i kraft of6rédndrat
sa forfaller det.

I 6vrigt tillimpas denna paragraf pA samma sitt som for ndrvarande enligt géllande lag.

8 § Jamkning av skadestdnd 1 denna paragraf foreslés en allmén bestimmelse om jaimkning
av skadesténd. Skadestandsskydigheten kan jimkas om den annars skulle bli oskaligt tung.
Jimkning kan bli aktuellt t ex nér lindrig vardsloshet har lett till stora skador. Vid
prévningen skall beaktas skadevillarens och den skadelidandes ekonomiska situation och
mdjligheten att pa forhand genom forsikringar skydda sig mot de ekonomiska effekterna
av eventuella skador. Skadestandet kan jamkas oberoende om skadan uppsatligen har
orsakats av hyresgisten sjilv eller om den har orsakats av en person som med hyresgéstens
tillstand uppehaller sig i ligenheten. Den part som drabbats av skadan maste forsoka
' begrinsa skadans omfattning for att ha riitt till skadestind. Den skadelidande skall i
praktiken ha haft en mdjlighet att begridnsa skadan. Gors inte detta s& kan skadesténdet
nedsittas.

9 § Stallande av scikerhet Paragrafen motsvarar i stort géllande lag. Eftersom parterna i ett
hyresavtal bl a har riitt att fritt komma 6verens om hyresavtalets lingd och mycket langa
hyresavtal saledes 4r mojliga ligger det allt oftare dven i hyresgistens intresse att gardera
sig f6r den hindelse at hyresvirden blir oformogen att fullgora sina skyldigheter enligt
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avatalet. Det foreslas darfor att det skall vara mojligt att avtala om stillande av sikerhet till
formén f6r vardera avtalsparten. Detta har varit mdjligt dven enhgt gillande lag, vilken
endast har begrénsat storleken pa den sikerhet hyresvarden kan kréva av hyresgasten

Enligt 1 mom. foresls inte kunna kréivas storre sikerhet for fullgérandet av ett villkor
1 hyresavtalet dn vad som skéligen svarar mot den skada som motparten véllas om den ena
avtalsparten forsummar sina skyldigheter enligt avtalet. Enligt forslaget kan parterna néir
de ingdr hyresavtalet avtala att sikerhet skall stillas. Ombyggnad av ligenheten eller byte
av hyresgast dr sddana situationer dér hyresvirden har motiverad anledning att krdva
sikerhet. Likasa kan det vara befogat ndr villkoren i hyresavtalet #ndras. Aven vid
hyresgistens konkurs kan hyresvirden kriva sikerhet.

Sékerheten kan bestd av bl a pengar, varor, forbindelser eller aktier. Ocksé fast
egendom kan anvindas som sdkerhet. Hyresgisten kan dven teckna en ansvars- eller
skadeforsdkring till forman for hyresvirden och vice versa. Vid beddmningen av
sikerhetens skilighet skall premiernas storlek betraktas som sikerhetsbelopp.

- For hyresvéirden'éir den vanligaste skaderisken att hyresgésten inte betalar hyran. Detta
ger hyresvérden ritt att hiva avtalet. Hyran for den tid som hdvningen och ett dirmed
forknippat vriakningsforfarande tar i ansprék &dr en viktig omsténdighet vid bedsmningen
av om vérdet pé siikerheten 4r godtagbart. En siikerhet pé tva till sex ménaders hyra skulle
siledes i allménhet anses vara sklig siikerhet da det giller lokaler. For bostdder foreslas
enligt 2 mom. Maximalt {4 krévas en séikerhet motsvarande tre manaders hyra. Hyresvdrden
kan dven kréva sikerhet for det fall att hyresgésten inte vardar ligenheten.

Vad som skall anses vara skélig sikerhet nér sikerheten stills till f6rmén for
hyresgisten maste bedomas i relation till sannolikheten for att den skada for vilken
sikerheten stélls intréffar, Det skéliga sikerhetsbeloppet kan dérfor variera kraftigt och kan
till och med &verstiga virdet pa den sikerhet som stills till formén for hyresvirden.

Mottagaren av en sikerhet skall vérda sikerheten omsorgsfullt. Om det inte har funnits
négon grund att anviinda sikerheten skall den aterldmnas vid hyresforhallandets utgang. Om
sikerheten utgdrs av en forbindelse att betala forsakringspremier behover de betalda
premierna inte aterbetalas, men skyldigheten att betala premierna upphor da avtalet upphor.
Parterna kan avtala om den tid inom vilken sékerheten skall aterstillas efter att hyresforhal-
landet har upphort och den tid inom vilken yrkande pé realisering av sidkerheten skall goras.
Harvid skall dock beaktas att preskriptionstiden for en fordran som grundar sig pé ett
hyresforhallande enligt 101 § fortfarande skall vara tre ar fran det att avtalsforhallandet
upphorde.

‘Om sikerheten utgérs av en deposition tillfaller rdntorna pa depositionen den person
som har stillt sikerheten, om inte annat har avtalats. Enligt forslaget skall den, till vars
forméan sikerheten stills ha rétt att héiva avtalet om sikerheten inte stélls inom avtalad tid,
forutsatt att man har avtalat om savél sikerhetens belopp som den tidpunkt d4 sikerheten
skall stéllas.

10 § Konkurrerande avtal Paragrafen motsvarar i sak 7 § géllande lag. Vid dubbeluthyrning
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eller annan dubbelupplatelse foreslas den hyresgist eller nyttjanderéttshavare som i god tro
har tagit légenheten i sin besittning ha foretridde oberoende av vilket av de konkurrerande
avtalen som har ingétts forst. Annars skall det forst ingangna avtalet ha foretrdde. Den som
forlorar sin rétt foreslas liksom enligt géllande lag ha ratt att fa erséttning av hyresvérden
for den skada som lidits. Kravet pa god tro skall tolkas pa allmént avtalsrittsligt sétt. Den
hyresgéist som har ingétt det andra hyresavtalet far alltsd behélla besittningsritten till
l4genheten endast om hyresgésten inte visste och inte med iakttagande av normal omsorg
borde ha vetat att ett tidigare avtal om upplételse av ldgenheten hade ingatts med en annan
nyttjanderéttshavare.

Det skydd for besittningen som god tro medfor ger dock fortfarande inte besittningsha-
- varen foretrdde framom den rétt som en inskrivning till séikerhet for nyttjanderittens
bestand medfér. Om en inskrivning har faststillts till sikerhet f6r den ena hyresréttens
bestand, skall denna hyresritt ha foretrdde vid dubbelupplatelser.

Fréagan om foretrdde mellan konkurrerande avtal skall avgéras enligt denna paragraf
dven nér det ena avtalet #r ett hyresavtal och det andra &r ett annat avtal om upplételse av
nyttjanderétten till ldgenheten.

2 kap. Hyra for bostadslidgenhet

11 § Bestammande av hyran Paragrafen motsvarar vad som i dag géller for bostdder som
dr fria frdn hyresregleringen. Hyran foreslas bestimmas genom avtal. Detta géller savil nir
hyresavtalet ingés som da hyran justeras under hyresférhallandets gang. Huvudregeln 4r
saledes att hyran dndras genom en sérskild ¢verenskommelse mellan parterna. Dock kan
man 1 avtalet ta in ett villkor om hur hyran skall justeras under hyresavtalets gang om
parterna vill att hyran skall justeras pa nagot sérskilt sitt. Med anledning av detta finns det
skil for parterna att noggrannare #n tidigare diskutera hyran i samband med att avtalet
ingas, s att bada parter har hyresbeloppet och sittet f6r justering av hyran klart for sig.

Parterna forelds dven ha mojlighet att siga upp hyresavtalet i syfte att justera hyran.

Undantag frén huvudregeln att hyran skall bestdmmas genom avtal mellan parterna
finns ocksé i vissa bestimmelser i lagforslaget och i annan lagstifining (landskapslagen om
stod for bostadsproduktion (14/82) och landskapslagen om stod for bostadsforbittring
(13/82).

Denna paragraf ger saledes mojlighet att avtala om manga olika sétt att justera hyran,
men avtalet méste vara entydigt och begripligt for att kunna tilldimpas.

I 2 mom. foreslés en bestimmelse om att anvidndande av indexvillkor skall ske 1
enlighet med lagen om begrénsning av anvéndningen av indexvillkor.

12 § Bestdmmande av hyran for vissa hyresbostdder Eftersom landskapsstyrelsen
bestimmer grunderna for maximihyran i landskapsbelanade bostadslédgenheter dr det inte
#ndamalsenligt att bestimmelserna i hyreslagen skall tilldmpas under den tid bestimmelser-
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na om bestdmmande av hyra i landskapslagstifiningen om stéd for bostadsproduktion eller
bostadsforbittring skall tillimpas. Séledes foreslds endast 11 § 1 mom. tillimpas pa
landskapsbelanade bostadsldgenheter dé det géller bestimmande av hyran.

13 § Betalningstidpunkt Tidpunkten for betalning av hyran foreslas vara den samma som
enligt géllande lag, d v s senast den andra vardagen efter kalendermanadens bérjan.
Paragrafen giller alla avgifter som betalas till hyresvirden for nyttjanderdtten av
lagenheten. Hyrésgéisten dr skyldig att betala hyra under hyresforhéllandets bestéind
oberoende om ldgenheten utnyttjas eller inte.

Enligt 2 mom. foreslés att hyran skall betalas dven for tiden efter att hyresforhallandet
har upphort, om hyresgésten fortsitter anviinda ligenheten. Hyresgésten #r inte skyldig att
betala hyra for tiden efter det att hyresavtalet upphort om ocksd anvindningen av
lagenheten har upphort.

14 § Betalning av hyra da avtalet ingas Enligt forslaget skall férskottsbetalning av hyra
som enligt 13 § eller enligt vad som avtalats inte har forfallit till betalning liksom i dag
kunna krivas endast da hyresavtalet ingés.

15 § Sattet for betalning Paragrafen motsvarar i sak 38 § gillande lag.

16 § Forbjudna villkor Aven om huvudreglen #r avtalsfrihet d& det giller ingdende av
hyresavtal och villkoren i avtalet, har det ansetts behovligt med vissa tvingande bestdmmel-
ser till formén for hyresgésten, Parterna skall alltid avtala om betalningsséttet och
betalningstidpunkten for hyra som skall utga i annat #n pengar. Detta motsvarar 37 § 2
mom. géllande lag. Detta har ansetts motiverat eftersom forfarandet 4r séllsynt och fallen
kan vara s Variérande att parterna maste avtala sdrskilt om detta.

Dessutom foreslas 14 § vara tvingande. Parterna foreslas sdledes inte kunna avtala bort
hyresgéstens rétt att betala hyra i forskott och inte heller skulle hyresvirden kunna kréva
hyra i forskott for mer 4n tre manader da hyresavtalet ingas. Ett villkor som innebér att
hyresvérden under hyresforhéllandet kan kriva hyra i forskott foreslds ocksé vara ogiltigt.

Aven 15 § om sittet for betalning av hyran foreslds vara tvingande. Hyresgisten
foreslds saledes alltid ha riitt att betala hyran pa de i paragrafen foreskrivna sétten.

3 kap. Bostadsligenhetens skick och hinder i hyresritten

17 8 Bostadsldgenhetens skick Paragrafen motsvarar i huvudsak 8 § gillande lag.
Huvudregeln foreslds vara att hyresvérden skall svara for bostadsldgenhetens underhall
under hyresforhallandets bestdnd. Parterna kan dock avtala om att hyresgésten i hyresvér-
dens stille skall svara for ligenhetens underhall under hyresforhallandets bestand.

Nytt dr att det foreslds vara tillatet att avtala om det skick lagenheten skall vara i d
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hyresforhallandet inleds, medan det pAgar samt nir det upphodr. Aven om parterna kan
avtala om ldgenhetens skick ar de fortfarande bundna av de krav som offentligrittslig
lagstiftning, exempelvis byggnadslagen och hilsovardslagen stéller pa bostéder.

Enligt 2 mom. mojliggérs forutom att hyresgésten svarar for underhéllet av
bostadslédgenheten dven att hyresgisten svarar for att hélla i skick anordningar som
hyresgésten far anviéinda med stod av hyresavtalet. Sdledes kan t ex avtalas att hyresgésten
har hand om snoskottning, grasklippning, trappstddning m.m. Detta har ansetts motiverat
eftersom det 4r vanligt i mindre hus att hyresgésterna sjilva skéter dylika sysslor.

18 § Hinder att tilltrdda bostadsidgenheten Paragrafen motsvarar i sak 9 § géllande lag.

19 § Brister i bostadsidgenhetens skick Paragrafen motsvarar 10 § géllande lag. Dock har
ordalydelsen &ndrats sé att paragrafen endast foreslas bli tilldmplig d& bostadsldgenheten
dr i bristfalligt skick da hyresforhallandet inleds eller d& hyresvirden skall ansvara for
bostadsldgenhetens skick. Paragrafen dr sdledes inte tilldimplig om hyresgésten enligt
hyresavtalet skall svara {or att behdvliga reparationer och &ndringsarbeten utfors.

20 § Befrielse fran hyresbetalning samt skadestand Paragrafen motsvarar 11 § géllande lag.
Kan inte bostadsldgenheten anvéndas eller om den inte &r i avtalat skick eller sddant skick
som hyresgisten kan kréva enligt 17 § foreslds hyresgésten ha ritt till sénkning eller
befrielse fran hyran. Denna riéttighet foreslas dock inte foreligga om lgenhetens bristfilliga
skick beror pé hyresgistens egen férsummelse eller annan vérdsloshet, t ex om hyresgésten
varit skyldig att sorja for ligenhetens underhall och inte har gjort det. Inte heller féreligger
denna réttighet om reparationerna eller #dndringsarbetena berott p4 en skada som
hyresgésten skall ansvara for. Skadestand och sénkning av hyran foreslds kunna krévas forst
fran den tidpunkt d& hyresvérden fatt reda pa bristerna i ldgenhetens skick.

Hyresgisten foreslds dven ha ritt till skadestind om skada lidits pd grund av
bostadslégenhetens brist eller det férsenade tilltrédet till bostadsldgenheten.

21 § Dold brist i bostadsidgenhetens skick Paragrafen motsvarar i huvudsak 12 § géllande
lag. Dock foreslas en begréansning av hyresgéstens rétt att dberopa sin okunskap om en brist
i ldgenheten. Som dold brist foreslas inte riknas ett sddant fel som &r typiskt for ett visst
byggnadssitt eller en viss tidsepok, som t ex att asbest anvénts som isolering. Paragrafen
ar bara tillimplig d hyresvarden skall ansvara for ldgenhetens skick.

22 § Forstorelse av bostadsligenheten eller forbud att anvinda den samt skadestdnd
Paragrafen motsvarar 13 § gillande lag. Att hyresavtalet forfaller innebér att det upphor
utan uppségning.

23 § Ldgsta godtagbara standard Bestdmmelsen &r ny. I paragrafen foreslas att en
bostadléigenhets ldgsta godtagbara standard skall definieras utgéende frin en rad kriterier.
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Paragrafen 4r inte tvingande, varfor parterna kan avtala annorlunda. I syfte att garantera att
en viss bostadsstandard halls och for att undvika tvister mellan parterna om vad som kan
krévas av bostaden foreslas dessa bestimmelser. I paragrafen faststéills minimikraven.
Paragrafen hdnger samman med 17 §, enligt vilken bostadsligenheten skall ha sadant skick
som skéligen kan krivas med beaktande av ldgenhetens alder, ldge o s v. 1 17 § anges vad
hyresgésten har rétt att krdva i varje enskilt fall, medan denna paragraf anger ligsta
godtagbara standard. Saledes kan en hyresgist med stéd av 17 § i vissa fall ha ritt att kriva
en hogre standard 4n vad som kan kridvas med st6d av denna paragraf.

24 § Upprustningsforeldggande Bestimmelsen 4r ny och hor ihop med 23 § om ldgsta
godtagbara standard. Om bostadsldgenheten inte har den standard som krévs enligt 23 §
foreslas hyresgésten kunna anstka hos landskapsstyrelsen om att hyresvdrden skall
forelaggas att rusta upp ligenheten. Landskapsstyrelsen kan foreldgga hyresvirden att sitta
bostadsldgenheten i sddant skick att l4gsta godtagbara standard uppnés. Av foreldggandet
skall framgé inom vilken tid atgérderna skall vidtas. Foreldggandet kan férenas med vite.
Enligt 3 mom. foreslds upprustningsforeliggande inte kunna anvéndas om inte
dtgdrderna med hénsyn till kostnaderna kan berdknas ge skiligt ekonomiskt utbyte.
Hyresvérden skall sdledes inte tvingas rusta upp en ldgenhet och gd med forlust.

25 § Forbjudna villkor En réttighet som hyresgésten har med stod av 18, 19 § 1 mom., 20
§,21 § och 22 § foreslas inte kunna begrinsas genom ett villkor i hyresavtalet. Séledes kan
parterna inte genom avtal franta hyresgésten rétten att hiva avtalet vid forsenat tilltrade (18
§) eller vid brister i bostadsldgenhetens skick (19 § 1 mom.) eller att avhjélpa en brist i
bostadsldgenheten pa hyresvirdens bekostnad (19 § 1 mom.). Inte heller kan hyresgésten
frantas rétten till skadestind (20 §, 22 §) eller rétten att dberopa dolda brister i ligenheten

@19§).

4 kap. Hyresgistens anvindning av bostadsligenheten samt reparationer och
dndringsarbeten

26 § Hyresgdstens anvdndning av bostadsldgenheten 1 denna paragraf regleras vilka
personer hyresgésten utan tillstdnd av hyresvirden har ritt att inhysa i bostaden. Enligt
foslaget skall hyresgiisten ha ratt att anvéinda ldgenheten som bostad at sig sjélv, sin make
eller sambo och de barn som hor till familjen. ‘ :

27 § Hyresgdistens ansvar for skada pa bostadsligenheten Paragrafen motsvarar med vissa
dndringar 15 § gillande lag. Det foreslds att 1 mom. éndras s4, att hyfesgéi.sten inte skall
ansvara for sedvanligt slitage pé ligenheten om hyresvérden skall ansvara f6r ligenhetens
skick och underhall, men déiremot om parterna har kommit Gverens om att hyresgésten skall
- svara for lagenhetens skick och underhall. Andringen #r en f5ljd av att det foreslas att
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parterna skall kunna avtala att hyresgisten skall svara for ligenhetens underhall (17 § 2
mom.). _

Bestdmmelsen 1 2 mom. motsvarar gillande lag. Enligt allménna bevisborderegler
skall, om ansvaret 4r beroende av vallande, den som har annans egendom 1 sin besittning
for att bli fri fr&n ansvar i allménhet visa att skador pa egendomen inte berott p4 hans
véllande. I hyresforhallanden &r det sdledes hyresgisten som har bevisbordan. Hyresgésten
skall liksom i dag ha principalansvar for de personer som med hyresgistens tillstand vistas
i ldgenheten, sdsom medlemmar av hushallet och géster. Detta innebiér ocksa att hyresgisten
ar ansvarig for skador som vallas av personer som handlar for hyresgéstens rikning, t ex
sjdlvstindiga foretagare och anstillda som utfor arbete i ldgenheten for hyresgéstens
rdkning.

Hyresgésten foreslds fortsdttningsvis inte vara skadestdndsskyldig f6r skador som
vallas av personer som utfor arbete pa uppdrag av hyresvirden eller d4garen till byggnaden,
lagenheten eller de aktier som berittigar till besittningen av denna.

Enligt 3 mom. skall bestdrmmelserna pa motsvarande s#tt tilléimpas for de utrymmen
och anordningar som hyresgésten med stéd av hyresavtalet har ratt att anvinda.

Bestammelser om jimkning av skadestand finns i 8 §.

28 § Hyresgdstens anmdlningsskyldighet Paragrafen motsvarar 16 § gillande lag med den
dndringen att anmélningsskyldigheten foreslas gélla endast sddana skador och brister 1
bostadsldagenheten som hyresvédrden skall svara for. Anmiélan skall dock goéras utan
dr6jsmal da hyresgisten fatt kinnedom om det intréffade. Om skadan kan forvérras om det
inte atgirdas utan drdjsmal skall anmélan goras omedelbart. Endast synnerligen tungt
vigande skil kan motivera uppskov med anmélan,

Om bostadslidgenheten kommer att std oanvéind en lidngre tid, skall hyresgésten anméla
detta till hyresvérden. Hyresvdrden skall ocksd beredas mojlighet att komma in 1
ldgenheten. Nér detta 4r gjort Svergar risken for att ligenheten skadas pa hyresvérden under
den tid som hyresgésten meddelat om franvaron.

Forsummar hyresgésten sin anmélningsskyldighet, foreslds ersittningsskyldighet
uppkomma for den skada férsummelsen vallar,

29 § Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrade till bostadsldgenheter Paragrafen motsvarar 17 §
gillande lag. Enligt 1 mom. foreslds hyresvérden ha rétt att utan dr6jsmél komma in i
bostadsldgenheten for att vervaka dess skick och behovet av atgirder. Hyresvirden har
séledes ritt att komma in i ligenheten fore reparationer eller dndringsarbeten inleds, medan
de varar for att Svervaka arbetet, samt da de slutforts for att kontrollera att de utforts riktigt.
Om garanti har stillts for reparationernas eller #ndringsarbetenas hallbarhet maéste
hyresvirden atminstone under garantitiden fa kontrollera arbetets kvalitet.

30 § Reparationer och dndringsarbeten Paragrafen motsvarar med vissa dndringar 18 och
19 §§ gillande lag. Huvudregeln foreslés vara att parterna kan avtala om vem som svarar
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for reparationer och #ndringsarbeten, d v s bade om sjélva arbetet och om meddelanden om
arbetet och Gvriga omstindigheter i samband med arbetet. Hyresgiisten har enligt 1 mom.
ritt till sddana reparationer som behdvs for att ligenheten skall uppnd avtalat skick eller
sadant skick som hyresgisten har ritt att kréiva enligt 17 §. Om hyresviirden ansvarar for
lagenhetens skick och det r bristfilligt, har hyresgésten ritt att pa hyresvirdens bekostnad
avhjélpa bristen. Hyresgésten har &ven ritt att vidta atgarder for att avvirja eller begrinsa
skador, t ex rorskador som kan orsaka vattenskador pa ligenheten och egendom i
lagenheten.

I 2 mom. foreslas en bestdimmelse om hyresvérdens ritt att inleda reparationer eller
dndringar i de fall dér hyresgésten inte kan stoppa eller uppskjuta arbetet. De arbeten som
avses dr t ex reparationer som inte kan uppskjutas utan att skada uppkommer eller atgérder
som skall vidtas samtidigt i flera ldgenheter. Om atgdrden inte medftr visentlig oldgenhet
for hyresgisten, foreslas atgérden sdsom hittills fa inledas 14 dagar efter att hyresgéisten har
underréttats om arbetet. En betydande del av hyresbostédderna finns i hus med flera
bostéider. For att arbeten skall kunna genomftras effektivt krdvs ofta att de utfors enligt en
viss plan eller samtidigt i alla ligenheter. I motsats till gillande lag foreslds dirfor att
arbetet dven skall {4 utféras under uppségningstiden.

Vidare foreslds hyresvirden alltid ha ritt att utfora reparationer eller dndringar i
lagenheten utan att avtala ddrom med hyresgésten, eftersom det handlar om hyresvérdens
formdgenhet och om dess bevarande. Inte ens om man har avtalat att hyresgésten skall svara
for lagenhetens underhdll &r hyresviirden forbjuden att lata utfora reparationer eller
andringar i ldgenheten, men hyresvérden fir inte bryta mot det avtal som parterna har ingétt,
varfor hyresvirdens rétt i detta fall begrénsar sig till att vidta sadana 4tgédrder som behdvs
for bevarande av ldgenhetens virde. Dock bor hyresvérden pa forhand diskutera saken med
hyresgésten.

Hyresgésten skall alltid pa forhand informeras om arbeten som parterna inte sérskilt
har avtalat om. Ar det friga om annat arbete 4n sidant som enligt 2 mom. maste utforas
omedelbart, far arbetet inledas tidigast sex ménader efter att hyresgésten har underréttats
om arbetet. Har hyresavtalet sagts upp, fér reparationer inte utfdras under uppsigningstiden
utan hyresgéstens samtycke. .

I paragrafen regleras fortfarande inte arbeten som utfors av andra an parterna i
hyresférhallandet.

31 § Hyresgdstens rdtt till skadestand samt nedsdtining av hyran Paragrafen motsvarar 1
sak 20 § géllande lag. Hyresvirden har enligt 1 mom. en skyldighet att se till att visning av
ldgenheten, 6vervakning av ligenhetens skick samt reparationer och dndringar utfors sa att
hyresgéisten orsakas sa lite stérning och oldgenhet som mdjligt. Kan inte ldgenheten
anvéndas eller om den inte 4r i avtalat skick eller sidant skick som hyresgisten kan kréva
enligt 17 §, har hyresgésten riit till sénkning eller befrielse fran hyran. Denna réttighet
foreligger dock inte om ldgenhetens brist beror pa hyresgéstens egen forsummelse eller
annan vérdsldshet, t ex om hyresgisten varit skyldig att sérja for ligenhetens underhall och
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inte har gjort det. Inte heller foreligger denna réttighet om reparationerna eller dndringsarbe-
tena berott pa en skada som hyresgisten dr ansvarig for.

De atgérder hyresvérden vidtagit kan orsaka direkta skador, t ex att mattan i ligenheten
blir smutsig under en visning eller egendomsskador i samband med reparation eller
dndringsarbeten. Hyresgésten har ritt att f2 ersittning for dessa skador om hyresgésten kan
visa att skadan beror pa hyresvirden.

32 § Skyldighet att inte utsdtta omgivningen for storningar Hyresgisten far inte vid
anviindande av bostadsligenheten orsaka hyresvirden eller andra hyresgéster intrang eller
oldgenhet. Varje hyresgést har i detta avseende ett beréttigat krav pa att atnjuta hyresvir-
dens skydd.

Den som skyddas mot storningar &r boende i omgivningen, d v s i huset eller i annat
hus intill. Regeln géller till f6rmén for alla kringboende som drabbas av stérningar. Det kan
gilla andra hyresgister, hyresvérden eller boende §verhuvudtaget. Regeln giller inte till
forman for lokalhyresgéster. Nar man beddmer vilka stérningar som méste accepteras far
man utgd ifrdn den allménna uppfattningen om vilka stérningar den som bor i ett
flerfamiljshus skall behdva tala. Nagon sérskild hdnsyn till ménniskor som dr kénsligare dn
normalt kan séledes inte tas.

Bestdmmelsen om skyldighet for hyresgisten att iaktta sundhet, ordning och gott skick
foresléas dérfor att det kan intriffa situationer som bestdmmelserna om stémingar i boendet
inte dc tilldmpliga p4, t ex om hyresvirden som dgare, dennas anstéllda eller en lokalhyres-
gést drabbas av stdrningarna.

33 § Makars och sambors ansvar for hyresavtal for bostadsldgenhet Bestimmelsen
motsvarar i sak 99 § géllande lag, samt delvis dven géllande lagens 100 § om sambors
solidariska ansvar. Sambor jamstills i denna paragraf med makar. Makar och sambor
foreslés liksom i dag vara solidariskt ansvariga for den ldgenhet de hyr som sin gemensam-
ma bostad. Det spelar ingen roll om sambesittningen uppstod da hyresforhailandet inleddes
eller senare.

Makars och sambors solidariska ansvar géller under den tid de tillsammans besitter
lagenheten. Om den make eller sambo som inte 4r part i hyresavtalet flyttar, upphor
sambesittningen och den utflyttade maken eller sambon ansvarar inte lédngre for uppfyllan-
det av avtalet. Dock kan bestimmelserna i dktenskapslagen medfora att maken fortfarande
blir ansvarig for hyresskulden. Om den make eller sambo som &r part i hyresavtalet flyttar,
ansvarar denna fortfarande for uppfyllandet av hyresavtalet och forlorar inte heller
besittningsritten till ligenheten. Med anledning av detta foreslas en bestimmelse om att
den make eller sambo som besitter ligenheten ocksa skall svara for villkoren i hyresforhél-
landet.

Vardera maken skall horas i ett mél som géller deras gemensamma bostad om det finns
skal till detta. Ett skil kan t ex vara om en make kan bli solidariskt ansvarig for ndgot som
grundar sig pa hyresavtalet.
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34 § Forbjudna villkor Det foreslas att parterna inte skall kunna avtala bort hyresgéstens
rdtt enligt 30 § 3 mom. att hiiva hyresavtalet eller att enligt 31 § 2 mom. héva avtalet
alternativt fa nedséttning eller befrielse fran hyran.

5 kap. Overlatelse och fortsatt hyresritt for bostadsligenhet samt uthyrning i andra
hand

35 § Mojlighet att dverlata hyresrdtt Landskapsstyrelsen foreslér att hyresgésten liksom 1
dag inte skall ha ritt att overlata hyresavtalet utan hyresvirdens samycke. Dock skall
hyresgisten inte ldngre ha rétt att hdva avtalet om hyresvirden inte samtycker.

12 mom. foreslas att hyresgésten befrias fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet forst
da det nya hyresavtalet har ingatts. Om hyresgisten 6verlater hyresrétten utan tillstand,
befrias hyresgésten inte frén sina skyldigheter enligt avtalet.

36 § Overlételse till familjemedlem Paragrafen motsvarar i stort bestimmelserna i 47 §
gillande lag. Hyresgisten foreslas ha ritt att utan samtycke av hyresvirden overldta
bostadsldgenheten till ndrstdende som varaktigt sammanbor med hyresgisten. Begreppet
nérstdende 4r nytt. Med nérstdende avses i forsta hand make, sambo, barn och foréldrar,
men dven andra personer till vilka hyresgisten har ett sédant forhéllande att de maste anses
nérstdende.

En overléielse foreslas inte vara tillaten om hyresvirden kan visa att det finns fog for
att viigra dverlatelsen. En gilitg orsak till végran kan t ex vara att ldgenheten utsitts for
storre slitage. '

37 § Fortsdttande av hyresforhdallandet efter hyresgdstens dod Hyresforhéllandet foreslas
inte upphora i och med att hyresgésten avlider, utan hyresritten foreslas ingd i dédsboet.
Dodsboet skall svara for att avtalsvillkoren foljs. Dddsboet har rétt att siga upp avtalet
oberoende av vad som har avtalats om hyrestid eller uppsigning. Uppségningstiden 4r en
manad. Har den avlidne hyrt bostadsligenheten tillsammans med nigon annan, har bade
dodsboet och hyresgéisten en sjdlvstindig rétt att séga upp avtalet for egen del. Detta har
ansetts motiverat for att hindra att en situation d4 parterna #r oense om huruvida avtalet
skall besta eller inte uppkommer.

Bestimmelserna i 2 och 3 mom. motsvarar i huvudsak géllande lag med den skillnaden
att make eller sambo i forsta hand ges riitt att fortsétta hyresforhdllandet.

38 § Fortsatt hyresforhillande efter avslutat dktenskap eller samboforhdllande Nér
domstolen forordnar att makarnas samlevnad skall upphora eller domer till sktenskapsskill-
nad, foreslas att domstolen liksom i dag samtidigt skall férordna att den av makarna som
ir i storre behov av bostaden skall fa fortsitta hyresforhéllandet och samtidigt skall befria
den andra maken fran hyresforhallandet. Domstolen foreslas dven ha méjlighet att befria
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bada makarna fran hyresforhallandet.

Bestdmmelsen i 2 mom. om fortséttande av hyresforhallandet for sambor 4r ny. Med
sambor avses personer som lever tillsammans under #ktenskapsliknande forhallanden.
Landskapsstyrelsen anser inte att det finns nigon orsak att behandla sambor annorlunda &n
makar. Dock forutsitts for att momentet skall vara tillampligt att bostadslégenheten hyrts
for att anvéndas som gemensam bostad, d v s hyresvirden skall ha varit medveten om
bostadsldgenhetens anvidndningsandamal. | ,

Bestdmmelsen i 3 mom. motsvarar géllande lag. Bestdmmelsen i 4 mom. motsvarar 24
§ dktenskapslagen (FFS 234/29) och intas i fortydligande syfte.

39 § Konkurs for hyresgdst Paragrafen motsvarar i stort reglerna om konkurs i 51 §
gillande lag. Avirddelse av hyresgistens egendom till konkurs foreslds inte leda till att
hyresavtalet upphor. Sévil hyresgésten som konkursboet kan enligt 1 mom. forhindra att
hyresavtalet hdvs genom att stilla sdkerhet for dess bestind. ' |

Enligt 2 mom. foreslads hyresvirden ha ritt att hiva eller séga upp avtalet p4 ndgon
annan grund enligt hyreslagen dven om hyresgéstens egendom har avtritts till konkurs.

Konkursboet svarar for att skyldigheterna enligt hyresavtalet uppfylls sa linge boet
utovar hyresrétten. Exempelvis svarar konkursboet for att hyrorna betalas for tiden efter det
att konkursen inletts.

40 § Skuldsanering och foretagssanering Bestimmelserna om hyresforhallanden i
rikslagstifiningen angende skuldsanering och foretagssanering 4t p g a sjilvstyrelselagens
behorighetsfordelning inte tilldmpliga i landskapet. Eftersom det i detta avseende ér
onskviért att dstadkomma en likartad reglering som i riket, foreslds en bestimmelse som
mdjliggor att hyresforhallandet kan upphéra tidigare med anledning av skuldsanering eller
foretagssanering 1 syfte att underlétta skuldsaneringsprocessen. Detta torde frimst bli
aktuellt i frAga om tidsbestéimda avtal, eftersom uppségningstiden for hyresgésten normalt
dr en manad fran det manadsskifte som intriffar ndrmast frén uppsigningen. For att
hyresgésten skall ha rétt att sdga upp hyresavtalet krévs dessutom enligt skuldsaneringsla-
gen utredarens samtycke.

41 § Arbetsbostad och fritidsbostad Det {oreslas att 36 till 38 §§ inte skall tillimpas pa
arbetsbostider. I gillande lag finns ett helt kapitel som reglerar arbetsbostéder. Landskaps-
styrelsen anser att det inte 4r nddviandigt att reglera denna typ av hyresavtal s3 noggrant,
eftersom lagforslaget tillater s& stor avtalsfrihet att parterria sjdlva torde kunna reglera
fragorna pa ett tillfredstéllande sitt. Dock foreslas att de tvingande reglerna om dverlatelse
av hyresritten till familjemedlemmar, fortsittande av hyresforhallandet efter hyresgéstens
dod och avslutande av dktenskap eller samboforhallande inte skall tillimpas pa arbetsbosté-
der.

42 § Uthyrning i andra hand 1 dag dr reglerna om uthyrning av bostadslédgenheten i andra
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hand vildigt omfattande och regleras i ett helt kapitel. Bestimmelserna bestar framst av
definitioner och hinvisningar till vilka bestimmelser i hyreslagen som skall tillimpas pa
dessa hyresforhallanden. Landskapsstyrelsen anser att en s& omfattande reglering inte &r
nodvindig, d& hyreslagen i &vrigt innehaller mindre tvingande bestimmelser. Detta
md&jliggor for parterna att 1 storre utstrdckning avtala om vilikoren for éndréhandsﬁthyming.

I1 mom. foreslas en bestimmelse om att hyresgésten inte far upplé’ita bostadsldgenhe-
ten 1 andra hand utan hyresvérdens tillatelse. Om hyresgisten hyr ut lagenheten utan
hyresvérdens samtycke uppkommer ersittningsskyldighet for sddan skada som hyresgiisten
i andra hand orsakar, om skadan #r sadan att hyresgéisten skulle varit erséttningsskyldig om
han sjélv orsakat den.

Enligt 3 mom. kan ett hyresforhallande i andra hand endast bestd sa linge som det
ursprungliga hyresforhallandet bestér.

Enligt 4 mom. ges den som #r hyresvird i det priméra hyresforhallandet ritt att hidva
ett avtal i andra hand om hyresvérden i andra hand har rétt att héiva avtalet. Detta har ansetts
befogat, eftersom den priméra hyresvirden t ex har intresse av att ligenheten inte forstors
eller vanvéardas, varfor hyresvirden alltid bor kunna séga upp hyresgésten om en
hdvningsgrund finns. Dock géller denna ritt inte det fall att hyresgésten i andra hand inte
har betalat hyran i tid eftersom detta endast drabbar hyresvérden i andra hand och inte den
primdra hyresvérden.

43 § Uthyrning av en del av bosiadsligenheten Hyresgésten foreslas ha ritt att hyra ut en
del av bostadsldgenheten, d v s att ha en utomstaende person inneboende 1 hyresgéstens
egen bostad medan hyresgésten sjilv bor kvar. Grinsdragningen mellan andrahandsuthyz-
ning och att ha nigon inneboende gar vid huruvida den andra hyresgésten har en
sjalvstindig ritt att nyttja hela ligenheten. Hyresvirden kan endast motsitta sig att
hyresgésten skaffar en inneboende om hyresvirden skulle utsittas for avsevird storning pa
grund av uthyrningen. En underhyresgist foreslas inte ha det besittningsskydd som enligt
50 § tillkommer en hyresgést i ett hyresforhéllande som giller tills vidare. Detta innebér att
en underhyresgést inte kan fora grunden for upps#gningen till domstol for provning (50)
och inte heller kan underhyresgisten vid domstol yrka pa framskjutning av flyttningsdagen
(59 - 62§9).

44 § Forbjudna villkor Den rétt som tillkommer en hyresgést, en person som bor i
lagenheten, ett dodsbo eller dess deligare enligt 36, 37 eller 38 §§ foreslds inte kunna
begrinsas genom avtal. Inte heller kan reglerna om andrahandsuthyming frangas. Ett villkor
som strider mot dessa bestammelser blir saledes ogiltigt och binder inte dem vars réttigheter
bestimmelserna 4r avsedda att skydda.
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6 kap. Uppsiigning av hyresavtal for bostadsligenhet

45 § Uppsdigning Paragrafens 1 mom. géller uppséigning av ett avtal som géller tills vidare.
Avtalet upphér vid uppsigningstidens utgéng, om inte ndgot annat bestims nigon
annanstans i denna lag om verkningarna av uppségning. I sa fall upphor avtalet enligt dessa
andra bestdmmelser.

Paragrafens 2 mom. giller uppsigning av tidsbestamt avtal. Ett tidsbestdmt avtal
foreslas kunna ségas upp i fortid endast pa det sitt som bestdms i denna lag, ndmligen vid
hyresgistens déd (37 §), sedan hyresgiisten beviljats skuldsanering eller foretagssanering
(40 §), dé ett arbetsavtal som ligger till gruhd fér hyresavtalet upphor (47 §) samt vid
exekutiv auktion (96 §).

46 § Uppsdgningstid i hyresforhdllande som galier tills vidare Sittet att berdkna
uppségningstiden i hyresforhélianden som géller tills vidare foreslas vara det samma som
enligt géllande lag. Uppségningstidens lingd foreslas dock dndrad. Fér hyresvarden skall
uppségningstiden vara tre manader frin det ménadsskifte som intrédffar ndrmast efter

“uppsigningen om hyresférhallandet har varat kortare tid 4n tva ar. Om hyresforhallandet
pagatt langre tid 4n tva ar foreslds uppségningstiden for hyresvirden vara sex manader. For
hyresgésten foreslds att uppségningstiden liksom i dag skall vara en ménad frén det
manadsskifte som intréffar ndrmast efter uppségningen.

47 § Uppsdgningstid for arbetsbostad Eftersom hyresavtalet for arbetsbostiider har
samband med anstéllningsforhallandet foreslas att arbetsbostéder skall kunna ségas upp 1
samband med att arbetsforhéllandet upphor. Detta giller bade tidsbestdmda avtal och avtal
som géller tills vidare. Om mdjligheten att sédga upp hyresavtalet i samband med att
anstéllningsforhallandet upphér inte utnyttjas inom sex ménader fran det att arbetsforhéllan-
det upphorde, kan hyresavtalet fortséttningsvis inte séigas upp pé denna.grund.

48 § Makes eller sambos samtycke till uppsdgning Paragrafen motsvarar 55 § géllande lag,
vilken enligt 100 § gdllande lag dven tillimpas pé sambor.

49 § Meddelande om uppsdigning | paragrafens 1 mom. regleras pa vilket sétt hyresvérden
skall 1dmna uppségningsmeddelande. Momentet motsvarar i stort vad som enligt 116 §
giller i dag for bostdder som #r fria fran hyresregleringen. Ett meddelande om uppségning
skall vara skriftligt och i meddelandet skall ndmnas nér hyresférhallandet upphor samt
grunden for uppségningen.

I paragrafens 2 mom. finns bestimmelser om pa vilket sitt hyresgésten skall ldmna
uppsigningsmeddelande. Bestdmmelsen motsvarar i huvudsak 57 § gillande hyreslag.
Hyresgéstens meddelande om uppsigning kan vara bade skriftligt och muntligt. Om
uppségning far ske endast pa vissa grunder, skall grunden for uppsigningen anges. Aven
tidpunkten da hyresférhéllandet upphor skall till motsats frén géllande lag framgd. Detta
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“anses motiverat for tydlighetens skull.
Bestémmelsen i 4 mom. 4r ny. Om hyresvirden inte kéinner till vem som &r hyresgést
foreslas hyresavtalet kunna ségas upp genom att uppsigningsmeddelandet publiceras 1
officiella tidningen. Uppsigningsmeddelande skall &ven ldmnas i den aktuella ldgenheten.

50 § Domstolsprovning av grunden for uppsdgning av hyresavtal som gdller tills vidare

I denna paragraf foreslds att hyresgisten skall ha besittningsskydd i vissa fall.
Besittningsskyddet foreslas besta av att hyresgésten kan fora grunden for en uppségning till
domstol for prévning. Da hyresmarknaden slédpps helt fri finns viss risk for att hyresvérden
forsoker tvinga fram en alltfor hog hyra genom att séiga upp hyresgédsten. En sidan
uppségning kan enligt paragrafens 1 mom. 1 punkt forklaras ogiltig av domstol.

Som regel bor det alltid finnas en godtagbar orsak till att hyresvirden sdger upp
hyresgésten. Dock foreslds i 1 mom. 2 punkten att &ven en uppségning som sker utan en i
hyresférhéllanden godtagbart orsak kan godtas, forutsatt att uppségningen inte véllar
hyresgésten problem med att finna en ny bostad. Denna bestimmelse medfor saledes att
hyresgéstens besittningsskydd 4r starkare da det rader bostadsbrist &n d det finns ett
dverskott av bostdder p& hyresmarknaden. Landskapsstyrelsen anser att det &r rimligt att
hyresvérden maste ha ett sakligt skl till uppségningen om hyresgésten inte kan finna en
likvirdig bostad, medan detta inte behovs om hyresgésten kan finna en annan bostad.

Med begreppet godtagbar orsak avses sddana skél som #r relevanta i hyresforhallandet,
t ex att hyresgésten inte uppfyller sina forpliktelser enligt avtalet, att hyresvérden vill ha
lagenheten for eget bruk eller vill renovera eller bygga om ligenheten. Vad som skall anses
vara en godtagbar orsak maste bedémas skilt i varje enskilt fall. Som sakligt skal skall
atminstone inte anses orsaker som har med hyresgésten personligen att géra och som inte
paverkar hyresforhallandet, t ex etniskt ursrung, religios eller politisk uppfattning.

51 § Forbjudna villkor Parterna foreslés inte kunna avtala om mindre formanliga villkor
for hyresgésten dn vad som foljer av 46 och 47 §§. Dock foreslas det vara mojligt {6r
parterna att med avvikelse frén 46 § 2 mom. avtala om en uppséigningstid om hogst tre
méanader for hyresgisten. Aven hyresvirdens uppsigningstid kan forlangas, men inte
forkortas, genom avtal.

7 kap. Hévning av hyresavtal for bostadsléigenhet

52 § Hyresvdrdens rdtt att hiva hyresavtalet Havningsgrunderna i paragrafens 1 mom.
motsvarar i stort den géllande lagens 61 § 1 mom. Enligt 1 punkten kan hyresvérden hiva
avtalet om hyresgisten inte betalar hyran inom avtalad tid. Hdvningen behover i detta fall
inte foregas av en varning. Hyresritten far endast dverlatas i enlighet med kapitel 5. Om
hyresritten 6verléts i strid med detta kapitel kan hyresvirden enligt 2 punkten héva avtalet.
Hévning kan ske utan varning.
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Enligt 3 punkten har hyresvirden réit att hiiva avtalet om bostadslédgenheten anvinds
for ett annat dndamal eller pa ett annat sétt 4n vad som forutsattes nér hyresavtalet ingicks.
Parterna kan t ex avtala att hyresgéisten far anvénda en del av ligenheten som tandldkarmot-
tagning, d v s pa annat sitt 4n som bostad, men att mottagningen endast far hallas 6ppen
mellan vissa klockslag. Innan hyresvérden hdver avtalet enligt denna punkt skall en varning
ges.

Enligt 4 punkten kan hyresvirden héva avtalet om hyresgésten for ett stérande liv i
lagenheten. Detta anses motiverat eftersom de flesta hyresbostider #r beléigna i flervanings-
hus dér grannar och andra boende kan bli stérda.

Enligt 5 punkten kan avtalet hdvas om hyresgisten inte iakttar sina skyldigheter att
varda lagenheten. Hyresvirden méste ge en varning innan avtalet hivs pa denna grund.
Oberoende vad som har avtalats maste ldgenheten anvindas med iakttagande av reglerna
om bevarande av hilsa och ordning. Enligt 6 punkten kan hyresvirden efter att ha gett en
varning héva avtalet om dessa regler inte {ljs.

Paragrafens 2, 3 och 4 mom. motsvarar i stort 61 § 2, 3 och 4 mom. gillande lag. Det
foreslas dock att hdvningsgrunderna skall &beropas inom tvd ménader fran tidpunkten da
hyresvérden fick kdnnedom om dem. Att hyresvirden beviljar hyresgéisten forlangd tid att
rétta till bristen innebér inte att hyresvirden forlorar hivningsritten om bristen inte
atgirdas. De hévningsgrunder som nidmns i 1 mom 4 till 6 punkterna far dberopas sa linge
beteendet fortgar,

53 § Varning om hdvande av avtalet Paragrafen motsvarar i stort 62 § gillande lag. Enligt
1 mom. foreslas att hyresvirden maste ge hyresgésten en varning innan avtalet hdvs pé en
152 § 1 mom. 3-6 punkterna ndmnd grund. Hévningsgrunderna i 52 § 1 mom. 1 och 2
punkterna bottnar i uppsatligt beteende och dr sa allvarliga att ndgon varning inte foresiés
behdva ges. Avsikten med varningen dr att ge hyresgésten en chans att rétta sitt beteende.
Déarfor har hyresvérden inte ritt att hiiva avtalet om réttelse sker utan omotiverat drdjsmal
med anledning av varningen.

Hyresvirden behdver ge varning bara en gang. Upprepar hyresgésten sitt beteende har
hyresvirden rétt att omedelbart héva avtalet. Inte heller behdver varning ges om beteendet
varit synnerligen allvarligt, t ex om hyresgésten gjort sig skyldig till ett allvarligt brott i
samband med ndgon av de hidvningsgrunder som ndmns i 52 § 1 mom. 4 eller 6 punkten.

54 § Hyresgdstens rdtt att hdva hyresavtalet Hyresgisten fOreslds ha rétt att héva
hyresavtalet om hyresgésten sjélv, ndgon som hor till hushallet eller ndgon som &r anstalld
hos hyresgésten utsitts for uppenbar fara for hélsan nér ldgenheten anvands for det dndamal
som férutsétts i avtalet. Hivning #r tilldten oberoende av om hilsorisken orsakas av
hyresvérdens atgirder eller av utomstéende faktorer. Grundtanken 4r att ingen skall vara
bunden vid en hyresldgenhet som dventyrar hyresgistens egen, familjens eller anstélldas
hélsa, inte ens dé hélsorisken beror pa personliga egenskaper hos dessa persoher eller ndgon

av dem.
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Enligt 2 mom. foreslds hyresgésten ha ritt att hiiva avtalet om en del av ldgenheten
eller hela ldgenheten har gitt ur hyresgistens besittning, om denna omstindighet &r av
visentlig betydelse for hyresgésten. Sa torde i allménnhet vara fallet, utom da hyresgisten
forlorar besittningsritten till sddana utrymmen som hyresgésten med stod av hyresavtalet
haft tillgéng till, t ex svalutrymmen eller en del av gardsplanen. I dessa fall fir hivningsrit-
ten provas i det enskilda fallet. Aven om hyresgésten inte har ritt att héiva avtalet har han
rétt till sénkning av hyran i enlighet med 99 § 2 mom.

55 § Skadestand med anledning av hdivning av hyresavtalet Bestdimmelsen i 1 mom.
motsvarar i sak 63 § géllande lag. Den som yrkar ersittning for skada enligt detta moment
skall bevisa att skada uppsétt. Skada skall anses uppstd om hyresvirden forlorar
hyresintikter till f5ljd av att avtalet upphor. Till forlusten av hyresintikter riknas den hyra
som gér forlorad under uppségningstiden for ett avtal som géller tills vidare. Om lagenheten
hyrs ut &t ndgon annan dras dessa hyresintikter bort fran forlusten. Om ett avtal giller
bestdmd tid ridknas hela den aterstdende avtalstiden till forlusten, férutsatt att hyresvirden
inte lyckas hyra ut l4genheten pa nytt.

Enligt 2 mom. foreslas hyresviérden vara skyldig att ersétta hyresgisten fér den skada
som hyresgésten vallats pa grund av att avtalet hivts endast om hyresvérden bér skulden
for den omstindighet eller situation som foranlett hivningen. Om den oldgenhet som
beréttigar till hdvning orsakas av ndgon annan #n hyresvirden har hyresgésten rétt att hiva
avtalet, men hyresvirden &r inte skadestandsskyldig.

I 3 mom. nidmns i fortydligande syfte de 6vriga paragrafer i denna lag som ger
hyresgisten ritt till skadestand.

Om erséttningen skulle bli oskilig kan den jimkas med stoéd av den allméinna
jamkningsbestdimmelsen i 8 §. Vid beddmningen av huruvida ersdttningen skulle bli oskélig
skall hdnsyn tas till ersdttningsbeloppet, det forfarande hos hyresgésten som lett till
hivningen, orsakerna till detta samt 6vriga omsténdigheter. Som 6vriga omsténdigheter kan
t ex riknas hyresvirdens egen aktivitet for att hitta en ny hyresgést samt dvriga atgérder
som vidtagits for att begransa den vallade skadan.

56 § Meddelande om hdvning Paragrafen motsvarar i sak 65 § gillande lag. Havning skall
ske genom att motparten delges ett hivningsmeddelande. Havningsforfarandet dr detsamma
oberoende av om det dr hyresvirden eller hyresgésten som héver avtalet. Meddelandet skall
vara skriftligt. I meddelandet skall anges hivningsgrunden och tidpunkten nér hyresforhél-
landet skall upphora, om avsikten 4r att detta skall ske senare #n dé hiavningsmeddelandet
delges. Hyresforhallandet upphér omedelbart nér ett hdvningsmeddelande delges, om inte
den som héver avtalet 6nskar att det skall upphora senare.

Den som mottagit ett hiivningsmeddelande kan vicka talan for att 4 hdvningsgrunden
provad av domstol. Hivning skall ske bevisligen.

57 § Forbjudna villkor Paragrafen motsvarar 64 § gillande lag. Parterna foreslds kunna
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avtala om att hyresgésten far hiva avtalet pa andra villkor 4n vad som ségs i denna lag, men
hyresgéstens hévningsritt enligt lagen fér inte inskréinkas. Hyresvirdens hdvningsritt enligt
lagen far inskrénkas, men inte utvidgas. Hyresgésten foreslas liksom idag inte vara skyldig
att betala hyra efter det att hyresforhallandet har upphért, under forutséttning att 14genheten
inte ldngre anvinds.

8 kap. Flyttning fran bostadsliigenhet

58 § Flyitningsdag Enligt gillande lag dr flyttningsdagen dagen efter att hyresavtalet har
upphort att gilla. Landskapsstyrelsen foreslar att flyttningsdagen i stillet skall vara den dag
da hyresavtalet upphor, eftersom det dr naturligt att hyresgésten lamnar ligenheten den dag
da hyresforhallandet upphor.

5% § Framskjutande av flyttningsdagen Bestimmelsen motsvarar i huvudsak 67 § samt 2
§ 2 mom. gillande lag. Nér domstolen dverviger att flytta fram fiyttningsdagen, skall den
sasom hittills ta hinsyn till om detta véllar hyresvirden eller ndgon annan, t ex den nya
hyresgisten eller grannarna betydande men eller skada. I s3 fall skall flyttningsdagen inte
framskjutas. Om ldgenheten sélts pa exekutiv auktion foreslés hyresgésten till skillnad fién
i dag inte ha rétt att yrka pa framskjutning av flyttningsdagen, eftersom hyresavtalet inte
langre foreslds kunna hévas, utan endast ségas upp vid exekutiv auktion, varfor hyresgisten
har uppségningstiden pé sig att hitta en ny bostad. Inte heller kan en hyresgést som sjélv
sagt upp eller hivt avtalet foreslas kunna yrka pd framskjutande av flyttningsdagen.
Flyttningsdagen foreslds inte heller kunna framskjutas da det géller en fritidsbostad.

60 § Yrkande pa framskjutande av flyttningsdagen Paragrafen motsvarar i sak 68 § géllande
lag. Under tiden for rittegangen foreslas hyresavtalet fortsitta pa tidigare villkor, vilket
innebar att bada parter skall uppfylla sina skyldigheter enligt avtalet.

61 § Verkningarna av att flyttningsdagen framskjuts Bestdmmelsen motsvarar 69 § géallande
hyreslag. Nar domstolen skjuter fram flyttningsdagen skall den aldgga hyresgésten att flytta,
dven om négot yrkande ddrom inte har framstillts. Hyresavtalet fortsétter langst till och
med den dag domstolen har bestimt, men kan 4ven upphora tidigare, t ex genom hévning
eller om parterna avtalar om det.

62 § Forbjudna villkor Liksom i dag foreslas det inte vara mojligt att genom avtal begrénsa
hyresgastens rétt att yrka pa framskjutande av flyttningsdagen.
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9 kap. Hyra for lokal

63 § Bestdmmande av hyra Det foreslas att hyran skall bestdimmas genom avtal. Detta géller
sdvdl ndr hyresavtalet ingds som d& hyran justeras under hyresforhallandets gang.
Huvudregeln &r sdledes att hyran #ndras genom en sirskild dverenskommelse mellan
parterna. Dock kan man i avtalet ta in villkor om hur hyran skall justeras under hyresavta-
lets gng om parterna vill att hyran skall justeras pé ndgot sdrskilt séitt. Med anledning av
detta finns det skl for parterna att noggrannare #n tidigare diskutera hyran i samband med
att avtalet ingds, s4 att bada parter har hyresbeloppet och séttet for justering av hyran klart
for sig.

Parterna har naturligtvis dven mojlighet att séiga upp hyresavtalet i syfte att justera
hyran.

I 2 mom. foreslas en bestimmelse om att anvéndande av indexvillkor skall ske i
enlighet med lagen om begrénsning av anvéindningen av indexvillkor.

64 § Betalningstidpunkt Tidpunkten for betalning av hyran foreslas vara den samma som
enligt gillande lag. Paragrafen giller alla avgifter som betalas till hyresvirden for
nyttjanderitten av ligenheten. Hyresgésten dr skyldig att betala hyra under hyresforhéllan-
dets bestand oberoende om lidgenheten utnyttjas eller inte.

Enligt 2 mom. foreslds att parterna alltid skall avtala om betalningsséttet och
betalningstidpunkten for hyra som skall utgd i annat &n pengar. Detta moment motsvarar
37 § 2 mom. géllande lag.

Enligt 3 mom. foreslas att hyran skall betalas dven for tiden efter att hyresforhéilandet
har upphort, om hyresgisten fortsétter anvinda ldgenheten. Hyresgésten dr inte skyldig att
betala hyra for tiden efter det att hyresavtalet upphért om ocksd anvdndningen av
lagenheten har upphort.

65 § Sattet for betalning Paragrafen motsvarar i sak 38 § gillande lag. Négon bestdmmelse
som motsvarar 15 § 2 mom. denna lag enligt vilken bostadshyresgéstens betalningssitt inte
far begriinsas foreslés inte, utan parterna kan fritt avtala om séttet for betalning av hyra.

66 § Betalning av hyra i forskott Paragrafen motsvarar i sak gillande lag. Dock foreslas
att hyresvérden skall kunna kréva hyra i forskott &ven da avtalsvillkoren dndras under
hyreavtalets bestand.

10 kap. Lokalens skick och underhall
67 § Lokalens skick Paragrafen motsvarar i huvudsak 8 § géllande lag. Huvudregeln &r att

hyresvirden skall svara for lokalens underhall under hyresforhallandets bestdnd, d v s om
parterna inte avtalar annat, s 4r det hyresvirdens skyldighet att svara for lokalens skick och
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underhall. Parterna kan dock avtala om att hyresgésten i hyresvérdens stille skall svara for
lokalens underhéll under hyresférhédllandets bestand.

Det kan forekomma stora variationer mellan lokalers skick och egenskaper. I en del
hyresforhallanden 4r det 4ndamalsenligt att hyresviirden svarar for lokalens skick medan
det i andra hyresforhallanden dr mer dndamélsenligt att hyresgésten svarar for lokalens
skick och underhall. Lokalens skick éterspeglas ofta i hyresbeloppet. Det foreslas vara
tillatet att avtala om det skick lokalen skall vara i da hyresforhéllandet inleds, medan det
pégar samt nér det upphdr. D4 parterna avtalar om i vilket skick lokalen skall vara kan de
sjélvfallet inte fringa de krav som annan lagstiftning, t ex byggnadslagen och hélsovardsla-
gen, stiller pa lokaler.

68 § Hinder att tilltrdda lokalen Paragrafen motsvarar i stort 9 § géllande lag. Dock foreslés
hyresgésten inte ldngre ha ritt att hiva avtalet vid hinder att tilltrdda lokalen, om parterna
Overenskommit att hyresvérden ersétter hyresgisten om forsening med tilltrddet uppstar.

69 § Brister i lokalens skick Paragrafen motsvarar 10 § 1 och 2 mom. géllande lag. Dock
har ordalydelsen &ndrats s att paragrafen endast foreslas bli tilldmplig da hyresvérden skall
ansvara for lokalens skick eller da lokalen &r i bristfilligt skick da hyresforhéllandet inleds.
Paragrafen #r saledes inte tillimplig om hyresgésten enligt hyresavtalet skall svara {or
lokalens underhéll.

70 § Befiielse frin hyresbetalning samt skadestand Paragrafen motsvarar 11 § géllande lag.
Kan inte lokalen anvindas eller om den inte &r i avtalat skick eller sddant skick som
hyresgésten kan krdva enligt 67 §, sd har hyresgésten rétt till sinkning eller befrielse fran
hyran. Denna rittighet foreligger dock inte om lokalens bristfilliga skick beror pa
hyresgistens egen forsummelse eller annan vardslgshet, t ex om hyresgésten varit skyldig
att s6rja for lokalens underhéll och inte har gjort det. Inte heller foreligger denna réttighet
om reparationerna eller dndringsarbetena berott p& en skada som hyresgisten skall ansvara
for.

Hyresgésten foreslas dven ha rétt till skadestind om hyresgasten lidit skada pa grund
av lokalens brist eller det forsenade tilltradet till lokalen. Dock har hyresgésten inte ritt att
fa erséttning om hyresvérden kan visa att skadan inte beror pa honom.

Enligt 2 mom. foreslas skadestand och sénkning av hyran kunna krévas forst frin den
tidpunkt da hyresvirden ftt reda pé bristerna i ligenhetens skick. '

71 § Dold brist i lokalens skick Paragrafen motsvarar i huvudsak 12 § géllande lag. Dock
foreslas en begrinsning av hyresgéisten it att &beropa sin okunskap om en brist i lokalen.
Som dold brist foresls inte riknas ett sddant fel som &r typiskt for ett visst byggnadssitt
eller en viss tidsepok, som t ex att asbest anvénts som isolering. Paragrafen &r bara
tillimplig d& hyresvérden skall ansvara for lokalens skick.
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72 § Forstorelse av lokalen eller forbud att anvinda den samt skadestind Bestimmelsen
motsvarar 13 § géllande lag.

73 § Hyresgdstens ansvar for skada pd lokalen Paragrafen motsvarar med vissa éndringar
15 § géllande lag. Det foreslds att 1 mom. éndras s4, att hyresgisten inte skall ansvara for
sedvanligt slitage pd lokalen om hyresvirden skall ansvara for lokalens skick och
underhall, men déremot om parterna har kommit Sverens om att hyresgésten skall svara for
lokalens skick och underhall. Andringen 4r en foljd av att det foreslas att parterna skall
kunna avtala att hyresgésten skall svara for lokalens underhall.

Bestimmelsen i 2 mom. motsvarar géllande lag. Enligt allménna bevisborderegler skall
den som har annans egendom i sin besittning i allménhet visa att skador p& egendomen inte
berott p& hans vallande. I hyresforhéllanden ér det sdledes hyresgésten som har bevisbérdan.
Hyresgésten skall liksom i dag ha principalansvar for de personer som med hyresgistens
tillstdnd vistas i ligenheten. Detta inneb#r ocksé att hyresgéisten 4r ansvarig for skador som
vallas av personer som handlar for hyresgéstens rikning, t ex sjilvstindiga foretagare och
anstillda som utfér arbete i ligenheten for hyresgistens rikning.

Hyresgésten skall fortséttningsvis inte vara skadestdndsskyldig for skador som vallas
av personer som utfor arbete pd uppdrag av hyresvirden eller dgaren till byggnaden,
lagenheten eller de aktier som beréttiga till besittningen av denna.

Enligt 3 mom. skall bestdmmelserna p& motsvarande sttt tillimpas for de utrymmen
- och anordningar som hyresgésten med stod av hyresavtalet har ritt att anvénda.
Skadestandsskydigheten kan jimkas enligt den allménna jamkningsbestdimmelsen 1 8

74 § Hyresgdstens anmalningsskyldighet Paragrafen motsvarar 16 § géllande lag med den
dndringen att anmélningsskyldigheten foreslas gélla endast sddana skador coch brister i
lagenheten som hyresvarden skall svara for. Bestimmelsen motsvarar dven 28 § denna lag,
d v s hyresgésten har samma anmélningsskyldighet i hyresforhallanden som avser lokaler
och sddana som avser bostider.

75 § Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till lokalen Paragrafen motsvarar 17 § gédllande lag.
Bestdmmelsen motsvarar vad som enligt 29 § denna lag géller fér bostadsldgenheter. Enligt
1 mom. har hyresvérden rétt att utan drojsmal komma in i lokalen for att 6vervaka dess
skick och behovet av atgirder. Hyresvérden har sdledes ritt att komma in i lokalen fore
reparationer eller dndringsarbeten inleds, medan de varar for att 6vervaka arbetet, samt d&
de slutforts for att kontrollera att de utfrts riktigt. Om garanti har stillts for reparationernas
eller dndringsarbetenas hallbarhet méaste hyresvirden atminstone under garantitiden fa
kontrollera arbetets kvalitet.

Nir ldgenheten skall séljas eller hyras ut pa nytt skall hyresvirden komma &verens med
hyresgésten om nér ldgenheten visas. Parterna bor ta hinsyn till varandras sk#liga 6nskemal
om lamplig tidpunkt.
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76 § Reparationer och dndringar av lokalen Paragrafen motsvarar med vissa justeringar
18 och 19 §§ gillande lag. Bestdimmelsen motsvarar dven 30 § denna lag som galler
reparation och dndring av bostéder.

77 § Hyresgdstens rdtt till skadestand samt nedsdtining av hyran Paragrafen motsvarar i
sak 20 § géllande lag. Hyresvérden har enligt 1 mom. en skyldighet att se till att visning av
lokalen, 6vervakning av lokalens skick samt reparationer och &ndringsarbeten utfors sa att
hyresgésten orsakas sa lite storning och oldgenhet som méjligt. Kan inte lokalen anvindas
eller om den inte &r i avtalat skick eller sddant skick som hyresgésten kan kriiva enligt 63
§, s& har hyresgésten rtt till séinkning eller befrielse fran hyran. Denna rittighet foreligger
dock inte om lokalens bristfélliga skick beror pa hyresgéstens egen férsummelse eller annan
vardsloshet, t ex om hyresgésten varit skyldig att sérja for lokalens underhall och inte har
gjort det. Inte heller foreligger denna réttighet om reparationerna eller dndringarna berott
pé en skada som hyresgisten 4r ansvarig for.

De atgérder hyresvirden vidtagit kan orsaka direkta skador eller egendomsskador i
samband med reparationer eller dndringar. Hyresgésten har rétt att fa ersétining for dessa
skador, '

78 § Underuthyrning Det foreslas inte lingre ndgra strskilda bestimmelser om flyttnings-
dag eller skadestand pa grund av uppséigning av underhyresavtal. Inte heller foreslds nagra
undantag frdn denna lags tilldimplighet pd underhyresforhallanden, eftersom négra
bestdimmelser om uppségningsskydd for lokalhyresgéster inte foreslés finnas.

79 § Forbjudna villkor Enligt 68 § har hyresgésten under vissa omstédndigheter rétt att hiiva
avtalet vid hinder att tilltrida lokalen. Enligt 69 § har hyresgisten i vissa fall ritt att hiiva
avtalet med anledning av brister i lokalens skick. Enligt 70 § har hyresgésten rétt till
skadestand och neds#ttning av hyran som foljd av hinder att tilltrida lokalen eller brister
i lokalens skick. Enligt 71 § har hyresgésten rétt att hdva avtalet, till befrielse eller
nedséttning av hyran samt skadestdnd vid dold brist i lokalens skick. Enligt 72 § har
hyresgésten rétt till skadestand om inte hyresvéarden utan drgjsmél underrittar hyresgisten
om att lokalen blivit forstord eller forbjudits att anvéndas. Dessa rittigheter som
tillkommer hyresgiisten foresls inte kunna inskridnkas genom avtal och lagen &r sdledes
indispositiv pa dessa punkter.

Vidare foreslas ett avtalsvillkor som utvidgar hyresgéstens ansvar for skada enligt 73
§ 2 eller 3 mom. som huvudregel ogiltigt. Dock kan parterna avtala om stréingare villkor om
lokalens anvindningsindamal talar for det. S& kan vara fallet exempelvis om hyresgisten
bedriver sddan verksambhet i lokalen att risken 4r stor for skador pa lokalen.
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11 kap. Overlatelse av hyresavtal for lokal

80 § Mojlighet art overlata hyresrdtten Det foreslas att hyresritten inte skulle fa dverlatas
utan hyresvérdens samtycke. Hyresgésten kan ge sitt samtycke separat eller genom att det
av hyresavtalet framgér att hyresgésten har rétt att hyra ut lokalen. Enligt 2 mom. befrias
hyresgésten fran sina forpliktelser dd hyresvirden underréttats om Gverlételsen, forutsatt att
gverlételsen sker med hyresvérdens samtycke. Om hyresgésten 6verldter hyresritten utan
hyresvirdens samtycke befrias hyresgésten inte fran sina forpliktelser enligt avtalet.

81 § Overldtelse av hyresrdtten ndr rorelse overlits Hyresgisten foreslds ha ritt att Sverlata
sin hyresritt p4 en annan samtidigt som hyresgisten Overlater sin rorelse till denna.
Forutsittningarna for detta &r att rorelse idkats i lokalen under firma som &r antecknad i
handelsregistret samt att ligenheten hyrts for idkande av denna rérelse. Dessutom krévs att
hyresvérden inte har ndgon befogad anledning att motsitta sig dverlatelsen.

Hyresvirden foreslds ha mojlighet att genom ett villkor i hyresavtalet forbjuda
overldtelse av hyresritten, Overlatelseforbudet galler dock inte fall dér foretagets identitet
forblir ofdréndrad och endast dgarna byts ut, t ex dé aktierna till ett aktiebolag dverlats.

82 § Fortsdttande av hyresforhdllande efier hyresgdstens dod Paragrafen motsvarar i stort
114 och 115 §§ gillande lag. En skillnad &r att om den avlidne hyrt lokalen tillsammans
med ndgon annan, foreslds bade dodsboet och den kvarvarande hyresgésten ha en
sjdlvstdndig ratt att séga upp avtalet forutom att de kan séiga upp avtalet gemensamt.
Hyresavtalet upphor inte i och med hyresgéstens d6d, utan hyresrétten anses ingé i den
avlidnes dédsbo. Dadsboet vertar ansvaret for att avtalsvillkoren uppfylls. Dédsboet kan
enligt 1 mom. alltid stdga upp avtalet pa det sitt som avtal som géller tills vidare kan stigas

upp.

83 § Konkurs for hyresgdst Paragrafen motsvarar i stort reglerna om konkurs i 51 §
gillande lag. Bestimmelserna motsvarar 4ven vad som enligt 39 § géller en bostadshyres-
gdsts konkurs. Avtridelse av hyresgistens egendom till konkurs leder inte till att
hyresavtalet upphor. Konkursboet svarar for att skyldigheterna enligt hyresavtalet uppfylls
sa lange boet utdvar hyresritten.

Savil hyresgésten som konkursboet kan enligt 1 mom. forhindra att hyresavtalet hivs
genom att stélla sékerhet for dess bestand.

84 § Skuldsanering Paragrafen motsvarar vad som enligt 40 § denna lag géller vid
bostadshyresgisters skuldsanering eller foretagssanering.
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12 kap. Uppsiigning av hyresavtal for lokal

85 § Uppsdgning Paragrafens 1 mom. géller uppségning av ett avtal som giller tills vidare.
Avtalet upphér vid uppsigningstiden utgéng, om inte nigot annat bestims nagon
annanstans om verkningarna av uppségning. [ sa fall upphor avtalet enligt dessa andra
bestdmmelser.

Paragrafens 2 mom. géller uppségning av tidsbestdmt avtal. Ett tidsbestdmt avtal kan
ségas upp i fortid vid hyresgéstens dod (82 §) eller sedan hyresgésten beviljats skuldsane-

ring (84 §).

86 § Uppsdgningstid Parterna har liksom i dag ritt att fritt avtala om uppségningstiden. Om
inget har avtalats foreslas uppségningstiden vara tre manader bade da hyresvéirden sdger
upp avtalet och dé hyresgéisten sédger upp avtalet. Uppségningstiden foreslds liksom vid
uppsédgning av bostadsldgenheter riknas fran det ménadsskifte som infaller ndrmast efter
uppségningen.

87 § Flyttningsdag Enligt gillande lag dr flyttningsdagen dagen efter att hyresavtalet har
upphort att gilla. Landskapsstyrelsen foreslar att flyttningsdagen i stillet skall vara den dag
da hyresavtalet upphor, eftersom det &r naturligt att hyresgéisten ldmnar ligenheten den dag
hyresgésten slutar betala hyran. Detta motsvarar éven vad som enligt 58 § foreslas gélla for
bostéder.

88 § Meddelande om uppsdigning Paragrafen motsvarar vad som enligt 49 § denna lag
foreslas galla vid uppsigning av bostadshyresgéster. I paragrafens 1 mom. regleras pa vilket
sitt hyresvirden skall limna uppsigningsmeddelande. Ett meddelande om uppségning skall
vara skriftligt och i meddelandet skall nimnas nir hyresforhallandet upphor samt grunden
for uppsigningen.

I paragrafens 2 mom. finns bestdmmelser om hyresgéstens meddelande om uppségning.
Bestimmelsen motsvarar i huvudsak 57 § géllande hyreslag. Hyresgistens meddelande om
uppsigning kan vara bade skriftligt och muntligt. Om uppségning far ske endast pa vissa
grunder, skall grunden for uppsigningen anges. Aven tidpunkten da hyresfrhallandet
upphor skall till motsats frén géllande lag framga. Detta anses motiverat for tydlighetens
skull. - ‘ _

Paragrafens 4 mom. 4r nytt. Om hyresvéirden inte kiinner till vem som &r hyresgist
foreslas hyresavtalet kunna sigas upp genom att uppsigningsmeddelandet publiceras i
officiella tidningen. Uppsigningsmeddelande skall dven ldmnas i den aktuella lagenheten.

13 kap. Hiivning av hyresavtal for lokal

89 § Hyresgdstens rdtt att hiva avialet | paragrafen finns ndgra mer allménna hévnings-
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grunder samlade. Hyresgésten har &ven hdvningsrétt enligt vissa andra paragrafer i denna
lag. Enligt 1 mom. 1 punkten foreslds hyresgésten ha ritt att hdva hyresavtalet om
anvindningen av ligenheten medfor uppenbar fara for hélsan for hyresgésten eller nigon
som &r anstélld av hyresgésten. Havning foreslas vara tillaten oberoende av om hélsorisken
orsakas av hyresvérdens egna atgérder eller om den beror pa faktorer utanfor hyresvérdens
kontroll. Hyresgésten har rétt att hdva avtalet om lokalen dventyrar hyresgéstens egen eller
anstélldas hilsa, &ven om hilsorisken beror pé personliga egenskaper hos nagon eller nagra
av dessa personer.

Enligt 1 mom. 2 punkten foreslas hyresgésten ha ritt att hdva avtalet om lokalen eller
en del av den gér ur hyresgistens besittning till f5ljd av byte av hyresvird. Denna punkt
motsvarar delvis 45 § 2 mom. géllande lag, dock #r punkten allménnare formulerad 4n
enligt géllande lag. Hyresgésten foreslas alltid ha riitt att hdva avtalet da besittningsrétten
helt eller delvis gar foérlorad om detta &r av visentlig betydelse for hyresgésten. Detta skall
i allménhet anses vara fallet, utom nér forlusten giller rétten till sdidana utrymmen och
lokaler som hyresgésten har rétt till pa grund av avtalet, t ex lager eller kyl- och svalutrym-
men. I dessa fall far betydelsen av forlusten avgora huruvida havningsritt foreligger eller
huruvida en hyressénkning kan anses vara tillricklig kompensation.

Enligt 1 mom. 3 punkten foreslas hyresgésten ha ritt att hdva avtalet om hyresvérden
pé ett visentligt sitt bryter mot det som har avtalats. Denna punkt motsvarar 48 § 1 mom.
7 punkten géllande lag. ,

I 3 mom. bestims inom vilka tider hyresgésten méste &beropa hdvningsgrunderna for
att inte forlora rétten att hiva avtalet.

90 § Hyresviirdens rdtt att hiva avtalet Paragrafen motsvarar med mindre éndringar 61 §
gillande lag. Hévningsgrunderna i 1 mom. motsvarar i stort de grunder pa vilka
bostadsaktiebolag har ritt att ta besittningen 6ver en aktieldgenhet som aktiedgaren eller
négon annan besitter med stéd av hyresritt eller nyttjanderdtt som aktiedgaren upplatit.
Enligt 1 punkten dr forsening med hyresbetalningen en grund for hdvning. Hyresviirden
madste inte ge varning innan avtalet hivs pa denna grund. Enligt 2 punkten har hyresvérden
ritt att hidva avtalet om hyresgésten Gverlater hyresrétten i strid med bestimmelserna 1
denna lag. Hyresvirden méste inte ge varning innan avtalet hivs pa denna grund. Enligt 3
punkten har hyresvérden ritt att hdva avtalet om hyresgésten anvénder lokalen for ett annat
dndamal eller pa ett annat sitt &n vad som forutsattes i avtalet. Exempelvis kan det
férutsittas att dppethéllningstiderna for en restaurang begrinsas om lokalen ligger i ett
bostadshus. Lokalen far inte ens delvis anvindas for ett annat &ndamal eller pa ett annat sétt
4n vad som forutsattes i avtalet. Hyresvérden maste ge en varning innan avtalet hdvs pé
denna grund.

Enligt 4 punkten fir hyresgésten inte fora ett stérande liv i lokalen, detta med hénsyn
till grannar och andra bosatta i omgivningen. En hivning pa denna grund skall foregas av
en varning.
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91 § Skadestand med anledning av hdvning av avtalet Bestdimmelsen i 1 mom. motsvarar
i sak 63 § gillande lag. Den som yrkar erséttning for skada enligt detta moment skall bevisa
att skada uppsatt. Skada skall anses uppsté om hyresvirden forlorar hyresintakter till f51jd
av att avtalet upphor. Till forlusten av hyresintikter riknas den hyra som gar forlorad under
uppségningstiden for ett avtal som géller tills vidare. Om ldgenheten hyrs ut at ndgon annan
under uppségningstiden dras hyresintikterna bort fran forlusten. Om ett avtal géller bestimd
tid rdknas hela den aterstdende avtalstiden till forlusten, forutsatt att hyresvirden inte lyckas
hyra ut ligenheten pa nytt. ‘

Enligt 2 mom. foreslés hyresvirden vara skyldig att erséitta hyresgésten for den skada
som hyresgésten vallats pa grund av att avtalet hdvts endast om hyresvirden bér skulden
for den omstidndighet eller situation som foranlett hdvningen. Om den oldgenhet som
berittigar till hdvning orsakas av ndgon annan &n hyresvérden har hyresgiésten rétt att hdva
avtalet, men hyresvérden &r inte skadestandsskyldig.

Om erséttningen skulle bli oskilig kan den jamkas enligt 8 §.

92 § Meddelande om hdvning Paragrafen motsvarar i sak 65 § géllande lag. Paragrafen
motsvarar dven vad som enligt 56 § denna lag giller for bostidder. Havning skall ske genom
att motparten delges ett hdvningsmeddelande. Hiavningsforfarandet &r detsamma oberoende
av om det dr hyresvirden eller hyresgésten som héver avtalet. Meddelandet skall vara
skriftligt. I meddelandet skall anges hdvningsgrunden och tidpunkten nér hyresforhéllandet
skall upphora, om avsikten &r att detta skall ske senare 4n da hdvningsmeddelandet delges.
Hyresforhéllandet upphor omedelbart nér ett hdvningsmeddelande delges, om inte den som
héver avtalet 6nskar att det skall upphora senare.

Den som mottagit ett hdvningsmeddelande kan genom talan f4 hdvningsgrunden
provad av domstol. Hivning skall ske bevisligen.

93 § Forbjudna villkor Paragrafen motsvarar 64 § gillande lag. Parterna kan avtala att
hyresgisten far hiva avtalet pd andra villkor &n vad som ségs i denna lag, men hyresgéstens
havningsritt enligt lagen foreslés inte kunna inskrénkas. Hyresvérdens hdvningsritt enligt
lagen foreslas kunna inskrénkas, men inte utvidgas. Hyresgisten foreslas liksom idag inte
vara skyldig att betala hyra efter det att hyresforhallandet har upphort, under forutséttning
att hyresgésten inte ldngre anvénder lokalen.

14 kap. Byte av hyresviird fér bostadsligenheter och lokaler

94 § Hyresvdrdens anmalningsskyldighet Om hyresviden forlorar sin besittningsrétt sker
ett byte av hyresvérd och det har ofta verkningar dven med tanke p& hyresgéstens stéllning.
Ofta leder hyresvirdens forlust av besittningsrétten dven till att hyresgéstens besittningsrétt
upphor. Hyresvirden foreslds darfor ha en skyldighet att utan drojsmdl underrétta
hyresgisten dé hyresvérdens besittningsrétt upphor.
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Om hyresvirden inte utan drojsmal underrittat hyresgésten om att hyresvérdens rétt att
besitta ldgenheten har upphort, har hyresgésten ritt till erséttning for den skada hyresgésten
lider pa grund av forsummelsen och ersittning for flyttkostnader, under forutsittning att
hyresgésten inte &nda visste att hyresviérdens besittningsritt hade upphort. Hyresvirden har
bevisbordan, varfor det dr klokt att alltid meddela hyresgésten skriftligen, dven om
skriftlighet inte &r nagot krav.

95 § Overldtelse och overgdng av dganderditen Enligt 1 mom. foreslds ett hyresavtal som
den tidigare dgaren ingatt vara bindande for den nya dgaren om ett villkor om hyresavtalets
besténd finns i Overlatelseavtalet, om hyresgésten fore dverlatelsen tagit hyresrétten i sin
besittning eller om inskrivning finns for hyresréttens bestand.

Aven om hyresforhallandet skall fortgd enligt denna paragraf, s kan den nya dgaren
sjalvfallet séga upp eller hiva avtalet i enlighet med de regler om uppsigning som finns.

Enligt 2 mom. foreslds samma regler gélla &ven om hyresvérdens rétt att hyra ut
ldgenheten grundar sig pa ndgon annan ritt n dganderétt, t ex pa ett avtal mellan dgaren till
. lagenheten och hyresvirden. Ett annat exempel &r niir ett bostadsrittsbolag Gvertagit
besittningen av ldgenheten och ridtten att hyra ut ligenheten grundar sig pd bolagets
besittning av ldgenheten. DA ett bostadsaktiebolag 6vertagit besittningsrétten upphor
hyresgéstens besittningsrétt. Dock upphor inte hyresavtalet, utan hyresgéstens besittnings-
rédtt far ge vika for bostadsaktiebolagets besittningsritt.

Bestdmmelsen i 3 mom. motsvarar vad som giller i dag. Paragrafen #r tvingande s& att
hyresgéstens rittigheter inte kan avtalas bort.

96 § Verkan av exekutiv auktion Enligt 5 kap. 49 § utsokningslagen skall det stadgas
sdrskilt om koparens rétt att hiiva ett hyresavtal eller séiga upp en legotagare eller hyresgést
dé lego- eller hyresritten inte bibehallits vid forséljning. 1 denna paragraf regleras kparens
rétt att hiva eller séga upp ett hyresavtal dd hyresritten inte har férordnats att bestd vid den
exekutiva auktionen.

Den nya dgaren foreslas ha ritt att stiga upp hyresgésten, i stillet for att ha ritt att hdva
avtalet s som enligt géllande lag. Hyresgésten har séledes en uppsigningstid om tre
ménader pé sig att flytta och ndgon mdjlighet att yrka pé framskjutande av flyttningsdagen
foreslas inte finnas.

Kdparen skall séiga upp avtalet inom en ménad fran det att képaren tog fastigheten i sin
besittning eller frén den senare tidpunkt dé koparen fick kédnnedom om hyresavtalet.

Paragrafen skall inte tillimpas pa bostadsaktiebolag som har ingdtt hyresavtal for
lagenhet som det har i sin besittning.

97 § Byte av ldgenhetsdgare pd grund av klandertalan eller inldsen En klandertalan kan
bli aktuell t ex vid dubbeldverlatelse. Det forutsitis inte att hyresvérden eller hyresgésten
har handlat i ond tro for att paragrafen skall vara tillimplig. Bestimmelsen bygger pa
tanken att det inte #r skéligt att den nya 4garen skall vara bunden av ett hyresavtal som
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denna inte har medverkat till. .

Om domstolen bifaller en klandertalan upphévs hyresavtalet inte automatiskt, utan den
rétta dgaren maste gora en hidvningsanmilan. For att den ritta dgaren skall kunna utnyttja
sin rétt till hdvning krivs att domen har vunnit laga kraft. Dock har den riitta dgaren ritt ait
anvénda sig av dvriga paragrafer i hyreslagen for att avsluta hyresforhéallandet.

Enligt 2 mom. skall samma regler som giller vid klandertalan tillimpas #ven nir nigon
utnyttjar sin inldsningsritt. Inldsningsriatten skall vara densamma vare sig aktierna dverforts
inom bolaget eller till ndgon som stér utanfor bolaget.

Om hyresavtalet har ingatts fore den 6verlatelse som inldsningsritten giller, ar det
frdga om ett fall som regleras i 95 §, och den ratte dgarens riitt att hiva avtalet bestdms
dérfor enligt 95 §.

98 § Bindande verkan av dndring, villkor eller prestation gentemor ny dgare Paragrafens
1 och 2 mom. motsvarar delvis 44 § géllande lag. Paragrafens 3 mom. &r nytt. Liksom i dag
bestdms i paragrafen om bindande verkan av ett villkor, en dndring eller ett tillégg till ett
skriftligt hyresavtal, nér ingen anteckning ddrom finns i hyresvirdens exemplar av avtalet
och byte av hyresvird har dgt rum. Dessutom sigs att det samma skall gélla vid bedomning-
en av en anteckning eller en invéndning om att en prestation som forfallit efter bytet av
hyresvird redan har fullgjorts.

Enligt 3 mom., skall hyresgésten prestera till den som enligt hyresavtalet eller ett
sdrskilt avtal har rétt att motta prestationen énda tills hyresgésten skriftligen meddelats om
bytet av hyresvérd eller annars fatt kinnedom om bytet.

Vid dverlételse av egendom skall sdledes dverldtaren och mottagaren avtala om hur
- Overlatelsen paverkar hyresforhéllandet och nir hyresvérdens réttigheter och skyldigheter
Overgar pa den nya hyresvirden. Parterna skall dessutom informera hyresgésten om de
overlatelsevillkor som géller hyresforhallandet. Om hyresvirden inte informerar mottagaren
om att ligenheten &r uthyrd och om villkoren i hyresavtalet 4r hyresvirden skadestandsskyl-
dig for den skada mottagaren orsakas av att hyresgésten inte varit medveten om bytet av
hyresvird.

99 § Skadestand ndr hyresavtal upphor Om hyresavtalet upphor i fortid av en orsak som
némns i detta kapitel foreslas hyresgésten ha ritt till erséttning for den skada han lidit till
foljd av avtalets upphorande. Ersittningsskyldig 4r den hyresvérd som genom forsummelse
orsakat hyresavtalets upphdrande eller som annars var ansvarig for hyresavtalets bestdnd
‘dd grunden for upphorande uppstod. Hyresgésten har dock inte rétt till skadestand, om
hyresgdsten kénde till eller med iakttagande av vanlig omsorg borde ha ként till grunderna
for att avtalet kunde komma att upphéra enligt detta kapitel. |
En hyresvérd som vid byte av hyresvérd inte ser till att sikra hyresgéstens réttigheter
blir skadestandsskyldig. En grund som leder till att hyresforhallandet upphor kan dock
enligt forslaget uppsta fastédn ingen forsumlighet tillrdknas hyresvirden. Detsamma giller
i friga om den skadestandsskyldighet som regleras i bestimmelsen. Denna erséttningsgrund
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blir nirmast aktuell ndr hyresforhallandet upphor till foljd av exekutiva atgirder,
klandertalan eller inldsningsyrkande.

Skadesténdsbeloppet skall bestdimmas sa att hyresgésten far ersittning atminstone for
den tid under vilken hyresgésten enligt avtalet skulle ha haft ritt att besitta ldgenheten, d
v s tiden mellan avtalets upphorande och da uppséigning eller hdvning tidigast skulle ha
kunnat verkstillas. Skadestandet kan betalas i pengar eller genom att hyresgésten anvisas
ny ldgenhet. Hyresgésten kan fa ersdttning dven for flyttningskostnader och dylikt.

Om hyresgésten forlorar besittningsritten till endast en del av ldgenheten skall
hyresgésten desutom ha ritt till neds#ttning av hyran.

15 kap. Sirskilda bestimmelser om bostadsligenheter och lokaler

100 § Forbjudna villkor om inskrivning och kvittningsrdtt Paragrafen motsvarar 96 §
gillande lag. Kvittningsriitten begrinsas fortsétiningsvis inte till fordringar som har sin
grund i hyresforhdllandet, utan kvittningsratten giller alla sinsemellan kvittningsgilla
fordringar. Kvittningsgill &r &ven en fordran som grundar sig pé ett hyresforhdllande, men
som har preskriberats enligt regeln om tiodrig preskriptionstid, varfor ndgon prestation inte
langre kan yrkas.

101 § Preskription Paragrafen motsvarar 95 § gillande lag, Forutom den sérskilda
preskriptionstid som avses i paragrafen skall &ven den allménna tiodriga preskriptionstiden,
som riknas fran forfallodagen, tillimpas pa fordringar som grundar sig pa hyresforhallan-
den. I praktiken skall alltsd den preskriptionstid som leder till den tidigaste preskriptionen
av fordran anvindas.

Paragrafen skall gilla preskription av alla erséttningar som grundar sig pa hyresférhal-
landet samt andra fordringar som uppkommit med stéd av denna lag. En fordran som
domstolen alagt nagon att betala preskriberas ddremot inte enligt den allménna 10 ars
preskriptionsregeln.

Erséttning som fas med stod av ndgon annan lag preskriberas inte enligt regeln om
tredrig preskription i denna paragraf. Om det inte finns ndgon specialbestéimmelse kan inte
en preskriberad fordran anvéndas for kvittning om den har preskriberats utgdende frén
nigon annan preskriptionstid &r den allménna tiodriga preskriptionstiden.

102 § Fullgorande av delgivningsskyldighet Paragrafen motsvarar 98 § géllande lag.
Paragrafen skall gilla alla meddelanden i lagen, utom de meddelanden som reglerats
sdrskilt ndgon annanstans i lagen. Har ett meddelande sénts per rekommenderat brev far
avsindaren &beropa meddelandet &ven om det forsenas eller inte kommer fram till
mottagaren. Saledes far avsidndaren Aberopa meddelandet fastin mottagaren inte 16ser ut
brevet. "

Bestdmmelsen &r inte tvingande, varfér meddelanden kan ldmnas dven pé annat sitt.
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I s& fall bér avséindaren ansvaret for att meddelandet nar mottagaren.
Om makar hyrt en ldgenhet gemensamt eller om de anvinder ldgenheten som
gemensam bostad kan ett meddelande delges vilken som helst av makarna.

103 § Tidpunkt da tidsfrist utloper Paragrafen motsvarar 97 § géllande lag.

104 § Handrdckning Paragrafen mosvarar i huvudsak 103 § gillande lag. Eftersom
dverexekutorernas verksamhet upphérde i samband med underrittsreformen den 1
december 1993, skall mdjligheten till handrickning av dverexekutor inte ldngre ndmnas 1
lagrummet,

For att handréckning skall l&mnas krévs att den som anhaller om handréickning har en
ostridig rétt och hindras att utéva den. Rétten att 3 handréckning begréinsas dérfor ndrmast
till fall ddr hyresvérden eller hyresgiésten enligt hyresavtalet eller enligt hyreslagen har en
ostridig réttighet och hindras utdva den. Den som begér handréckning skall visa att det
finns grunder for handréickning. For att handréckning skall ldmnas forutsitts att utforandet
av réttigheten stéter pd hinder som inte kan avldgsnas utan polisbefogenheter. Hindret kan
besta av fysiskt motstand eller av en konstruktion som inte kan brytas ned utan vald, t ex
en last dorr eller ett fonster.

105 § Landskapsforordning Landskapsstyrelsen kan genom landskapsforordning utférda
verkstillighets- och tillampningsforeskrifter.

16 kap. Ikrafitridelse- och dvergangsbestimmelser

106 § Ikrafitridande Lagens ikrafttrédelsetidpunkt foreslds limnas 8ppen. Genom denna
lag upphévé den hyreslag som for tillfillet med stéd av sjélvstyrelselagen giller i
landskapet, nimligen rikets hyreslag s& som den var utformad den 1 januari 1993 dé den
nya sjilvstyrelselagen tradde i kraft.

108 § Hojning av hyran dr 1999 Med beaktande av det rddande liget pa bostadsmarknaden
anser landskapsstyrelsen det lampligt med en begrénsning av rétten att hoja hyrorna under
ar 1999. Landskapsstyrelsen bereder for tillfillet ett forslag till ny bostadsproduktionslag-
stiftning i syfte att oka byggandet av hyresbostider. D4 denna lagstiftning trider i kraft
torde den ha positiv effekt pa antalet hyresbostdder och dérmed &ven halla hyrorna pa
lamplig niva.

109 § Tidsfrist som loper och anhdngig rdttegdng Om en atgird som enligt hyreslagen har
en viss rittslig verkan har vidtagits fore den nya lagens ikrafttridande, skall denna verkan
enligt en allmiin civilréttslig princip inte utan synnerliga skél &ndras genom den nya lagens
ikrafttridande. Dirfor skall enligt denna paragraf verkan av en 4tgérd som vidtagits fore
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lagens ikrafttrddande bedémas enligt den gamla hyreslagen. Det samma foreslas enligt 2
gilla ett drende som &r anhéingigt vid domstol da denna lag tridder i kraft. Enligt 3 mom.
prévas en uppsdgning eller ett tidsbestdmt avtals upphoérande som skett fore denna lag trétt
i kraft enligt den gamla lagen 4ven om talan vécks efter att denna lag triitt i kraft.

110 § Justrering av hyror som omfattas av hyresregleringen Eftersom parterna i
hyresforhallanden som omfattas av regleringen inte har avtalat om héjning av hyran maste
de efter denna lag trétt i kraft avtala om detta om inte hyran skall forbli oforandrad. I forsta
hand bér parterna avtala om eventuella hyreshdjningar. I syfte att minska risken for
konflikter foreslas dock en dvergangsbestimmelse enligt vilken hyresvarden har ritt att
hoja hyran med ett belopp som motsvarar dndringen i konsumentprisindex.

2. Andring av landskapslagen om stid for bostadsproduktion

Landskapslagen om stod for bostadsproduktion foreslds dndrad pa sa sitt att en ny 26a
§ foreslds fogas till lagen samt att 26 § 6 mom. foreslds upphévt.

Enligt 26 § 6 mom. landskapslagen om sttd for bostadsproduktion upphor hyresforhal-
lande som ror landskapsbelanade hyresbostéder inte till foljd av uppsigning som skett pa
grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen (FFS 82/61) sdvida inte &r frdga om
12 punkten avsedd annan synnerligen vidgande orsak. Sdledes upphor hyresforhéllandet inte
med anledning av uppsigning om hyresvirden behdver ldgenheten till bostad for sig,
medlem av sin familj, annan néra anforvant eller anstélld eller for idkande av néring som
hyresgésten sjilv eller en familjemedlem bedriver eller om uppségning sker av hdrmed
jamforlig orsak.

Lagstifiningen om hyra férutom jord- och tomtlegoritten dr enligt 1951 ars sjélvstyrel-
selag att hinfora till rikets lagstfiningsbehorighet. Det sérskilda uppségningsskyddet for
hyresgést i landskapsbelénade hyresbostidder kunde intas i landskapslagen med stéd av 14
§ 4 mom. 1951 ars sjélvstyrelselag eftersom bestdmmelsen i sak dverensstimmer med
motsvarande bestdmmelse i rikslagstiftningen. Motsavarande bestdmmelse i rikslagstift-
ningen har dock dndrats innan den nya sjélvstyrelselagen trddde i kraft. Eftersom éndringen
av motsvarande bestimmelse i rikslagstifinignen inte innebar ndgon #dndring i sak, dger 26
§ 6 mom. fortfarande tillimplighet i landskapet &ven om inte ordalydelsen &r densamma
som i motsvarande bestdmmelse i rikslagstinftningen.

Det f”orehgger inte nagra sérskilda skl som talar for att en hyresgést som bor i en
landskapsbelanad hyresbostad skall ha ett bittre uppségningsskydd dn en hyresgést som bor
ien vanhg hyresbostad. Dessutom #r det i praktiken ytterst séllan hyresvérden kan gora
gallande att hyresvarden behover lagenheten for sig eller for sin familj eftersom
hyresvarden vanligtvis 4r en juridisk person eller andra uppségningsgrunder som inte har
nagon verkan gentemot hyresgésten vilket innebdr att det sérskilda uppsigningsskyddet
saknar ndmnvérd betydelse ur hyresgistens synvinkel.
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26a § Bestimmelserna om hyresvirdens skyldighet att lamna hyresgésten i landskapsbela-
nade bostider ett skriftligt meddelande om hyreshéjningen, grunden for h6jningen och den
nya hyran, om hyresviirden vill hija hyran, samt om hyreshdjningens ikrafttridande
dverensstdmmer i sak med motsvarande bestimmelser i 36 § 2 mom. gillande hyreslag.

12 mom. regleras h6jning av ersittningen for fsrmén i anslutning till den landskapsbe-
lanade bostaden, om det har avtalats att formanen skall ersittas separat, utan att hyresvirden
behdver meddela separat om hojningen. Bestimmelsen dverensstdmmer i sak med gillande
lag 36 § 3 mom.

Ikrafitradande Lagen foreslés trida ikraft samtidigt som den nya hyreslagen. Tkrafttridelse-
tidpunkten foreslas limnas 6ppen &t landskapsstyrelsen att bestimma.

Ett drende som dr anhéngigt vid domstol nér denna lag trider i kraft och som géller
uppségning som skett pad de grunder som anges i 37 § 1 mom 2 punkten hyreslagen av
hyresgist i landskapsbelanat hyreshus behandlas och avgors med beaktande av det sérskilda
uppsigningsskyddet.

3. Andring av landskapslagen om stid for bostadsforbittring

Med samma motivering som anges for upphivande av 26 § 6 mom. landskapslagen om
stod f6r bostadsproduktion foreslar landskapsstyrelsen att 20 § 3 mom. landskapslagen om
stod for bostadsforbittring upphévs.

20a § Bestdmmelserna om hyresvérdens skyldighet att ldmna hyresgéisteh i landskapsbela-
nade bostéder ett skriftligt meddelande om hyreshéjningen, grunden for héjningen och den
nya hyran, om hyresvirden vill hoja hyran, samt om hyreshdjningens ikrafttradande
Overensstdmmer i sak med motsvarande bestimmelser i 36 § 2 mom. gillande hyreslag.

12 mom. regleras hdjning av erséttningen for forman i anslutning till den landskapsbe-
lanade bostaden, om det har avtalats att formanen skall erséttas separat, utan att hyresvérden
behdver ldmna ett sirskilt meddelande om héjningen. Bestdmmelsen §verensstdmmer i sak
med géllande lag 36 § 3 mom.

Ikrafitradande Avsikten ér att lagen skall tréda i kraft s fort som mdjligt och samtidigt
med nya hyreslagen for landskapet Aland. Landskapsstyrelsen foreslar att lagtinget 1dmnar
ikrafttradelsetidpunkten 6ppen for landskapsstyrelsens avgorande.

Ett drende som &r anhédngigt vid domstol nir denna lag trider i kraft och som giller
uppségning som skett pa de grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen av
hyresgést i hyreshus med bostadsforbittringslan behandlas och avgors med beaktande av
det sdrskilda uppsigningsskyddet.

Landskapsstyrelsen foreslér att lagtinget antar foljande lagar.
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1. HYRESLAG
for landskapet Aland

[ enlighet med lagtingets beslut stadgas:

1 kap.
Allmiinna bestimmelser om bostadsligenheter och lokaler

1§
Tilldmpningsomrdde

Denna lag tillimpas pa avtal genom vilket en byggnad eller del av en byggnad hyrs ut
(ldgenhet).

Med bostadslédgenhet avses l4genhet som hyrs ut for att helt eller huvudsakligen
anvéndas som bostad. Med lokal avses annan ldgenhet 4n bostadslédgenhet.

Om hyresavtalet dven innefattar upplételse av ett markomrade som skall anvéndas
tillsammans med ldgenheten, skall denna lag tilldmpas pa avtalet om avtalets huvudsakliga
syfte &r att upplata nyttjanderdtten till ligenheten.

Lagen tilldmpas dven nér en bostadsldgenhet, Gver vilken arbetsgivaren direkt eller
genom en sammanslutning har bestimmanderétt sdsom hyresvérd, hyrs ut i anslutning till
ett arbets- eller tjansteférhdllande (arbetsbostad).

Denna lag tilldimpas &dven pa sddana gemensamma utrymmen och anordningar i
fastigheten eller byggnaden som anvinds av hyresgésten med anledning av hyresforhallan-
det.

2§
Tillstand att besitta markomrade
Om ett markomréade uppléts i hyresavtalet for att anviindas tillsammans med ldgenheten
och hyresgésten saknar hembygdsritt eller &r en sammanslutning, anstalt, stiftelse eller ett
samfund krivs sddant tillstind som avses i jordforvirvslagen for Aland (72/91) for att
hyresgésten skall ha rétt att besitta markomradet. Tillstdnd krdvs dock inte om det 1
landskapslag anges undantag frén tilistdndskravet.

3§
Begransningar i tillampningsomradet
Denna lag tilldmpas inte pa verksamhet som bedrivs av inkvarteringsrorelser. Denna
lag tillimpas inte heller pa bostider som staten, kommuner, forsamlingar eller offentliga
sammanslutningar hyr ut i samband med en tjdnst, om tjdnsten frutsitter boende i en
bestdmd fastighet eller ldgenhet.
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48§
Avtalsfrihet
[ hyresavtal kan avtalas om avvikelser frén bestimmelserna i denna lag om inte annat
anges i denna lag, landskapslagen om bostadsproduktion (14/82) eller landskapslagen om
bostadsforbittring (13/82) eller i bestdmmelser som utfirdats med stod av dessa lagar.

5§
Bestdmmelser om bostadslagenheter respektive lokaler
Bestdmmelserna 1 kap. samt 14 - 16 kap. giller savil bostadslidgenheter som lokaler.
Bestdmmelserna i 2 - 8 kap. giller endast bostadsldgenheter. Bestdmmelsernai9 - 13 kap.
géller endast lokaler.

6§
Hyresavtalets form och giltighetstid
Hyresavtal kan vara muntliga eller skriftliga. Skriftligt hyresavtal (hyreskontrakt) skall
* upprittas om avvikelse gors frdn denna lag eller om antingen hyresvirden eller hyresgésten
begar det. Andring av eller tilligg till ett hyreskontrakt skall antecknas p4 kontraktet om -
dndringen innebdr en avvikelse frn denna lag eller om hyresvirden eller hyresgisten begér
det. .

Hyresavtal géller tills vidare om inte bestdmd tid har avtalats eller avtalas eller foljer
av lag. Om hyresavtalet ingtts muntligen skall det anses vara i kraft tills vidare.

Ett hyresavtal som géller tills vidare upphor till foljd av att avtalet ségs upp, hivs eller
torfaller eller genom avtal om att det upphor. Ett tidsbundet hyresavtal upphor vid utgéangen
av avtalets giltighetstid. Ett tidsbundet hyresavtal kan ségas upp under de forutsittningar
som anges 1 37, 40, 47 och 96 §§.

78
Oskdliga avtalsvillkor
Om det skulle strida mot god sed i hyresforhallandet eller annars vara oskéligt att
tillimpa ett villkor i hyresavtalet kan villkoret jimkas eller Iimnas obeaktat. Om villkoret
dr sddant att det inte dr skéligt att avtalet efter jimkningen forblir i kraft i of6rdndrad form,
kan avtalet jimkas ocks4 till andra delar eller ocksé kan det bestdimmas att avtalet forfaller.

8§
Jamkning av skadestind

Skadestdnd som skall utgd med stod av denna lag kan jimkas om det kan anses skiligt
med beaktande av hur skadan uppkommit, den skadestdndsskyldiges mojligheter att forutse
och forhindra skadans uppkomst, parternas fﬁrmo‘genhetsfﬁrhéllandén samt Ovriga
omsténdigheter. '

Den avtalspart som lidit skada skall vidta skéliga atgéirder for att begrénsa sin skada.
Den skadelidande som forsummar detta far sjélv std for en motsvarande del av skadan.
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Mgjligheten att jimka skadestandet fir inte begrinsas genom avtal.

9§
Stdllande av sdkerhet

Avtal om stéllande av en skilig sékerhet kan ingés for att garantera ersittning for den
skada som uppstdr om en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser. Om sikerheten inte
stélls inom utsatt tid har den part, till vars fordel sikerheten géller riitt att héiva hyresavtalet.
Hyresavtalet far dock inte hidvas om sdkerheten stills innan meddelande om hidvning har
delgivits.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart i ett hyresforhallande som avser en bostadlidgenhet
skall stilla hogre sdkerhet 4n tre ménaders hyra dr ogiltigt.

I 14 och 66 §§ finns bestimmelser om betalning av hyra i forskott.

10 §
Konkurrerande avtal

Har hyresgésten med stod av hyresavtalet i god tro tagit ldgenheten i besittning, &r ett
annat avtal genom vilket samma légenhet hyrs ut eller nyttjanderétten till den annars
uppléts, utan verkan gentemot hyresgisten. Om en inskrivning r i kraft som sikerhet for
hyresréttens eller nigon annan nyttjanderitts bestand, har dock innehavaren av inskrivning-
en foretréde. I Gvriga fall har det tidigare avtalet foretréde.

Den hyresgist som forlorar sin rétt enligt avtalet pa grund av ett konkurrerande avtal,
har ritt att fa ersattning av hyresvirden for den skada hyresgésten véllats, om hyresgésten
var i god tro nér avtalet ingicks.

2 kap.
Hyra for bostadsligenhet

11§
Bestdmmande av hyran
Hyran bestiims enligt vad som avtalats om inte négot annat foljer av denna eller nagon
annan lag.
Avtal om indexjustering av hyran kan ing8s under de fSrutséttningar som anges i lagen
om begrénsning av anvindningen av indexvillkor (FFS 1222/94).

12 §
Bestdmmande av hyran for vissa hyresbostdider
Under den tid de bestimmelser i landskapslagen om stdd for bostadsproduktion (14/82)
och i landskapslagen om std for bostadsforbittring (13/82) som géller bestdimmande av
hyran tillimpas p4 bostadsligenheten skall denna lags bestimmelser om hyrans storlek inte
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tilldmpas, med undantag f6r 11 § 1 mom. Dessutom tillimpas vad som anges om hyrans
storlek 1 de ndmnda landskapslagarna eller vad som bestimts med stdd av dem.

13 §
Betalningstidpunit
Betalning av hyra som skall utgd i pengar skall ske senast den andra vardagen efter
varje kalenderménads borjan, om inte annat har avtalats.
Hyra skall betalas ocksa for den tid besittningsritten till lagenheten bestar och for tiden
efter det besittningsritten upphort, om hyresgésten eller den som hérleder sin rétt fran
hyresgésten fortfarande anvinder ligenheten.

14 §
Betalning av hyra da avtalet ingds

D3 ett hyresavtal ingas, kan avtalas att hyresgisten betalar hyra i férskott for hogst tre
manader. Hyresvirden fér inte i évrigt kréva att hyresgésten betalar hyra som inte har
forfallit till betalning. Hyresgésten har dock alltid rétt att betala hyran i férskott for en
langre period &n den for vilken hyran har forfallit till betalning.

19 § finns bestdmmelser om krav pa stéllande av sékerhet for uppfyllande av villkoren
i hyresavtalet.

15§
_ Sdttet for betalning

Betalning av hyran far alltid ske via postgiro, bankgiro eller som postanvisning.
Betalningen skall anses ha skett den dag som banken eller posten har antecknat som betal-
ningsdag pa betalarens kvitto eller den dag da postanvisningen enligt betalarens kvitto
lémnats till posten. Om hyran betalas pd ndgot annat sitt skall hyresvéirden ldmna
hyresgisten ett kvitto pa betalningen.

Pa den ort dér ldgenheten finns far hyran betalas i hyresvardens bostad, lokal eller pa
ndgon annan plats som hyresvérden bestdmmer.

16 §
Forbjudna villkor
Om betalning av hyra i annat 4n pengar skall avtalas sdrskilt. Ett avtal enligt vilket hyra
skall betalas i forskott for mer 4n tre manader &t gngen 4r ogiltigt. Ett villkor som strider
mot bestdimmelserna i 14 § 1 mom. eller 15 § &r ogiltigt.
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3 kap.
Bostadsligenhetens skick och hinder i hyresritten

17 §
Bostadsldgenhetens skick

Léagenheten skall stallas till hyresgéstens forfogande pa tilltradesdagen. Lagenheten
skall d& vara i ett sddant skick som hyresgédsten med hdnsyn till ligenhetens alder,
lagenhetsbestandet pa orten samt andra lokala forhdllanden skiiligen kan krdva, om inte
annat har avtalats om ldgenhetens skick.

Hyresvirden skall med skéliga tidsintervall ombesérja tapetsering, malning och andra
sedvanliga reparationer eller &ndringsarbeten som behdvs med anledning av ldgenhetens
alder och bruk, om inte annat har avtalats.

18 §
Hinder att tilltrdda bostadsldgenheten
Om ldgenheten inte kan stillas till hyresgistens forfogande pé tilltridesdagen har
hyresgésten rétt att hiva avtalet, om drojsmalet medfor visentlig oldgenhet for hyresgésten.
Hyresavtalet fér hdvas redan innan tilltrddesdagen, om det 4r uppenbart att tilltrédet till
lagenheten kommer att fordrojas.

19§
Brister i bostadsldgenhetens skick

Ar lagenheten pa tilltridesdagen inte i sidant skick som avses i 17 § eller i avtalat
skick, har hyresgdsten rdtt att hdva avtalet, om bristen &4r av visentlig betydelse {or
hyresgésten och hyresvirden inte efter uppmaning utan drdjsmél ser till att bristen avhjélps,
eller om bristen inte kan avhjilpas.

Underléter hyresvérden att avhjédlpa en brist som det ankommer pa hyresvérden att
avhjélpa, far hyresgésten i stillet for att hdva hyresavtalet avhjélpa bristen pa hyresvirdens
bekostnad. Hyresgésten far dock inte avhjélpa bristen, om bristen beror pa att byggnaden
dr halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att ligenheten anvénds. Hyresgédsten skall se
till att de kostnader som avhjilpandet av bristen orsakar hyresvirden blir skéliga.

Har ldgenhetens skick under hyresférhallandets bestand av annan orsak &n hyresgéstens
forsummelse eller annan vérdsldshet frén hyresgistens sida blivit bristfalligt, tillampas 1
och 2 mom. pa motsvarande sitt.

20§
Befrielse frc"m hyresbetalning samt skadestand
Hyresgésten har ritt till skilig nedséttning av hyran eller befrielse frin hyran for den
tid under vilken ligenheten inte varit i det skick som kan krévas eller i avtalat skick eller
under vilken ldgenheten av skdl som nédmns i 18 och 19 §§ inte kunnat anvindas.
Hyresgisten har dock inte denna ritt om bristen beror pa férsummelse eller annan
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vérdsloshet fran hyresgéstens sida eller om reparation eller dndringsarbete utforts till foljd
av skada som hyresgésten skall ansvara for. Hyresgésten har inte heller denna ratt frén en
tidigare tidpunkt 4n den dé hyresvérden fick vetskap om bristen, om bristen uppkommit
under hyresférhéllandets bestand.

Hyresgiisten har ratt till erséttning for oldgenhet eller skada som orsakas av
forhallanden som avses i 1 mom., om nedséttning av eller befrielse frén hyra inte skall
anses utgora tillrdcklig erséttning for oldgenheten eller skadan.

21§
Dold brist i bostadsldgenhetens skick

Har ldgenheten enligt ett villkor i avtalet hyrts ut i det skick i vilket den befann sig d&
avtalet ingicks, kan hyresgiésten dock utnyttja sin rétt enligt 19 och 20 §§, om hyresgisten
nir avtalet ingicks inte kénde till bristen i ldgenheten och inte med vanlig uppmérksamhet
hade kunnat upptéicka den. Det samma géller om hyresgésten med hénsyn till ligenhetens
alder, skicket i ligenheter som pa omradet anvinds fér motsvarande dndamal och de lokala
forhallandena i 6vrigt inte kunnat vinta sig en sddan brist i ligenheten.

22§

Forstorelse av bostadsldgenheten eller forbud att anvinda den samt skadestand

Blir ligenheten sa forstord att den inte kan anvédndas for det dndamal som forutsitts 1
hyresavtalet eller forbjuder en myndighet att den anvinds for det &ndamél som férutsétts
i hyresavtalet, forfaller hyresavtalet. Beror forstorelsen av ldgenheten eller anvandningsfor-
budet pa forsummelse, vardsloshet eller ndgon annan omsténdighet som skall rdknas
hyresvirden till last, har hyresgésten ritt till erséttning f6r den skada hyresgésten véllas.

Forfaller hyresavtalet med stod av 1 mom. innan hyresgésten 4r beréttigad att ta
lagenheten 1 sin besittning, och meddelar inte hyresvédrden sedan han fatt vetskap om
forstorelsen eller forbudet utan dréjsmal hyresgésten om detta, har hyresgésten ritt till
erséittning for den skada hyresgésten vallas.

23§
_ Ldgsta godtagbara standard

En ldgenhet skall anses ha godtagbar standard om det i bostadslégenheten finns

1) kontinuerlig uppvérmning,

2) kontinuerlig tiligang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien,

3) avlopp for spillvatten,

4) toalett och tvittstéll samt badkar eller dusch,

5) tillgéng till elektrisk strém f6r normal hushéllsférbrukning samt

6) spis, diskho och kyiskap. _

Denna paragraf géller inte bostdder som hyrs ut for fritidséndamal eller da en del av
hyresvérdens egen bostad hyrs ut.
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24§
Upprustningsforeldggande

Om bostadsldgenheten inte uppfyller kraven pa ligsta godtagbara standard enligt 23
§ kan landskapsstyrelsen p4 ansdkan av hyresgisten foreligga hyresvirden att vidta sddana
atgérder att lagsta godtagbara standard uppnés (Upprustningsforeldggande).

I foreldggandet skall bestimmas inom vilken tid dtgiirderna skall vidtas. Vite kan séttas
ut i foreldggandet. Landskapsstyrelsen kan pa anstkan forlinga tiden for att vidta atgarder
i enligthet med foreldggandet om s#rskilda skil foreligger.

Foreldggande fir meddelas endast om 4tgérden med hénsyn till kostnaden for denna
kan berdknas ge skiligt ekonomiskt utbyte.

25§
Forbjudna villkor
Ett villkor som begrénsar hyresgéstens réttigheter enligt 18, 19 § 1 mom., 20, 21 eller
22 §§ dr ogiltigt.

4 kap.
Hyresgiistens anvindning av bostadskigenheten
sam¢ reparationer och lindringsarbeten

26§
Hyresgdstens anvdndning av bostadsldgenheten
Hyresgésten har rétt att anvinda ligenheten som bostad for sig sjilv, sin make eller
sambo och de barn som hor till familjen.

27§
Hyresgdstens ansvar for skada pa bostadsligenheten

Ligenheten skall anvindas for det indamél som avses 1 hyresavtalet. Hyresgésten skall
under hyrestiden omsorgsfullt varda ligenheten. Hyresgésten 4r ansvarig for sedvanligt
slitage av ldgenheten endast om hyresgésten enligt hyresavtalet svarar for underhallet av
lagenheten.

Hyresgésten dr skyldig att ersétta hyresvérden for sddan skada som hyresgésten
uppsétligen, av vardsloshet eller forsummelse har orsakat. Hyresgisten dr &ven skyldig att
ersdtta hyresvirden for skada som en person som med hyresgistens tillstdnd vistas i
lagenheten uppsatligen, av vardsloshet eller forsummelse orsakar i ldgenheten. Hyresgésten
ansvarar dock inte for skada som orsakats av den som utfér arbete pad uppdrag av
hyresvérden eller den som 4ger byggnaden, ldgenheten eller aktier som beréttigar till dess
besittning,.

Bestdmmelserna i 1 och 2 mom. géller i tillampliga delar dven de gemensamma
utrymmen och anordningar i byggnaden som hyresgésten har tillgang till pd grund av
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hyresavtalet.

28 §
Hyresgdstens anmdlningsskyldighet

Hyresgisten skall utan drojsmal underrétta hyresvirden om sadan skada eller brist i
lagenheten som hyresvérden 4r skyldig att avhjélpa. Anmélan skall géras omedelbart om
reparation méste utforas utan dréjsmél for att skadan inte skall bli stérre.

Om ldgenheten under en lidngre tid inte anvénds skall hyresgdsten underrdtta och
bereda hyresvirden mdjlighet att komma in i l4genheten.

Hyresgéist som forsummar sin anmilningsskyldighet eller foérvégrar hyresvédrden
tilltrade till ldgenheten &r ansvarig for den skada som detta vallar.

29§
Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrade till bostadsldgenheten
Hyresvérden har rétt att fa tilltrdde till ligenheten vid en lamplig tidpunkt for att
kontrollera lagenhetens skick samt for att §vervaka och kontrollera utforda reparationer och
dndringsarbeten.
Om lagenheten skall siljas eller hyras ut pa nytt, 4r hyresgésten skyldig att lata den
visas vid en lamplig tidpunkt.

30§
Reparationer och dndringsarbeten
Hyresgdsten har inte ritt att utan hyresvérdens tillstdnd utfora reparationer eller
dndringsarbeten i ldgenheten, med undantag av vad som bestdms i 19 § 2 mom. Hyresgés-
ten har dock alltid ritt att omedelbart vidta sddana atgérder som inte kan skjutas upp utan
att skada uppkommer. '
Hyresvirden har ratt att omedelbart vidta sddan reparation eller sddant dndringsarbete
som inte kan uppskjutas utan att skada uppkommer. Efter tillsdgelse minst 14 dagar i forvig
har hyresvirden ritt att 14ta utféra mindre bradskande reparationer och éndringsarbeten som
inte vallar hyresgisten visentlig oldgenhet eller stérning vid utdvandet av hyresritten.
Om hyresvirden vill utfora annat arbete i ligenheten skall hyresgésten underrittas
minst sex manader innan arbetet inleds. Om hyresgésten byts efter det att meddelandet
| lsmnades, skall ocks& den nya hyresgésten underrittas om arbetet, men négon ny tid
 berdknas inte for den nya hyresgistens del. I de fall som avses i detta moment har
hyresgésten ritt att inom 14 dagar frén det att meddelandet mottogs héva hyresavtalet. Om
avtalet hivs upphor det att gilla vid den tidpunkt da arbetet tidigast far inledas. Efter
uppségning far arbetet inte utforas utan hyresgéstens samtycke.

31§
Hyresgdstens ratt till nedsdttning av hyran samt skadestand
Hyresvirden skall se till att en atgérd hyresvirden har ritt att vidta enligt detta kapitel
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inte orsakar hyresgésten storre oldgenhet eller storning 4n nddvéndigt.

Hyresgésten har ritt till befrielse frdn hyran eller skilig nedséttning av hyran under den
tid lagenheten inte har kunnat anvéndas eller under vilken den inte varit i det skick som kan
kravas eller i avtalat skick. Hyresgisten har #ven ritt till erstttning for skada som
hyresgésten lidit.

Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyra, befrielse fran hyra eller skadestand,
om reparationen eller &ndringsarbetet utforts pé grund av skada som hyresgisten skall svara
for.

Ritt till nedsdttning av hyran uppkommer vid den tidpunkt di hyresvirden fick
kéinnedom om bristen i ligenheten.

32§
Skyldighet att inte utsdtta omgivningen for storningar
Nir hyresgisten anvinder ldgenheten skall hyresgésten se till att de som bor i
omgivningen inte utsitts for stérningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller
annars forsamra deras bostadsmiljé att de skiiligen inte bor tilas. Hyresgésten skall vid sin
anvindning av ldgenheten ocksé i dvrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten.

33§
Makars och sambors ansvar for hyresavtal for bostadsligenhet

Makar och sambor svarar solidariskt f6r de forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om
de bor tillsammans i en ldgenhet som de eller ndgon av dem har hyrt. Om den ena maken
eller sambon flyttar fran ligenheten, svarar den som bor kvar for de forpliktelser som foljer
av hyresavtalet under den tid hyresforhallandet fortgar. :

I ett mal eller drende som géller makars eller sambors gemensamma bostad skall
vardera maken eller sambon ges tillfille att bli hérd, om det bedéms att det finns skl till
detta.

34§
Forbjudna villkor
Hyresgiisten far inte paforas strdngare ansvar dn vad som framgar av detta kapitel.

Villkor som begrénsar hyresgistens rétt enligt 30 § 3 mom. eller 31 § 2 mom:. &r ogiltiga.
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5 kap.
Overlételse och fortsatt hyresriitt for bostadsligenhet
samt uthyrning i andra hand

35§
Mojlighet att dverldta hyresrditt
Hyresgésten far inte 6verlata sin hyresrétt utan hyresvirdens samtycke, om inte annat
foljer av detta kapitel.
Hyresgésten befrias frédn de skyldigheter som avtalet innebér fran dagen d4 dverlatelsen
skedde, forutsatt att hyresvirden har gett sitt samtycke till 6verlételsen.

36§
Overlételse till familjemedlem
Hyresgésten far utan hyresvérdens samtycke overlata hyresrétten till en nérstaende,
som varaktigt sammanbor med hyresgiéisten, om hyresviirden inte har grundad anledning att
motsétta sig verlatelsen. ‘

37§
Fortsatt hyresforhallande efter hyresgdstens dod

Om hyresgésten avlider forblir hyresavtalet i kraft p&4 samma sétt som tidigare och
dddsboet Svertar hyresgéstens forpliktelser enligt hyresavtalet. Dodsboet har dock ritt att
séiga upp avtalet att upphdra att gélla en ménad frén det ménadsskifte som intréffar ndrmast
efter tidpunkten da hyresgésten avled. Om hyresgésten hade hyrt ldgenheten tillsammans
med ndgon annan hor uppséigningsrétten till dodsboet och den andra hyresgisten
gemensamt. Bada har ocksa ritt att séiga upp avtalet for egen del.

Den som hyrt ldgenheten tillsammans med den avlidna och bor i ldgenheten samt en
medlem av den avlidnas hushall har rétt att fortsiitta hyresforhallandet, om inte hyresvérden
har grundad anledning att motséita sig detta. Om flera personer vill fortsétta hyresforhallan-
det skall den avlidnas make eller sambo ha foretrdde framom de 6vriga. Den som 6nskar
fortsétta hyresforhallandet skall inom tre ménader fran hyresgédstens dod underritta
hyresvirden om detta. Nar hyresvidrden underréttats upphdr dddsboets ansvar for
uppfyllande av hyresvillkoren.

38§
Fortsatt hyresforhallande efter avslutat dktenskap eller samboforhdllande
Om makar har hyrt eller den ena av dem har hyrt en ligenhet att anvéndas som
gemensamt hem, kan domstolen nér den forordnar att deras samlevnad skall upphora eller
domer till dktenskapsskillnad samtidigt férordna att den make som #r i storre behov av
bostaden far fortsitta hyresforhallandet.
Om sambor gemensamt har hyrt en ldgenhet att anvéindas som deras gemensamma
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bostad kan domstolen, om négon av dem yrkar det nér det gemensamma boendet upphor,
foérordna att den eller de som é&r i storre behov av ldgenheten far fortsitta hyresforhallandet
samt befria de andra frdn hyresforhallandet eller beftia dem alla frin hyresforhallandet.

Innan ett férordnande enligt 1 och 2 mom. meddelas skall hyresvérden ges tillfille att
bli hord. Ett férordnande om fortsatt hyresférhéllande fér inte meddelas om hyresvirden
gor sannolikt att hyresvérden skulle lida skada av forordnandet.

Domstolens beslut kan verkstillas innan det har vunnit laga kraft, om inte nigot annat
bestdms 1 beslutet. '

39§
Konkurs for hyresgdst

Hyresvarden har rétt att med anledning av hyresgistens konkurs hidva hyresavtalet, om
hyresgésten eller konkursboet inte inom 14 dagar stéller sdkerhet eller meddelar att man
atar sig ansvaret for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet. Om sikerhet stélls senare,
men innan meddelande om hévning har delgetts, foreligger inte riitt att hdva hyresavtalet.

Avtrddande av hyresgéstens egendom till konkurs hindrar inte att hyresavtalet ségs upp
eller hivs pa ndgon annan grund enligt denna lag. Sedan konkursen inletts har hyresvérden
dock inte rétt att héiva avtalet pa grund av att hyra inte har betalats for tiden fore konkursen.

Om konkursboet anvinder ldgenheten, ansvarar det under denna tid for att forpliktel-
serna enligt avtalet uppfylls, &ven om det inte atagit sig ansvaret for dem.

Nir ett hyresavtal upphor enligt 1 mom. har hyresvirden ritt till erséttning for skada.

40 §
Skuldsanering och foretagssanering

Om hyresgisten beviljats skuldsanering eller foretagssanering enligt lagen om
skuldsanering for privatpersoner (FFS 57/93) eller lagen om fSretagssanering (FFS 55/93),
kan hyresgésten séiga upp hyresavtalet sa att det upphér inom tva ménader frén uppségning-
en oberoende av de villkor som giller avtalets varaktighet eller uppségningen av avtalet.

Hyresgisten ér inte skyldig att utéver den hyra som hanfor sig till uppsigningstiden
betala ndgon erséttning for att avtalet upphor i fortid pa grund av skuldsanering eller
foretagssanering.

41§
Arbetsbostad och fritidsbostad
Bestimmelserna i 36 - 38 §§ skall inte tillimpas pa arbetsbostider. Bestimmelsen i 36
§ skall inte tilldmpas pa fritidsbostider.

42 §
. Uthyrning i andra hand
Hyresgisten fér inte utan hyresvérdens samtycke hyra ut hela ldgenheten i andra hand.
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Om hyresgésten utan hyresvirdens samtycke hyr ut hela ldgenheten dr hyresgésten
solidariskt med hyresgésten i andra hand ansvarig for den skada som hyresgésten i andra
hand orsakar. Ersittningsskyldigheten galler dock endast sidan skada som hyresgésten
enligt denna lag eller enligt vad som avtalats dr skyldig att ersétta.

Om det priméra hyresavtalet upphor att gélla, upphér dven giltigheten av ett avtal om
uthyrning i andra hand.

Den priméra hyresvirden har ritt att hiva avtalet om uthyrning i andra hand om
hyresvérden i andra hand har rétt att géra det, utom da hévningsgrunden &r att hyresgésten
1 andra hand inte har betalt hyran i tid.

P4 ett hyresavtal i andra hand tillimpas i 6vrigt bestimmelserna i denna lag.

43 §
Uthyrning av en del av bostadsldgenheten
Om hyresvirden inte véllas avsevird storning far hyresgisten hyra ut en del av
lagenheten som bostad 4t nigon som inte hor till hyrésgéistens hushéll. Hyresgésten svarar
dock fortfarande gentemot hyresvirden for de skyldigheter som hyresgisten har enligt
hyresavtalet. ‘ '
Ett underhyresforhdllande upphor utan uppsigning samtidigt som det priméra
hyresforhallandet. I 6vrigt tillimpas bestdmmelserna i denna lag pa underhyresforhéllandet,
med undantag for bestimmelserna i 50 § och 59 - 62 §8.

44 §
Forbjudna villkor
Ett villkor som begréinsar de rittigheter som enligt 36, 37, 38 eller 42 §§ tillkommer
hyresgésten, den som bor i ligenheten, dodsboet eller deldgare i dodsboet &r ogiltigt.

6 kap.
Uppsiigning av hyresavtal for bostadsligenhet

45§
Uppsdgning
Om ett hyresavtal som giller tills vidare s#igs upp, upphor det efter uppsigningstidens
utgdng, sdvida inte nigot annat har avtalats eller foljer av denna lag.
" Bit tidsbestimt avtal upphor pa grund av uppségning endast si som bestimsi 37 §, 40
§, 47 § samt 96 §.

46 §
Uppsdgningstid i hyresforhallande som gdller tills vidare
Uppségningstiden i ett hyresforhallande som giller tills vidare 4r for hyresvérden &r
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tre manader frn det ménadsskifte som intréffar nérmast frén uppsigningen. Dock #r
uppségningstiden for hyresvirden sex manader om hyresforhallandet har fortgatt utan
avbrott minst tva ar.

Uppsigningstiden i ett hyresforhallande som géller tills vidare #r for hyresgisten r en
ménad fran det manadsskifte som intréffar ndrmast fran uppséigningen.

47 §
Uppsdgningstid for arbetsbostad

Om en bostadslégenhet hyrs ut genom anstillningsavtal eller i anslutning till ett sadant
avtal, kan hyresvirden siga upp hyresavtalet att upphéra efter en uppssgningstid om 30
dagar pa grund av att anstéllningsforhallandet upphor. Hyresavtalet upphor pa denna grund
tidigast dé anstillningsforhallandet upphor.

Uppsiigning p& denna grund far inte ske efter det att sex manader forflutit fran det att
anstillningsforhallandet upphérde.

48 §
Makes eller sambos samtycke till uppsdgning

Nir bida makar tillsammans eller den ena av dem hyr den bostadsligenhet som
anvinds som deras gemensamma hem, fér den ena maken inte séiga upp hyresavtalet utan
den andra makens samtycke. Samtycke beh6vs dock inte om det svarligen kan inhidmtas.

Om maken utan godtagbar anledning viigrar ge sitt samtycke kan domstolen meddela
tillstand till uppsdgning.

Vad som ségs i | och 2 mom. giller dven sambor, om de tillsammans hyr en ligenhet
for att anvénda som deras gemensamma hem.

49 §
Meddelande om uppsdgning

Nér hyresvirden siger upp hyresavtalet skall hyresvédrden limna hyresgésten ett
skriftligt uppsédgningsmeddelande. Av uppsigningsmeddelandet skall framga den tidpunkt
da hyresforhéllandet upphor och grunden for uppségningen. Som uppségningsmeddelande
géller dven en stimning angdende vrikning av hyresgisten, i vilken det krivs att
hyresforhallandet skall upphora.

Nir hyresgésten sdger upp hyresavtalet skall uppsdgningsmeddelandet l4mnas till
hyresvirden eller till den som uppbir hyran, dock inte penninginréttning. Den tidpunkt dé
hyresforhéallandet upphor skall anges och dven grunden for uppségningen, om uppségning-
en krédver stod i lag. Uppsédgning kan ske bade skriftligen och muntligen.

Uppségning skall ske bevi’sligen. Néarmare bestimmelser om delgivning finns i 102 §.

Om det inte &r kint vem som &t hyresgist, far meddelande om uppsédgning dven
publiceras i den officiella tidningen. Dessutom skall ett tillkénnagivande om uppségningen
lamnas i den ldgenhet som uppsdgningen giller, Meddelandet anses ha kommit till
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hyresgéstens kdnnedom den dag tidningen utkommer.
Om uppsigningen inte verkstillts i enlighet med denna paragraf 4r uppségningen utan
verkan.

50§
Domstolsprovning av grunden for uppsdgning av hyresavtal som gdller tills vidare

Domstolen skall pa yrkande av hyresgésten forklara att en uppsigning &r utan verkan
om

1) grunden for uppsédgningen &r justering av hyran och hyran efter justeringen skall
anses vara oskilig eller om

2) det inte finns nagon i hyresforhéllanden godtagbar orsak till uppségningen och
hyresgésten far svarigheter att finna en annan likvérdig bostad.

Talan skall vickas medan hyresforhallandet varar och senast inom en manad frén
delfdendet av uppségningen. Under tiden for réttegéngen fortsitter hyresforhallandet pa de
tidigare villkoren.

Om hyresgéstens talan bifalls, fortsétter hyresforhallandet pa de tidigare villkoren, om
inte domstolen pa yrkande av hyresvirden beslutar ndgot annat, Om talan férkastas skall
domstolen i sitt beslut aldgga hyresgésten att flytta nér hyresforhallandet upphor. Har
uppségningstiden d gatt till &nda eller aterstar hgst en ménad av uppsidgningstiden kan
den av domstolen forldngas med hogst tva manader.

51§
Forbjudna villkor
Ett villkor som forkortar hyresvérdens uppsédgningstid eller forlinger hyresgistens
uppségningstid utéver vad som sigs i 46 eller 47 §§ 4r ogiltigt. Hyresgistens uppsidgning-
stid kan dock genom avtal forldngas till maximalt tre manader fran det ménadsskifte som
intréffar ndrmast efter uppségningen.

7 kap.
Hévning av hyresavtal for bostadsliigenhet

52§
Hyresvdrdens rdtt att hava hyresavtalet
Hyresvidrden har rétt att hdva hyresavtalet om
1) hyresgédsten inte betalar hyran inom avtalad tid,
2) hyresritten dverlats eller ldgenheten eller en del av den annars upplats for att
anvindas av ndgon annan i strid med bestdmmelserna i denna lag,
3) lagenheten anvinds f6r ndgot annat &ndamal eller pa nagot annat sitt &n vad som

forutsattes dé hyresavtalet ingicks,
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4) hyresgisten for eller tillater ett storande liv i ligenheten,

5) hyresgésten vanvéardar ligenheten eller

6) hyresgésten i ldgenheten bryter mot bestimmelserna om bevarande av hilsa och
ordning,. |

Hyresvérden far dock inte hidva avtalet om det som ligger hyresgésten till last dr av
ringa betydelse.

De i 1. mom. n#mnda hdvningsgrunderna géller i tillimpliga delar dven s&dana
gemensamma utrymmen och anordningar i fastigheten eller byggnaden som hyresgésten
med anledning av hyresavtalet har ritt att anvénda.

Om hyresvirden inte beropar grunden for hdvning inom tva manader frén det att den
kom till hyresvérdens kidnnedom gér ritten att hiva avtalet pd den grunden forlorad.
Hyresvirden forlorar dock inte hdvningsritten s linge det forfarande som avses i 1 mom.
1 eller 4-6 punkterna pégar,

Om hyresvirdens rétt att hdva avtalet finns dessutom bestimmelser i 10, 39, 95 och 97
§§.

53 §
Varning om hdvande av avtalet

Hyresvirden fér inte hdva hyresavtalet pd eni 52 § 1 mom. 3-6 punkten ndmnd grund
utan att forst ge hyresgésten en skriftlig varning.

Om hyresgisten med anledning av varningen utan dréjsmal uppfyller sin skyldighet
eller riittelse annars sker, har hyresvirden inte rétt att hidva hyresavtalet.

Hyresvérden behoéver dock inte ge hyresgésten en varning, om hyresgésten redan
tidigare har getts varning och forfarandet upprepas eller om det i de fall som avsesi 52 §
1 mom. 4 eller 6 punkten har forekommit sérskilt allvarliga stérningar i boendet eller om
den vanvard som avses i 52 § 1 mom. 5 punkten #r av betydande omfattning.

54 §
Hyresgdstens rdtt att hava hyresavtalet

Hyresgisten har ritt att omedelbart hiiva hyresavtalet om hyresgésten, en medlem av
hushéllet eller en anstilld hos hyresgisten utsitts for uppenbar fara for hilsan nér
ligenheten anvénds for det dindamal som avses i avtalet.

Hyresgésten har ritt att hiiva hyresavtalet inom en ménad frén det ligenheten eller en
del av den har frangétt hyresgisten, om denna omstéindighet dr av vésentlig betydelse for
hyresgésten.

Om hyresgistens ritt att hdva hyresavtalet finns dessutom bestéimmelser i 9, 18, 19,
21,30 och 98 §§.
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55§
Skadestand med anledning av hdvning av hyresavtalet

Hyresviérden har ritt att f3 erséttning av hyresgésten for skada som hyresvirden véllas
genom att hyresavtalet hiivs med st6d av 52 § 1 mom.

Hyresgésten har ritt att fa ersittning av hyresvérden for skada som hyresgésten vallas
pé grund av att hyresavtalet hidvs med stéd av 54 § 1 och 2 mom., om hivningen berott pa
forsummelse, vérdsloshet eller en annan omstindighet som skall riknas hyresvérden till
last. Om hyresgistens ritt att i erséttning med anledning av hédvning av avtalet finns
dessutom bestémmelser i 31 och 99 §§.

56 §
Meddelande om havning

En hyresvird eller hyresgist som vill utnyttja sin ritt att hiva hyresavtalet skall lamna
ett skriftligt hdvningsmeddelande. I detta skall ndimnas hdvningsgrunden och tidpunkten nér
hyresforhallandet upphor, om hyresforhallandet skall upphéra senare 4n vid delgivningen
av hidvningsmeddelandet. Som hivningsmeddelande anses dven en stdmning i vilken det
krévs att hyresforhallandet skall hévas.

Havning skall ske bevisligen.

57§
: Forbjudna villkor

Ett villkor som ger hyresvérden rétt att héiva hyresavtalet pa ndgon annan grund 4n vad
som #r tillatet enligt denna lag 4r ogiltigt.

Parterna kan avtala att hyresgisten har rétt att héva avtalet dven p& ndgon annan grund
dn vad som Zr tillatet enligt denna lag.

Ett villkor enligt vilket hyresgésten dr skyldig att betala hyra for tid efter det att
hyresfoérhallandet har upphort 4r ogiltigt.

8 kap.
Flyttning fran bostadsliigenhet

58§
Flytiningsdag
Flyttningsdag dr den dag d& hyresforhéllandet upphor.
59 §
Framskjutande av flyttningsdagen

I ett tidsbestdmt hyresforhailande kan flyttningsdagen inte framskjutas.
Om hyresavtalet giller tills vidare och hyresgésten har avsevirda svarigheter att fa en
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annan bostad fore flyttningsdagen, kan domstol pa yrkande av hyresgisten framskjuta
flyttningsdagen hogst ett ar. Framskjutande av flyttningsdagen kan begrinsas till att galla
endast en del av ldgenheten.

Flyttningsdagen fér inte framskjutas om det vallar hyresvérden eller ndgon annan
betydande olédgenhet eller skada. Flyttningsdagen far inte heller framskjutas om
hyresvirden kopt ldgenheten pa exekutiv auktion, om hyresavtalet avser en fritidsbostad,
om hyresvirden med stéd av 52 § 1 mom. 1 eller 2 punkterna har rétt att héva hyresavtalet
eller om hyresgésten sjélv sagt upp eller hivt hyresavtalet.

60§
Yrkande pa framskjutande av flyttningsdagen

Talan om framskjutande av flytiningsdagen skall vickas vid domstol senast en ménad
fore flyttningsdagen.

Under den tid rittegéngen om framskjutande av flyttningsdagen pagér, fortsétter
hyresforhéllandet pa de tidigare villkoren. Om hyresgéstens yrkande avslas och deni 58 §
avsedda flyttningsdagen har passerat, skall domstolen &ldgga hyresgésten att omedelbart
flytta frén ldgenheten.

Om hyresgisten har vickt talan om ogiltigforklarande av en uppsidgning som
hyresvirden har verkstillt, kan hyresgésten i samma rétteging yrka att flyttningsdagen
skjuts fram.

61§
Verkningarna av att flyttningsdagen framskjuts
Om flyttningsdagen har framskjutits fortsétter hyresforhallandet pa de tidigare
villkoren léngst till och med den flyttningsdag som domstolen har bestémt och upphér utan
uppsdgning. Nér flyttningsdagen skjuts fram skall domstolen dlidgga hyresgésten att flytta
nér hyresforhéllandet har upphort.

62 §
Forbjudna villkor
Ett villkor som begransar hyresgéstens rétt att yrka pa att flyttningsdagen framskjuts
ar ogiltigt.

9 kap.
Hyra for lokal

63 §
Bestammande av hyra
Hyran bestidms enligt vad som avtalats om inte ndgot annat foljer av denna lag.
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Avtal om indexjustering av hyran kan ingés under de forutséttningar som anges i lagen
om begrénsning av anvindningen av indexvillkor (FFS 1222/94).

64§
Betalningstidpunkt

Betalning av hyra som skall utgd i pengar skall ske senast andra vardagen efter varje
kalenderménads borjan, om inte annat har avtalats.

Om betalning av hyra i annat &n pengar skall avtalas sarskilt.

Hyra skall betalas ocksa for den tid besitiningsratten till lokalen bestar och for tiden
efter det besittningsritten upphort, om hyresgisten eller den som hérleder sin ritt fran
hyresgésten fortfarande anvander lokalen.

65 §
Sdttet for betalning

Betalning av hyran far alltid ske via postgiro, bankgiro eller som postanvisning.
Betalningen skall anses ha skett den dag som banken eller posten har tecknat som
betalningsdag pa betalarens kvitto eller den dag da postanvisningen ldmnats till posten. Om
hyran betalas pa ndgot annat sitt skall hyresvirden ldmna hyresgésten ett kvitto pa
betalningen.

P4 den ort dér lokalen finns fir hyran betalas i hyresvirdens bostad, lokal eller pa
nagon annan plats som hyresvirden bestdmmer.

66 §
Betalning av hyra i forskott
Nir ett hyresavtal ingés kan av sérskilda skil avtalas att hyran skall betalas i forskott
for en eller flera manader. Nir villkoren i hyresavtalet dndras kan av sérskilda skal avtalas
att hyras skall betalas i forskott for en eller flera ménader. Hyresgésten far dock alltid betala
hyran i forskott for flera ménader #n de fOr vilka hyran har forfallit till betalning.
Angéende stillande av sikerhet finns bestimmelseri 9 §.

10 kap.
Lokalens skick och underhall

67 §
Lokalens skick
Hyresvirden skall tillhandahélla hyresgisten lokalen pé tilltrddesdagen. Lokalen skall
da vara i ett sadant skick som hyresgésten med hénsyn till lokalens alder, de lokaler p4
orten som anvinds fér motsvarande dndamal samt andra lokala férhallanden skéligen kan
krdva, om inte annat har avtalats om lokalens skick.
Hyresvérden 4r skyldig att under den tid hyresfrhallandet bestér halla lokalen i sédant
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skick som avses i 1 mom., om inte annat har avtalats.

68 §
Hinder att tilltrdda lokalen

Om lokalen inte #r firdig eller ledig pa tilltridesdagen har hyresgésten ritt att hiva
avtalet, om dréjsmalet medfor visentlig oldgenhet for hyresgdsten. Hyresavtalet far hivas
redan innan tilltridesdagen, om det &r uppenbart att tilltrédet till lokalen kommer att
fordrojas.

Avtalet fir dock inte hdvas om parterna har avtalat att hyresviirden skall betala
ersittning ifall tilltradet f6rdréjs, om det inte vore oskiligt att halla avtalet i kraft.

69 §
Brister i lokalens skick

Ar lokalen inte d& hyresforhallandet borjar i sadant skick som avses i 67 § eller i avtalat
skick, har hyresgisten ritt att héiva avtalet, om bristen &r av visentlig betydelse for
hyresgéisten och hyresvérden inte efter uppmaning utan drdjsmal ser till att bristen avhjélps,
eller om bristen inte kan avhjélpas.

Underlater hyresvirden att avhjdlpa en brist som ankommer p& hyresvirden att
avhjilpa, fir hyresgisten i stillet for att hiva hyresavtalet avhjélpa bristen pa hyresvirdens
bekostnad. Hyresgésten far dock inte avhjilpa bristen, om bristen beror pé att byggnaden
dr halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att 1igenheten anvénds. Hyresgisten skall se
till att de kostnader som avhjélpandet av bristen orsakar hyresvérden forblir skéliga.

Har lokalens skick under hyresforhallandets bestind av annan orsak &n hyresgéstens
forsummelse eller annan vardslgshet blivit bristfilligt, skall vad som bestdims 1 1 och 2
mom. tilldmpas pa motsvarande sitt.

70 §
Befrielse fran hyresbetalning samt skadestand

Hyresgésten har rétt till skilig nedséttning av hyran eller befrielse fran hyran for den
tid under vilken lokalen inte varit i det skick som kan krivas eller i avtalat skick eller
lokalen inte har kunnat anvéndas. Hyresgésten har dock inte denna rdtt om lokalens
bristfilliga skick beror pa férsummelse eller annan vardsidshet frin hyresgistens sida eller
om reparation eller &ndringsarbete utforts till f5ljd av skada som hyresgésten skall ansvara
for. Hyresgésten har inte heller denna rétt fran en tidigare tidpunkt 4n den da hyresvirden
fick vetskap om en brist i lokalens skick som uppkommit under hyresforhallandets besténd.

Hyresgésten har ocksa ritt att fa erséttning for skada som han lidit, om inte skadan
beror pa forsummelse eller annan vardsloshet fran hyresgiistens sida.

71§
Dold brist i lokalens skick 7
Har lokalen enligt ett villkor i avtalet hyrts ut i det skick i vilket den befann sig da
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avtalet ingicks, kan hyresgésten dock utnyttja sin ritt enligt 69 och 70 §§ om hyresgisten
nér avtalet ingicks inte kénde till bristen i lokalen eller inte med vanlig uppmérksamhet
hade kunnat uppticka den eller med hdnsyn till lokalens alder, skicket i lokaler som pa
orten anvénds f6r motsvarande dndamal och de lokala forhallandena 1 Gvrigt inte hade
kunnat vinta sig den.

72§ .
Forstorelse av lokalen eller forbud ait anvinda den samt skadestind
~ Blir lokalen sa forstord att den inte kan anvéndas for det indamél som forutsitts i
hyresavtalet eller forbjuder ndgon myndighet att den anvénds for det &ndamal som forutsitts
i hyresavtalet, forfaller hyresavtalet. Beror forstorelsen av lokalen eller anvéndningsforbu-
det pa férsummelse, vardsloshet eller ndgon annan omstindighet som skall rdknas
hyresvidrden till last, har hyresgésten ritt till erséttning for skada.
Forfaller hyresavtalet med stod av.1 mom. innan hyresgésten #r berittigad att ta lokalen
1 sin besittning, och meddelar inte hyresvérden sedan han fatt vetskap om forstérelsen eller
forbudet utan dréjsmal hyresgésten detta, har hyresgisten riitt till erséttning for skada.

73 § :
Hyresgdstens ansvar for skada pa lokalen

Lokalen skall anvindas for det dndamal som avses i hyresavtalet. Hyresgésten skall
under hyrestiden omsorgsfullt varda lokalen. Hyresgésten &r ansvarig for sedvanligt slitage
av lokalen endast om hyresgésten enligt hyresavtalet svarar for underhéllet av lokalen.

Hyresgisten #r skyldig att ersitta skada som hyresgésten uppsatligen, genom
vardsloshet eller forsummelse vallar i lokalen. Hyresgésten #r dven skyldig ait ersétta skada
som en person som med hyresgéstens tillstdnd vistas i lokalen uppsatligen, av vardsloshet
eller forsummelse orsakar. Hyresgésten ansvarar dock inte for skada som vallas av den som
utfor arbete pa uppdrag av hyresvirden eller f5r den som 4ger byggnaden, lokalen eller de
aktier som berittigar till besittningen av byggnaden.

Bestimmelserna i 1 och 2 mom. giller 4ven de gemensamma utrymmen och
anordningar som hyresgésten med stdd av hyresavtalet har tillgang till.

74 §
Hyresgdstens anmdlningsskyldighet

Hyresgisten skall utan dréjsmal underrétta hyresvirden om sadan skada eller brist i
lokalen som hyresvirden #r skyldig att avhjdlpa. Anmélan skall géras omedelbart om
reparatidn méste utforas utan drojsmal for att skadan inte skall bli storre.

Om lokalen under en léngre tid inte anvinds skall hyresgisten underrétta hyresvérden
och ge hyresvirden méjlighet att komma in i lokalen.

Hyresgist som forsummar sin anmélningsskyldighet 4r ansvarig for den skada som

forsummelsen vallar,
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75 §
Hyresvdrdens ratt till tilltrade till lokalen
Hyresvirden har rétt att vid lamplig tidpunkt fa tilltrdde till lokalen f6r att kontrollera
lokalens skick samt for att 6vervaka och kontrollera utfrda reparationer och #ndringsarbe-
ten.
Om lokalen skall séljas eller hyras ut pa nytt, 4r hyresgésten skyldig att lata den visas
vid en ldmplig tidpunkt.

76 §
Reparationer och dndringar av lokalen

Hyresgisten har inte ritt att utan hyresvirdens tillstdnd utféra reparationer eller
dndringsarbeten i lokalen, med undantag av vad som bestims i1 69 § 2 mom. Hyresgisten
har dock alltid ritt att omedelbart vidta sddana atgérder som inte kan skjutas upp utan att
skada uppkommer.

Hyresvérden har ritt att omedelbart vidta sidan reparation eller sddant dndringsarbete
som inte kan uppskjutas utan att skada uppkommer,

Efter tillsdgelse minst 14 dagar i forvig har hyresvirden ritt att lata utfora mindre
bradskande reparationer och #ndringsarbeten som inte vallar hyresgisten visentlig
oldgenhet vid utévningen av hyresritten.

 Om hyresvérden vill utfora annat arbete i lokalen skall hyresgésten underrittas minst
6 méanader innan arbetet inleds. Om hyresgisten byts efter det att meddelandet limnades,
skall ocksa den nya hyresgésten underrittas om arbetet, men nigon ny tid bersknas inte for
den nya hyresgéstens del. Hyresgésten har riit att inom 14 dagar fran det att meddelandet
mottogs héva hyresavtalet fran och med den tidpunkt da arbetet skall inledas.

77§
Hyresgdstens rdtt till nedsdttning av hyran samt skadestand

Hyresvérden skall se till att en atgérd hyresvérden har ritt att vidta enligt detta kapitel
inte orsakar hyresgésten storre oldgenhet eller stérning 4n nddvéandigt.

Hyresgésten har rétt till befrielse fran hyran eller skiilig nedséttning av hyran under den
tid lokalen inte har kunnat anvindas eller under vilken den inte varit i det skick som kan
kravas eller i avtalat skick. Hyresgésten har dven rétt till erséttning for skada som han lidit.

Hyresgésten har dock inte rdtt till nedsdttning av hyra, befrielse fran hyra eller
skadestdnd, om reparationen eller #ndringsarbetet utforts pd grund av skada som
hyresgésten skall svara for.

Ritt till nedséttning av hyran uppkommer fran den tidpunkt da hyresvirden fick
kénnedom om lokalens brist. '

78 §
Underuthyrning
Hyresgisten far inte utan hyresvirdens samtycke uppléta lokalen i sin helbet att
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anvéndas av ndgon annan. Hyresgésten har dock ritt att upplata en del av lokalen att
anvéndas av ndgon annan mot vederlag om inte hyresvirden vallas avsevérd stérning
(underuthyrning).

Ett underuthyrningsfoérhallande upphér utan uppsigning samtidigt som det priméra
hyresforhéllandet. P4 underuthyrning tillimpas i 6vrigt denna lag.

79 §
Forbjudna villkor
Ett villkor som bergénsar hyresgéstens réttigheter enligt 68, 69, 70, 71, 72 eller 77 §§
dr ogiltigt. Ett villkor som foreskriver strangare ansvar for hyresgésten 4n vad som f6ljer
av 73 § 2 och 3 mom. &r tilldtet om det med beaktande av lokalens anvéndningssyfte enligt
hyresavtalet finns grundad anledning till det.

11 kap.
Overlatelse av hyresavtal for lokal

80§
Mojlighet att overlata hyresrdtten
Hyresgésten far inte 6verlata sin hyresrétt utan hyresvéirdens samtycke, om inte annat
foljer av detta kapitel.
Hyresgésten befrias frdn de skyldigheter som avtalet innebér frén dagen d& dverlatelsen
skedde, forutsatt att hyresvirden har gett sitt samtycke till 6verlételsen.

81§
Overlatelse av hyresrdtten ndr rorvelse overldts

Nir hyresgésten idkar rérelse under firma som 4r antecknad i handelsregistret, i en
lokal som helt eller delvis har hyrts for detta dindamél, har hyresgésten nér hyresgésten
dverlater rorelsen till ndgon annan rétt att §verlata hyresrétten till lokalen till denne utan
tillstdnd av hyresvidrden, om inte ndgot annat har avtalats-eller hyresvirden har grundad
anledning att motsitta sig 6verlatelsen av hyresrétten.

Hyresgésten befrias frdn sina skyldigheter sedan hyresgésten skriftligen ldmnat
hyresvirden meddelande om 6verlatelsen.

82§
Fortsdttande av hyresforhallande efter hyresgdstens dod
Om hyresgisten avlider, forblir hyresavtalet i kraft p& samma sétt som tidigare och
dédsboet overtar hyresgistens forpliktelser enligt hyresavtalet. Dédsboet kan dock alltid
siga upp avtalet att upphora gélla en manad frdn det manadsskifte som intréffar ndrmast
efter det att hyresgésten avlidit. Om hyresgésten hade hyrt lokalen tillsammans med nagon
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annan tillkommer uppségningsritten dodsboet och den andra hyresgésten gemensamt. Bade
dodsboet och den andra hyresgésten har ocksa ritt att siga upp avtalet for egen del.

En medlem av dédsboet har med samtycke av dodsboet rétt att fortsitta hyresforhallan-
det, om inte hyresvérden har grundad anledning att motsétta sig detta. Samma rétt har den
som hyrt lokalen tillsammans med de avlidna. Den som 6nskar fortsétta hyresforhéllandet
skall inom tre ménader fran hyresgéstens déd underrdtta hyresvirden dédrom. Nér
hyresvirden underrittats upphdr dodsboets ansvar for uppfyllande av hyresvillkoren.

Ett villkor som begrénsar hyresgéstens, dodsboets eller dess delédgares rétt enligt denna
paragraf &r ogiltigt.

83§
Konkurs for hyresgdst

Hyresvérden har rétt att med anledning av hyresgistens konkurs hiva hyresavtalet, om
konkursboet eller hyresgésten inte inom 14 dagar stéller sikerhet eller meddelar att man
atar sig ansvaret for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet. Om sikerhet stills senare,
men innan meddelande om hévning har delgetts, foreligger inte rétt att hdva hyresavtalet.

Avtrddande av hyresgistens egendom till konkurs hindrar inte att hyresavtalet sigs upp
eller hivs p4 nigon annan grund enligt denna lag. Sedan konkursen inletts har hyresvérden
dock inte rétt att hiva avtalet pa grund av att hyra inte har betalats for tiden fore konkursen.

Om konkursboet anvénder lokalen, ansvarar det under denna tid for att forpliktelserna
enligt avtalet uppfylls, trots att det inte atagit sig ansvaret for dem.

Niir ett hyresavtal upphor enligt 1 mom. har hyresvirden ritt till erséttning for skada.

84 §
Skuldsanering och foretagssanering

Sedan hyresgisten beviljats skuldsanering eller foretagssanering enligt lagén om
skuldsanering for privatpersoner (FFS 57/93) eller lagen om foretagssanering (FFS 55/93),
kan hyresgisten, med utredarens samtycke, séga upp hyresavtalet att upphora inom tva
ménader frén uppsigningen oberoende av de villkor som giller avtalets varaktighet eller
uppségningen av avtalet.

Hyresgéisten 4r inte skyldig att utéver den hyra som hanfor sig till uppséigningstiden
betala ndgon ersittning for att avtalet upphor i fortid pd grund av skuldsanering eller
foretagssanering.
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12 kap.
Uppsiigning av hyresavtal for lokal

858§
Uppsdgning
Om ett hyresavtal som giéller tills vidare stigs upp, upphor det efter uppségningstidens
utgéng, sivida inte ndgot annat har avtalats eller f6ljer av denna lag.
Ett tidsbestimt avtal kan endast ségas upp i fortid om hyresgésten avlider eller beviljas
skuldsanering. Bestimmelser om detta finns i 82 § och 84 §.

86 §
Uppsdgningstid i hyresforhdllanden som galler tills vidare
Uppségningstiden i ett hyresforhdllande som géller tills vidare &r tre ménader frén det
ménadsskifte som intraffar ndrmast fran uppségningen, om inte annat har avtalats.

87§
Flyttningsdag
Flyttningsdag dr den dag da hyresforhéllandet upphor.

88§
Meddelande om uppsdgning

Nér hyresvirden séger upp hyresavtalet skall hyresvirden ldémna hyresgésten ett
skriftligt uppségningsmeddelande. Av uppsigningsmeddelandet skall framga den tidpunkt
da hyresforhallandet upphor och grunden for uppséigningen. Som uppségningsmeddelande
giller dven en stdmning angdende vrikning av hyresgésten, i vilken det krévs att
hyresforhéliandet skall upphéora.

Nér hyresgésten séger upp hyresavtalet skall uppsigningsmeddelandet ldmnas till
hyresvérden eller till den som uppbér hyran, dock inte penninginréttning. Den tidpunkt da
hyresforhallandet upphor skall anges och dven grunden for uppségningen, om uppségning-
en kréver stod i lag. Uppsigningen kan ske bade skriftligen och muntligen.

Uppségning skall ske bevisligen.

Om det inte &r ként vem som &r hyresgést, fir meddelande om uppsdgning &dven
publiceras i den officiella tidningen. Dessutom skall ett tillk4nnagivande om uppségningen
ldmnas i den légenhet som uppsidgningen géller. Meddelandet anses ha kommit till
hyresgéstens kénnedom den dag tidningen utkommer.

Om uppségningen inte har verkstilits i enlighet med denna paragraf, 4r uppségningen
utan verkan.
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13 !{apg
Hivning av hyresavtal for lokal

89§
Hyresgdstens rdtt att hdava avtalet

Hyresgésten har rétt att hiva avtalet om

1) hyresgésten eller ndgon anstélld hos hyresgisten vallas uppenbar fara for hélsan nar
lokalen anviinds for det andamal som avses i avtalet,

2) lokalen eller en del av den har kommit ur hyresgistens besittning eller

3) hyresvirden visentligt bryter mot det som har avtalats i friga om lokalen.

Om den omstdndighet som utgjort hdvningsgrund endast &r av ringa betydelse,
foreligger inte ratt att hidva avtalet.

Hyresgédsten kan nér som helst aberopa en hivningsgrund som avses i 1 mom. 1
punkten. En hévningsgrund som avses i 2 punkten far beropas inom en ménad frén det att
grunden uppkom. En hévningsgrund som avses i i 3 punkten far dberopas inom skalig tid
fran det att den kom till hyresgistens kdnnedom. Hyresgésten forlorar dock inte sin
hévningsratt sa ldnge det forfarande som avses i 3 punkten pégar.

90 §
Hyresvdrdens rdtt att hdva avtalet

Hyresvérden har rétt att hdva hyresavtalet om

1) hyresgésten inte betalar hyran inom avtalad tid,

2) hyresritten dverlats eller lokalen eller en del av den annars uppléts for att anvéndas
av ndgon annan i strid med bestimmelserna i denna lag,

3) lokalen anvinds fér ndgot annat &ndamal eller pd ndgot annat sitt &n vad som
forutsattes da hyresavtalet ingicks,

4) hyresgésten for eller tillater ett storande liv i lokalen,

5) hyresg'éisten vanvérdar lokalen,

6) hyresgasten i lokalen bryter mot bestimmelserna om bevarande av hélsa och
ordning,

7) hyresgésten annars visentligt bryter mot det som har avtalats i friga om lokalen.

De i 1 mom. ndmnda hidvningsgrunderna giller i tillimpliga delar dven sidana
gemensamma utrymmen och anordningar i fastigheten eller byggnaden som hyresgésten
med anledning av hyresavtalet har rétt att anvéinda.

Hyresvérden far dock inte héva avtalet om det som ligger hyresgésten till last dr av
ringa betydelse.

Om hyresvérden inte &beropar grunden for hdvning inom tvd manader fran det att den
kom till hyresvirdens kidnnedom gér rétten att héiva avtalet pd den grunden forlorad.
Hyresvirden forlorar dock inte hdvningsritten sa linge det forfarande som avses i 1 mom.
1 eller 4-7 punkterna pagér.
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Om hyresvérdens ratt att hdva avtalet finns dessutom bestimmelser i 10, 83, 95 och 97
§§.

91§
Skadestand med anlening av hdvning av avtalet

Hyresvirden har ratt att fa erséttning av hyresgésten for skada som hyresvirden vallas
pé grund av att hyresavtalet hdvs med stod av 90 § 1 mom.

Hyresgésten har rétt att fi erséittning av hyresvirden for den skada som hyresgésten
véllas pd grund av att avtalet hdvs med stod av 89 § 1 mom., om hdvningen berott pa
forsummelse, vardsloshet eller en annan omsténdighet som skall riknas hyresvirden till
last.

92§
Meddelande om havning

En hyresvird eller hyresgist som vill utnyttja sin rétt att hdva hyresavtalet skall ldmna
ett skriftligt hivningsmeddelande. I det skall ndmnas hdvningsgrunden och tidpunkten nér
hyresférhallandet upphor, om hyresférhallandet skall upphéra senare én vid delgivningen
av hivningsmeddelandet. Som hdvningsmeddelande anses dven en stdmning i vilken det
krdvs att hyresforhéallandet skall hivas.

Havning skall ske bevisligen.

93§
Forbjudna villkor

Ett villkor som tilldter hyresvirden att hidva avtalet pa ndgon annan grund 4n vad som
ar tillatet enligt denna lag &r ogiltigt.

Parterna kan avtala att hyresgisten har riitt att hidva avtalet &ven p& nagon annan grund
4n vad som #r tillatet enligt denna lag.

Ett villkor som s#ger att hyresgisten 4r skyldig att betala hyra efter det att hyresforhél-
landet har upphort &r ogiltigt.

14 kap. ,
Byte av hyresviird for bostadslidgenheter och lokaler

94§
Hyresvdrdens anmdlningsskyldighet
Om hyresvirdens ritt att besitta lagenheten upphor, dr hyresvéirden skyldig att utan
dréjsmal underratta hyresgésten. Om hyresgésten inte underrittas, har hyresgésten rétt att
fa skilig ersittning for sina flyttningskostnader och den skada som han véllats, om inte
hyresvirden kan visa att hyresgésten visste att hyresvirdens besittningsritt skulle upphora.
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95§
Overldtelse eller overgdng av dganderditten

Har en byggnad som omfattar en uthyrd ldgenhet eller aktier som berittigar till
besittning av ldgenheten frivilligt 6verlatits eller Svergatt i ngon annans #go eller har
dganderdtten Overgatt med stdd av giftoritt, testamente, arvsritt eller till foljd av att ett
saméiganderattsforhallande uppldses, binder hyresavtalet den nya 4garen, om

1) hyresgésten innan Overlételsen eller forvérvet sker har tagit ldgenheten i sin
besittning,

2) i overlatelseavtalet har tagits in en bestimmelse om hyresavtalets bestand eller

3) inskrivning har faststillts till sdkerhet for hyresrittens bestand.

Vad som ovan sidgs om Overldtelse eller 6vergdng av dganderidtten giller pa
motsvarande siitt Gverlételse eller Gvergéng av annan ritt med stod av vilken hyresvirden
har haft rétt att hyra ut ligenheten. Om ett bostadsaktiebolags ritt att ta en ldgenhet i sin
besittning och verkningarna av detta pa hyresgéstens stillning finns bestdmmelser i lagen
om bostadsaktiebolag (FFS 809/91). Under den tid bostadsaktiebolaget med st6d av 8 kap.
lagen om bostadsaktiebolag har ligenheten i sin besittning har hyresgiésten inte besittnings-
rétt till ldgenheten.

Ett hyresavtal som enligt 1 eller 2 mom. inte binder den nya 4garen eller forvérvaren
av rétten forblir dock i kraft, om inte 4garen eller férvérvaren hiver avtalet inom en ménad
fran forvirvet eller vid den tidpunkt da #garen eller férvérvaren fick kdnnedom om
hyresavtalet.

Ett villkor som begransar hyresgéstens ritt enligt denna paragraf ar ogiltigt.

96 §
Verkan av exekutiv auktion

Om en fastighet salts pd exekutiv auktion har kdparen rétt att sdga upp hyresavtalet for
en ldgenhet som hor till fastigheten inom en manad fran det att képaren tog fastigheten 1
sin besittning eller fran den senare tidpunkt d& koparen fick kdnnedom om hyresavtalet, om
inte nagot forbehall om hyresréttens bestdnd har gjorts vid den exekutiva auktionen. Det
samma géller arrenderitt till tomt samt sddan arrenderétt jimte byggnader som kan séljas
pé exekutiv auktion sa som fast egendom.

Samma ritt att sdga upp hyresavtalet har den som har kopt en byggnad som omfattar
en uthyrd ldgenhet eller de aktier som berdttigar till besittning av ldgenheten, om
byggnaden eller aktierna har mitts ut och salts s& som stadgas om utmétning och
forsdljning av 16s egendom.

Denna paragraf tillimpas dock inte p4 hyresavtal som ett bolag har slutit rérande en
ldgenhet som bolaget har tagit i sin besittning med stod av 85 § lagen om bostadsaktiebo-
lag.
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97 §
Byte av ldgenhetsdgare pa grund av klandertalan eller inldsen

Om en byggnad som omfattar en uthyrd ligenhet eller de aktier som beréttigar till
besittningen av l&genheten till f61jd av klandertalan har frdngétt den som hyrt ut lagenheten
eller den som byggnaden eller aktierna har Gvergatt till, far den ritta dgaren héva
hyresavtalet inom en ménad fran det domen har vunnit laga kraft eller fran den senare
tidpunkt da den rétta fgaren fick kinnedom om avtalet.

Rétt att hdva ett hyresavtal har ocksd den som med stod av en bestimmelse i
bolagsordningen har 16st in de aktier som beréttigar till besittning av ldgenheten, om
hyresavtalet har ingatts under den tid inlosningsrétten var i kraft eller en rittegang om
inl6sningsrétten var anhéngig. Hyresavtalet skall hérvid hdvas inom en maéanad frén
inlgsningen av aktierna eller domstolens lagakraftvunna beslut om inldsningsritten eller
frén den senare tidpunkt dé inlosaren fick kéinnedom om avtalet.

98 §
Bindande verkan av dndring, villkor eller prestation gentemot ny dgare

En dndring i hyresavtalet och ett dértill fogat nytt villkor samt en prestation enligt
hyresavtalet som har forfallit efter det ligenheten har verlatits eller Svergatt giller inte mot
den nya hyresvirden for ldgenheten, om anteckning inte har gjorts om #ndringen, villkoret
eller prestationen i hyresvirdens avtalsexemplar eller ndgon annan tillforlitlig bevisning
inte l4ggs fram om saken och den nya hyresvérden inte nér verlételsen eller 6vergdngen
skedde kénde till dndringen, villkoret eller prestationen. En éndring eller ett villkor eller en
prestation blir dock bindande for den nya hyresvérden, om hyresvirden inte inom en méanad
efter att ha fatt kinnedom om saken underrittar hyresgésten om att &ndringen, villkoret eller
prestationen inte godkénns. |

Om hyresvirden lamnar ett meddelande som avses i denna paragraf, har hyresgisten
riitt att inom en ménad dérefter hiiva hyresavtalet.

Om #garen eller ndgon annan hyresvérd har bytts i hyresforhéllandet och hyresgésten
inte skriftligen har underrdttats om detta, kan hyresgésten &beropa en prestation som
hyresgiisten har gjort enligt gillande avtal, om hyresgésten inte har ként till att hyresvérden
bytts.

99 §
»  Skadestand ndr hyresavtal upphor
Nir ett hyresavtal upphor av en orsak som avses i detta kapitel, har hyresgésten ritt att
fa ersittning av hyresvirden for skada som vallats av att hyresavtalet upphdr, om
hyresvirden di grunden for upphérande av hyresforhallandet uppstod var ansvarig
gentemot hyresgisten for hyresfohéllandets bestand. Hyresgidsten har dock inte rétt till
skadestand, om hyresgiisten sjilv nar hyresavtalet ingicks eller dndringen av eller tilldgget
till hyresavtalet gjordes eller om forfallen prestation betalades kéinde till eller borde ha ként
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till grunden f6r upphérandet.
Om endast en del av ldgenheten har kommit ur hyresgéstens besittning till £51jd av att
hyresvérden bytts, har hyresgisten rétt att utéver skadestand fé skélig nedséttning av hyran.

15 kap.
Siirskilda bestimmelser om bostadsligenheter och lokaler

100 §
Forbjudna villkor om inskrivning och kvittningsrdtt
Ett villkor som begrénsar eller forbjuder méjligheten att séka inskrivning till sikerhet
for hyresrittens bestind eller hyresgistens ritt att kvitta hyra mot en motfordran #r ogiltigt.

101 §
Preskription
Ritt till ersdttning eller annan fordran som grundar sig pa ett hyresavtal eller
hyresforhallande eller p& denna lag har forfallit, om talan inte har vickts inom tre &r frén
dagen da hyresforhallandet upphdrde. Talan far dock inte véickas om tio &r forflutit fran
tidpunkten dé rétten till ersittning uppkom.

102 §
Fullgorande av delgivningsskyldighet

Delgivningsskyldighet som foljer av denna lag fullgérs i enlighet med denna paragraf
om inte nigot annat bestdms ndgon annanstans i denna lag.

Meddelanden och uppmaningar kan sandas per post i rekommenderat brev under den
adress som mottagaren vanligen anvénder. Om meddelandet har sénts pé behorigt stt, far
avséndaren &beropa det dven om det forsenas eller inte kommer fram till mottagaren.

Stimningar eller andra meddelanden eller uppmaningar vilka géller en ligenhet som
makar eller sambor gemensamt eller ndgon av dem har hyrt for att anvindas som
gemensamt hem fér séndas till ndgondera maken eller sambon.

103 §
Tidpunkt da tidsfrist utloper

Om den dag da en atgird enligt denna lag skall vidtas infaller pa en lordag, séndag,
annan helgdag, sjilvstindighetsdagen, sjilvstyrelsedagen, midsommarafton, julafton eller
* nyérsafton, kan atgédrden vidtas dirpa foljande vardag.

Vid berikning av en i dagar uttryckt tid inom vilken en atgérd skall vidtas, beaktas inte
den dag fran vilken den tid som utsatts i denna lag borjar 16pa. En i manader eller ar
uttryckt tid inom vilken en Atgérd skall vidtas gér ut den dag i den bestdimda ménaden som
till namn eller ordningsnummer motsvarar den dag fran vilken den i denna lag utsatta tiden
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borjar 16pa. Om motsvarande dag inte finns i den mdnad dé den bestéimda tiden 16per ut,
anses dess sista dag vara den besttimda tidens slutdag.

En bestdmd tid som uttryckts i dagar, manader eller &r fre en ndmnd dag riknas bakat
fran den dagen enligt de grunder som giller nér den skall raknas framat enligt 2 mom.

104 §
Handrdackning
Hyresvérden har rétt att f3 handréckning av polisen om hyresvérden vigras sddan rétt
till tilltrade till lagenheten som avses i 30, 31, 74 och 75 §§.
Hyresgésten har ritt att f& handrickning av polisen om hyresvdrden uppenbart
ordttmatigt hindrar hyresgésten att anvinda den rétt som hyresgésten har enligt hyresavtalet
eller denna lag.

105 §
Landskapsforordning
Nérmare bestimmelser om verkstilligheten och tillimpningen av denna lag kan
utfirdas genom landskapsforordning.

16 kap.
Ikrafttriidelse- och dvergangsbestimmelser

106 §
lkrafitradande
Denna lag trider i kraft den
Genom denna lag upphivs, savitt géller giltigheten i landskapet Aland, hyreslagen av den
10 juli 1987 (FFS 653/87), jamte éndringar som tillkommit fore den 1 januari 1993 (gamla
hyreslagen).
Atgirder som verkstilligheten av lagen forutsétter far vidtas innan den trider i kraft.

107 §
Hyresavtal som ingdits innan lagen tratt ikraft
Denna lag tillimpas dven pa hyresavtal som giller nir denna lag tréder i kraft, om inte
nagot annat anges i detta kapitel. ‘
Bestimmelserna om uthyrning i andra hand skall inte tillimpas pa ett sadant fore
ikrafttridandet slutet hyresavtal for bostadsldgenhet som hyreslagens bestimmelser om
uthyrning i andra hand inte har tillimpats pé.
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108 §
Hojning av hyran under ar 1999
Ar 1999 far hyran for bostadslégenheter hojas med maximalt en mark per kvadratme-
ter.

109 §
Tidsfrist som loper och anhdngig rittegdng

Om tidsfristen for ett meddelande eller en 4tgérd enligt gamla hyreslagen gar ut sedan
denna lag har tritt i kraft, skall verkan av att tidsfristen 16pt ut samt av meddelandet eller
atgirden bestdmmas enligt gamla hyreslagen.

Ett drende som nér denna lag trider i kraft &r anhédngigt vid domstol och som géller
hyresférhallandet for en lagenhet behandlas och avgdrs enligt gamla hyreslagen.

Om ett avtal sagts upp eller ett tidsbestdmt avtal upphort fére denna lags ikrafttridande,
skall 12 kap. gamla hyreslagen tillimpas vid en eventuell rittegdng och #rendet skall

behandlas och avgoras enligt gamla hyreslagen dven om talan vicks efter denna lags
ikrafttridande.

110 §
Justering av hyror som omfattats av hyresregleringen
Hyresvirden i ett hyresforhéllande som uppkommit innan denna lag trétt i kraft, far
~arligen hoja hyran med ett belopp som motsvarar férandringen i konsumentprisindex for
Aland efter denna lag tréitt i kraft. Hojningen far ske sedan ett ar forflutit frén ikrafttridan-
det av denna lag och under forutséttning att parterna inte har avtalat nigot annat om hdjning
av hyran. Detta géller endast sddana hyresforhallanden som inte omfattas av 129 § 1 eller
2 mom. gamla hyreslagen.
Hyresvérden skall skriftligen meddela hyresgésten om hyreshdjningen, den nya hyran
och tidpunkten da hyran héjs. Hyran kan hojas tidigast fran ingangen av den hyresperiod
som f6ljer pd meddelandet om hyreshéjningen.

2. LANDSKAPSLAG
om #ndring av landskapslagen om stéd for bostadspreduktion

. 1 enlighet med lagtingets beslut v
fogas till landskapslagen den 11 mars 1982 om st6d for bostadsproduktion (14/82) en
ny 26a § samt
upphivs 26 § 6 mom. som foljer:

26a §
Under den tid de bestimmelser i denna lag som géller bestdmmande av hyran tillimpas
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pé bostadsldgenheten skall hyresvérden, om hyresvirden vill hoja hyran, limna hyresgésten
ett skriftligt meddelande om hojningen, grunden fér héjningen och den nya hyran.
Hyreshojningen trdder i kraft tidigast tvd ménader efter ingangen av den hyresbetalningspe-
riod som f6ljer ndrmast pa den period d& meddelandet 14mnades.

En hyresvérd som avses i denna paragraf behdver dock inte separat 1dmna meddelande
om en sadan hojning av ersittningen for vatten, elektricitet eller ndgon annan formaén i
anslutning till l4genheten som beror p& 6kning av férbrukningen eller 6kning av antalet
personer som bor i ldgenheten, om det i hyresavtalet har avtalats att fosrménen skall erséttas
separat pa basis av forbrukningen eller antalet personer som bor i ligenheten. Storleken av
forbrukningen under varje betalningsperiod skall meddelas hyresgésten.

Denna lag trader 1 kraft den

Ett drende som nir denna lag tréder i kraft dr anhéngigt vid domstol och som géller
uppsigning, som skett pa de grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen (FFS
82/61), av hyresgist i bostad som avses i 26 § landskapslagen om st6d f6r bostadsproduk-
tion behandlas och avgérs enligt bestimmelserna i 26 § 6 mom. landskapslagen om stéd
for bostadsproduktion.

3. LANDSKAPSLAG
om fdndring av landskapslagen om stéd for bostadsforbiittring

I enlighet med lagtingets beslut

fogas till landskapslagen den 11 mars 1982 om st6d for bostadsforbéttring (13/82) en
ny 20a § samt :

upphiivs 20 § 3 mom., sddant det lyder i landskapslagen den 12 mars 1987 (8/87), som
foljer: '

20a §

Under den tid de bestdimmelser i denna lag som géller bestimmande av hyran tillimpas
pa bostadslédgenheten skall hyresvérden, om hyresvérden vill hoja hyran, lamna hyresgésten
ett skriftligt meddelande om hojningen, grunden for hojningen och den nya hyran.
Hyresh6jningen trider i kraft tidigast tvd ménader efter ingéngen av den hyresbetalningspe-
riod som f6ljer ndrmast pé den period d& meddelandet lamnades.

En hyresvird som avses i denna paragraf behdver dock inte separat limna meddelande
om en sddan hijning av ersittningen for vatten, elektricitet eller nigon annan férman i
anslutning till ligenheten som beror p& dkning av férbrukningen eller 6kning av antalet
personer som bor i ldgenheten, om det i hyresavtalet har avtalats att forménen skall ersittas
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separat pé basis av forbrukningen eller antalet personer som bor i ldgenheten. Storleken av
forbrukningen under varje betalningsperiod skall meddelas hyresgésten.

Denna lag tréder i kraft den

Ett drende som nir denna lag trider i kraft & anhéngigt vid domstol och som giller
uppsigning, som skett pa de grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen (FFS
82/61), av hyresgist i hyreshus med bostadsforbittringslan behandlas och avgors med
beaktande av det s#rskilda uppségningsskyddet.

Mariehamn den 3 april 1998.

Lantrad Roger Jansson

Foredragande ledamot Bengt Héger
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2. LANDSKAPSLAG
om findring av landskapslagen om stiéd for bostadsproduktion

I enlighet med lagtingets beslut

fogas till landskapslagen den 11 mars 1982 om stod for bostadsproduktion (14/82) en
ny 26a § samt

upphiivs 26 § 6 mom. som foljer:

Gdllande lydelse Foreslagen lydelse

------------------------------ (Upphévs)
Hyresforhallande som rér i denna

paragraf avsedd bostad upphor ej till f6ljd

av uppsdgning som skett pa grunder,

vilka angives i 37 § 1 mom. 2 punkten

hyreslagen, sdvida inte dr frdga om i

sagda lagrum avsedd annan synnerligen

végande orsak.
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26a §

(Ny paragraf) Under den tid de bestimmelser i
denna lag som giiller bestiimmande av
hyran tillimpas pa bostadsléigenheten
skall hyresviirden, om hyresviirden vill
hioja hyran, limna hyresgisten ett
skriftligt meddelande om hdéjningen,
grunden for ‘héjningen ‘och den nya
hyran; Hyreshéjningen trider i kraft
tidigast tvd minader eftei’ingangen av
den hyresbetalningsperiod som foljer
niirmast pa den period d4 meddelandet
limnades.

En hyresviird som avses i denna
paragraf behdver dock inte separat
limna meddelande om en sidan hoj-
ning av ersitiningen for vatten, elektri-
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citet eller nagon annan forman i an-
slutning till léigenheten som beror pa
tkning av férbrukningen eller 6kning
av antalet personer som bor i lligenhe-
ten, om det i hyresavtalet har avialats
att formanen skall ersiittas separat pé
basis av forbrukningen eller antalet
personer som bor i ligenheten. Storle-
ken av forbrukningen under varje
betalningsperiod skall meddelas hyres-
gisten.

Denna lag trider i kraft den

KEtt drende som nidr denna lag
trider i kraft dr anhéngigt vid domstol
och som giiller uppsigning, som skett
p4 de grunder som anges i 37 § 1 mom.
2 punkten hyreslagen (FFS 82/61), av
hyresgiist i bostad som avses i 26 §
landskapslagen om stéd for bostads-
produktion behandlas och avgirs en-
ligt bestiimmelserna i 26 § 6 mom,
landskapslagen om stid for bostads-
produktion. '

- 3. LANDSKAPSLAG
om #ndring av landskapslagen om stiid for bostadsforbittring

I enlighet med lagtingets beslut

fogas till landskapslagen den 11 mars 1982 om stéd for bostadsforbéttring (13/82) en
ny 20a § samt

upphiivs 20 § 3 mom., sédant det lyder i landskapslagen den 12 mars 1987 (8/87), som
foljer:

Gidllande lydelse Foreslagen lydelse

20§ 20§



78

Bilaga

Hyresférhallande som rér i 2 mom.
avsedd bostad d& hyresgést godkénts av
kommun upphér inte till f6ljd av uppsig-
ning som skett pa de grunder vilka anges
i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen (FFS
82/61), sévida fréga inte &r om isagda
lagrum avsedd annan synnerligen végan-
de orsak.

20a §
(Ny paragraf)

20a §

Under den tid de bestimmelser i
denna lag som giller bestiimmande av
hyran tillimpas pa bostadsligenheten
skall hyresviirden, om hyresviirden vill
hoja hyran, limna hyresgisten eit
skriftligt meddelande om hojningen,
grunden for héjningen och den nya
hyran. Hyreshdjningen trider i krait
tidigast tva maAnader efter ingdngen av
den hyresbetalningsperiod som foljer
nirmast pa den period di meddelandet
limnades.

En hyresvird som avses i denna
paragraf behdver dock inte separat
liimna meddelande om en sadan hoj-
ning av ersittningen for vatten, elektri-
citet eller ndgon annan formén i an-
slutning till liigenheten som beror pa
tkning av forbrukningen eller 6kning
av antalet personer som bor i ligenhe-
ten, om det i hyresavtalet har avtalats
att formanen skall ersiittas separat pé
basis av forbrukningen eller antalet
personer som bor i ligenheten. Storle-
ken av forbrukningen under varje
betalningsperiod skall meddelas hyres-
gisten.

Denna lag trider i kraft den
Ett drende som niir denna lag
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trider i kraft dr anhiingigt vid domstol
och som giller uppsigning, som skett
pa de grunder som anges i 37 § 1 mom.
2 punkten hyreslagen (FFS 82/61), av
hyresgiist i hyreshus med bostadsfor-
béttringsian behandlas och avgors med
beaktande av det siirskilda uppsiig-
ningsskyddet.



