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RIKSDAGENS
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Helsingfors
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Utlatande nr 28

Till Miljéutskottet

Nir riksdagen den 24 november 1994 remitte-
rade regeringens proposition nr 304 med forslag
till nya hyreslagar och till dndring av lagar i
anslutning till dem till miljdutskottet for bered-
ning bestimde den samtidigt att grundlagsut-
skottet skall avge utlatande om propositionen till
miljéutskottet.

Utskottet har hort dldre regeringssekreteraren
Seija Heiskanen-Frosén vid miljdministeriet,
professorn Mikael Hidén, professorn Antero
Jyranki, professorn Ari Saarnilehto och profes-
sorn Ilkka Saraviita.

Grundlagsutskottet har behandlat drendet ur
statsforfattningsrattslig synvinkel och anfér
vordsamt foljande.

Regeringens proposition

Regeringen foreslar en lag om hyra av bo-
stadsldgenhet och en lag om hyra av afférslokal
och anknytande lagidndringar. Niar det giller
hyra fér bostadsligenheter foreslas hyresregle-
menteringen bli avvecklad ocksd i befintliga
hyresférhéllanden. Stadgandena om hyresfor-
hallanden som inte ber6rs av regleringar f6reslas
bli justerade. Nir lagen trider i kraft kommer
huvudregeln att vara att samtliga hyresférhalian-
den for bostadsldgenheter berdrs av samma stad-
ganden. Nir det giller hyra av affarslokaler fore-
slar regeringen vissa justeringar i sak.

I bada lagarna foreslas ett tilligg om avtalsfri-
het. Parterna skall fritt kunna avtala om bland
annat hyresforhallandets lingd och om hyran.

Lagarna avses trida i kraft senast under 1996.
De nya lagarna skall pa ndgra fi undantag nir
ocksi tillimpas pa de hyresférhdllanden avseen-
de bostadsldgenheter som géller nir lagen trader
i kraft.

I den omfattande motiveringen till lagstift-
ningsordningen framhdller regeringen for det
forsta att de nya lagarna ocksé skall tillimpas pa
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avtalsférhallanden som géller nir lagarna trader
i kraft. Men lagarna inverkar inte pd det som
parterna redan har kommit &verens om. I och
med att de nya lagarna stadgar om storre frihet
att ingd avtal kan redan ingéngna avtal dndras
bara om parterna kommer éverens om det sedan
lagarna har tratt i kraft. Dartill framhaller reger-
ingen att de nya stadgandena om skydd for be-
sittning i sig inte innebdr ndgot ingrepp i de
grundliaggande fri- och rittigheter som skyddas
genom regeringsformen och att det dirfor inte
finns ndgonting som hindrar att lagférslagen be-
handlas i vanlig lagstiftningsordning. Regering-
en anser det dock tillradligt att utldtande av
grundlagsutskottet inhdmtas.

Utskottets stéillningstaganden

Nar den gillande hyreslagen fran 1961 stifta-
des behandlades den tva ganger i grundlagsut-
skottet.

Utskottet avgav forst utlitande nr 8/1959 rd
och behandlade dar frigan om att komplettera
propositionen med stadganden om bland annat
besittningsskydd for hyresgésterna i enlighet
med en riksdagsmotion. Till utlitandet bifogades
ett sakkunnigutlitande frdn professor Kastari.
Utskottet omfattade hans sakkunnigutlitande
och ansdg att stadgandena om hyresgisters be-
sittningsskydd kunde handldggas i vanlig lag-
stiftningsordning bara under forutsittning att de
revideras grundligt och att lagforslaget 4ven om
det justerades i enlighet med detta maste hand-
laggas i den ordning som 67 § riksdagsordningen
foreskriver pa grund av dess retroaktiva verkan.

Senare gav grundlagsutskottet ett utlitande,
nr 3/1960 rd, om ett lagforslag som stora utskot-
tethade gjort upp. Iutldtandet framho6ll utskottet
att forslaget pd vissa punkter innebidr mycket
djuptgiende ingrepp i existerande hyresforhal-
landen. Utskottet framholl: “Forenligt med hos



oss gillande réttsprinciper ir likval, att ny lag
icke fir Andra eller rubba rattsforhallanden, vilka
uppstétt pd grundvalen av dirférinnan géllande
lag, icke ens med avseende & sociallagstiftningen
eller lagstiftning, som péverkas av sociala syn-
punkter. A andra sidan kan sagda rittsprincip ej
tolkas si snavt, att det enligt densamma ej ens
skulle vara tillitet att genom retroaktiva stad-

ganden, tillkomna i vanlig lagstiftningsordning, .

fortydliga och komplettera gallande rattsférhal-
landen, ifall ej darigenom nagot visentligt nytt
infores 1 var materiella réitt.” Lagen gavs delvis
retroaktiv verkan och stiftades i vanlig lagstift-
ningsordning.

Hyreslagen fran 1987, som upphavsisamband
med den foreliggande reformen, stiftades i grund-
lagsordning utan medverkan av grundlagsut-
skottet.

Enligt regeringens proposition nr 127/1984 rd
om hyreslagstiftningen berodde den kvalificera-
de lagstiftningsordningen dels pa att statsradet
hade ritt att sinka hyror, dels pa att vissa av de
tvingande stadgandena (bl.a. besittningsskyd-
det) ocksa skulle tillimpas pa hyresavtal som
gillde nar lagen tradde i kraft. I utlitande nr 12/
1990 rd ansag grundlagsutskottet att hyreslagen
fran 1987 kunde dndras i vanlig lagstiftningsord-
ning, om regleringen av hyrorna for bostads-
lagenheter slopas i omrdden dér efterfrigan och
utbudet pa hyresbostider i stort sett ér i balans
och om regleringen och skyddet for besittning
inte tillimpas i vissa lan. I motiveringen till lag-
stiftningsordningen framholl utskottet att lagen
inte har nigon sddan retroaktiv verkan som kan
tolkas som ett ingrepp i skyddet for egendom
enligt grundlagen.

I statsforfattningsrattsligt hinseende ar hyres-
lagen frdn 1987, som nu skall upphivas, en un-
dantagslag. 1 sin vedertagna tolkningspraxis
(t.ex. GrUU 20/1994 rd) utgar grundlagsutskot-
tet fran att en lag som innebér ett undantag fran
grundlagen kan Andras i vanlig lagstiftningsord-
ning, om den nya lagen inte utvidgar det undan-
tag som gjorts i grundlagen genom den lag som
skall dndras.

Den géllande lagen behandlades i grundlags-
ordning pa grund av att statsrddet hade ritt att
sinka hyrorna for bostadsldgenheter och till
foljd av lagens retroaktiva verkan, som delvis
innebar att den nya lagen tillimpades pa da gil-
lande hyresavtal. Jamf6rt med denna motivering,
som da framgick av regeringens proposition, in-
gar det i de nu foreliggande lagforslagen ingen-
ting som pé grund av ovan nidmnda s.k. luckteori

skulle tala for grundlagsordning. Betriffande la-
gens retroaktiva verkan framhiller utskottet
dock hir som ett fortydligande att en retroaktiv
reglering som en gdng omfattats i grundlagsord-
ning inte betyder att vilka retroaktiva 16sningar
som helst kan tas med i senare lagar, utan regle-
ringar av denna typ maste bedémas fran fall till
fall.

Det statsforfattningsrittsliga problemet med
den féreliggande propositionen ar att det forsta
lagforslaget avses bli tillimpat pa alla hyresfor-
hallanden som géller bostadslagenheter. I och
med att lagforslaget bygger pi ett avreglerat sys-
tem medfor det dndringar i reglerade hyresfor-
hallanden som ingatts fére den 1 februari 1992. 1
det hanseendet far lagf6rslaget en retroaktiv ver-
kan.

I reglerade hyresforhallanden blir besittnings-
skyddet for hyresgister i bostadsligenheter i all-
mainhet indirekt och ar inte lingre direkt. Hyres-
virden kan sidga upp hyresavtalet. En uppsag-
ning kan forklaras verkningslés bara om hyres-
virden darigenom efterstrivar en orimlig hyra
eller om en uppsigning med tanke pa hyresgis-
tens forhallanden vore oskilig och det inte finns
nagon godtagbar orsak till uppsagning. Det som
stadgas om storleken pid hyra Gverensstimmer
delvis med hyresregleringen. En oskiligt hog
hyra skall kunna siankas. Om parterna inte kom-
mer dverens om hyreshdjningar giller for hyres-
héjningar det som stadgasi99 §lagen om hyra av
bostadsldgenhet. En visentlig andring ar att
hyresvédrden p4 ett helt annat sétt dn tidigare vid
fortgdende hyresférhéllanden som giller tills vi-
dare genom att sdga upp hyresavtalet kan krdva
hyresfoérhojningar som hyresgisten miste gi
med pa, om han fortfarande vill bo kvar i ligen-
heten. Ocksa i detta fall kan en uppsigning vis-
serligen forklaras verkningslds, om hyresvirden
stiller orimliga krav.

Skyddet for gillande avtalsforhallandens fort-
bestand beror pa egendomsskyddet enligt 6 § re-
geringsformen. Skyddet for hyresforhallandenas
fortbestdnd har sin upprinnelse i1 avsikten att
skydda bédda avtalsslutande parters av avtalet
beroende intressen nir det giller formbgenhetens
viarde. Grundlagsutskottets relativt omfattande
tolkningspraxis visar att skyddet inte dr absolut.
S& har det t.ex. gitt att tillimpa jamkningsmdj-
ligheten pa gillande avtal (GrUU 3/1982 rd).
Vidare har det ansetts vara mojligt att klarligga
och komplettera géllande rattsforhéllanden, om
ingenting visentligt nytt ddrigenom infors i den
materiella ratten (GrUU 3/1960 rd). Ocksa exe-



kutiva processhandlingar betriffande materiella
rittigheter har reglerats genom vanliga lagar
(GrUU 23/1992 rd).

Statsforfattningsréttsligt sett betyder det for-
sta lagforslaget dels att tidigare avtal nir avtals-
friheten i och med den nya lagen 6kar bara kan
indras genom Overenskommelse mellan avtals-
parterna nir reformen har tritt i kraft, dels att de
tvingande stadgandena om besittningsskydd i
den gamla lagen ersdtts med behoriga stadgan-
den i den nya lagen.

Nar det géller det forstndmnda forhéllandet ar
lagens retroaktiva verkan rent formell och stats-
forfattningsrattsligt sett utan betydelse for egen-
domsskyddet. Nar det giller det senare f6rhal-
landet utgar utskottet generellt frn att revide-
ringar av stadganden som i sig hdr under en
vanlig lag kan verkstillas genom en vanlig lag,
om sirskilda skil inte talar for ndgonting annat
(fr GrUU 35/1992 rd och 9/1991 rd), och utskot-
tet anser att besittningsskydd som grundar sig pa
ett hyresférhallande i regel 4r en sddan reglering.
Eftersom en totalbedomning ger vid handen att
de nya stadgandena om besittningsskydd ar rim-
liga sett ur bada parternas synvinkel och aven i
Ovrigt dr lampliga med tanke pa rittsordningen

I den avgérande behandlingen deltog ordfo-
randen Niinistd, vice ordféranden Alho, med-
lemmarna Kaarilahti, Laine, M. Laukkanen,

finns det enligt utskottet inga hinder for att det
forsta lagforslaget behandlas i vanlig lagstift-
ningsordning.

Reformen och framfo6r allt det forsta lagforsla-
get berOr stora grupper av médnniskor, eftersom
antalet hyresbostider uppgér till ca 620 000. Av
den anledningen ir det sdrskilt viktigt att lagarna
ar klart utformade och lattférstaeliga. Vid riks-
dagsbehandlingen’ bér denna friga behandlas
mer ingdende.

Reformen intraffar under en tid da det réder
nagot s& nir balans mellan utbud och efterfrigan
pa hyresmarknaden. Grundlagsutskottet upp-
marksamgor miljoutskottet pa att det ar viktigt
att stindigt f6lja upp fordndringar pd markna-
den och vid balansstorningar pd hyresmarkna-
den bedoma om lagstiftningen fungerar eller inte.

Pa grundval av det ovanstiende anfor grund-
lagsutskottet vordsamt

att lagfiorslagen kan behandlas i den
ordning som foreskrivs i 66 § riksdagsord-
ningen.

J. Leppanen, Varpasuo, Viljanen, Vistbacka,
Vuoristo, Vahanakki och Viistd samt supplean-
ten Helle.






