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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagar om dndring av lagen om hyra av
bostadsligenhet och lagen om hyra av affirslokal

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att lagen om hyra av bostadsldgenhet och lagen om hyra av
affarslokal dndras.

Genom propositionen genomfors den skrivning i regeringsprogrammet for statsminister Petteri
Orpos regering enligt vilken lagstiftningen om uthyrning av bostéder fortydligas s& att den
motsvarar dagens behov och praxis. Avsikten med propositionen &r att uppdatera
bestimmelserna s att de motsvarar dagens behov. Propositionen syftar dessutom till att minska
meningsskiljaktigheterna och mangtydigheterna samt réttegangarna 1 anslutning till
hyresforhéllanden. Det foreslas dock inga dndringar i de centrala principerna i lagarna.

Det foreslas att det till lagen om hyra av bostadsldgenhet fogas nya bestimmelser om bland
annat en skyldighet att anmaila vilka personer som bor i en ligenhet, rokférbud, en skyldighet
att betala hyror som forfaller till betalning efter en rattegadng, upphorande av ett hyresforhéllande
pa grund av hyresgistens dod samt egendom som blivit kvar i ldgenheten -efter
hyresforhéllandets upphdrande. Till lagen fogas ocksé mer detaljerade bestimmelser én tidigare
om till exempel anvidndning och aterbetalning av sékerheten samt om justering av hyran och det
dérmed anslutna anmélningsforfarandet. Vidare foreslas dndringar i de bestimmelser som géller
flyttningsdagen samt hyresviardens rétt att hdva hyresavtalet. Det foreslas ocksd att
uppsédgningstiden for hyresavtal forkortas i de fall dar hyresviarden sidger upp hyresavtalet.
Dessutom ska den pa hyresmarknaden allmént anvénda typ av avtal, ddr hyresforhallandet till
en borjan géller en bestimd tid och dérefter tills vidare, beaktas pa lagniva.

Det foreslés att det i lagarna ska tas in nya bestdmmelser om delgivning av de meddelanden och
varningar som avses i lagarna for att beakta effekterna av digitaliseringen. Dessutom foreslés
andringar i lagarnas bestimmelser om jimkning samt lagarnas bestimmelser om hyresvardens
ratt att fa tilltrdde till 14genheten.

Lagarna avses trida i kraft omkring tre manader efter det att de har antagits och blivit stadfésta.
De nya bestdmmelserna ska med vissa undantag ocksa tillimpas pa hyresforhéllanden som
gillde vid ikrafttradandet av lagarna.
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MOTIVERING
1 Bakgrund och beredning
1.1 Bakgrund

Enligt en skrivning i statsminister Petteri Orpos regeringsprogram (Ett starkt och engagerat
Finland, Statsrddets publikationer 2023:59, Helsingfors 2023) fortydligas lagstiftningen om
uthyrning av bostdder och inkvarteringsverksamhet sé att den motsvarar dagens behov och
praxis (s. 134). Ndmnda skrivning anknyter pd ett mer allmint plan till fungerande
bostadsmarknader och till en fungerande, hélsosam och trygg livsmiljo samt till att varje
finldndare ges mojlighet att fé ett eget hem (s. 123, 130 och 133).

Hyresboende dr en etablerad och mycket vanlig boendeform i Finland och koncentreras i
synnerhet till stora stidder och tillvixtcentrum. Enligt uppgift fran Statistikcentralen fanns det
1,03 miljoner bostadshushall som bodde pa hyra i slutet av 2024. Sammanlagt bodde cirka 1,6
miljoner minniskor pé hyra. Antalet bostadshushéll som bor pé hyra har 6kat betydligt jamfort
med tidigare &r. Ar 2010 fanns det 772 000 bostadshushall som bodde pé hyra. Efter 2010 har
antalet bostadshushdll som bor pd hyra alltsd 6kat med cirka 260 000. Samtidigt har antalet
bostadshushall som bor i dgarbostéder bara 6kat med 83 000. Man kan anta att hyresboende blir
allt vanligare 1 framtiden, eftersom urbaniseringen och minskningen av hushallens
genomsnittliga storlek stoder en langvarig efterfrigan pd hyresmarknaden. Hyresboende blir
vanligare nir bostadshushéllen blir mindre. Over 60 procent av bostadshushallen som bor i
bostidder med ett eller tvA rum bor pa hyra. De som bor pa hyra dr vanligtvis unga och
ensamboende. Till exempel bodde drygt 80 procent av unga bostadshushall pa hyra i slutet av
2024. Aven om hyresboende &r vanligast i unga &ldersgrupper har det ocksé blivit vanligare i
dldre aldersgrupper. Till exempel bodde 32 procent av de ensamboende som fyllt 60 ar pa hyra
2023, medan andelen var 29 procent 2010.

Tillgdngen till hyresbostdder varierar i Finland beroende pd omrdde och bostadstyp. P4 den fritt
finansierade marknaden verkar tillgdngen pa ménga stéllen vara god. Aven hyresutvecklingen
aterspeglar detta: 2025 steg de fritt finansierade hyrorna med 0,2 procent i hela landet, men i
huvudstadsregionen sjonk de med 0,5 procent samtidigt som 6kningen i 6vriga Finland var 0,6
procent. Till exempel i huvudstadsregionen tyder de senaste arens sjunkande hyror pa att
utbudet dtminstone i vissa segment har varit stort i forhallande till efterfragan. A andra sidan
steg hyrorna for statsstodda hyresbostdder samtidigt snabbare &n de fritt finansierade hyrorna,
vilket innebér att utvecklingen av hyresnivin inte &r enhetlig, varken regionalt eller per
bostadssegment. Tillgangen till ARA-hyresbostédder till rimligt pris kan vara sdmre sérskilt i
omraden med hdga boendekostnader. Utbudet av och efterfragan pa hyresbostiader dverlag méts
inte alltid regionalt eller per bostadstyp: i stora tillvixtcentrum kan det finnas ett stort utbud av
fritt finansierade smé bostidder, men nér det giller familjebostidder och férménligare ARA-
objekt motsvarar utbudet inte alltid efterfrigan. A andra sidan kan fritt finansierade bostéder std
tomma i avfolkningsregioner pa grund av den liga efterfrigan. Aven formanséndringar som
giller boende kan styra om efterfrigan inom hyresbostadsmarknaden. Begridnsningarna av
boendeutgifterna for utkomststodet och 6vergangen fran allmént bostadsbidrag till studiestodets
bostadstilligg for studerande kan oOka behovet av forméanligare boendeldsningar for
laginkomsttagare och studerande. Detta kan Oka efterfragan sirskilt pa studentbostider till
rimligt pris, delade bostdder och andra forménliga hyresbostidder samt pd motsvarande sétt
minska efterfragan pa dyrare och sma fritt finansierade bostéder i vissa omraden. Tillgangen till
hyresbostédder péverkas dessutom av det allmdnna konjunkturliget och den ekonomiska
utvecklingen, som éterspeglas i byggméangden, flyttningsrorelserna samt hushéllens forméga
och vilja att soka sig till olika boendeformer. Dessutom kan korttidsuthyrningsverksamhet i
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vissa omraden forsdmra tillgangen till langvariga hyresbostdder, om bostider forsvinner fran
den vanliga hyresmarknaden.

Lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995, nedan ocksé hyreslagen eller LHBL) tradde i
kraft den 1 maj 1995 och har saledes varit i kraft i 30 ar. De centrala principerna i lagen har
forblivit oférdndrade, men efter 1995 har det skett avsevérda fordndringar och utveckling i
hyresmiljon for bostadslagenheter och delvis ocksé i forfaringssétten bland hyresforhéllandets
parter, bland annat pd grund av digitaliseringen. Dessutom har den 6kade populariteten for
bostadsinvesteringar lett till nya hyresaktorer och olika modeller for hyresboende pa
marknaden, vilket for sin del har férandrat villkoren pa hyresmarknaden.

Parterna i ett hyresavtal for en bostadsldgenhet dr hyresviarden och hyresgésten. Hyresvardar
kan t.ex. vara foretag, privatpersoner, stider eller stiftelser, medan hyresgéster vanligtvis ar
privatpersoner. Det finns t.ex. cirka 360 000 privatpersoner som &r hyresvérdar och de stér for
40 procent av alla hyresbostdder. Sdsom ovan konstaterats géller hyreslagen en betydande del
av befolkningen, men den géller ocksa t.ex. foretag, foreningar och stiftelser. Cirka en tredjedel
av hyresbostiderna &r statsstodda bostdder dar hyresvirdarna ar samfund som &gs av offentliga
samfund eller ocksé &r hyresvéirdarna andra allmédnnyttiga samfund. Cirka en tredjedel av de
statsstodda hyresbostdderna dr avsedda for specialgrupper, sdsom éldre, personer med
intellektuell funktionsnedsittning och studerande. Pa hyresmarknaden finns alltsd parter i
mycket olika stillning, vilket ocksa paverkar kraven i lagstiftningen. P4 bostadshyresmarknaden
finns det manga hyresforhdllanden dér ingendera av parterna i hyresforhallandet ar en
yrkesperson och didr kompetensnivan kan variera mycket nir avtal ingés. Detta innebdr
utmaningar for hyreslagstifiningen och dess tydlighet.

I hyreslagen finns bestimmelser om de réttigheter och skyldigheter som parterna i hyresavtalet
eller de som hérleder sin rétt fran parterna har vid anvdndningen av ldgenheten. Bestimmelserna
i lagen forpliktar parterna eller begrénsar deras avtalsfrihet eller kompletterar avtalet vid behov.
De centrala principerna i lagen kan fortfarande anses fungera och det bedoms inte finnas ndgot
behov av en totalreform. Aven om lagens grundprinciper fortfarande ar aktuella och fungerande
kan vissa dndringsbehov identifieras. Andringsbehoven ér en f6ljd av lagstiftningsédndringar
efter att lagen tratt i kraft, sdsom nedlédggning av bostadsdomstolarna samt é@ndringar av praxis
pa hyresmarknaden och andra fordndringar i omvérlden, t.ex. digitaliseringen. Dessutom &r
lagen stillvis tvetydig och ofullstdndig.

Hyreslagen bygger till stor del pa avtalsfrihet, &ven om den ocksa innehaller ménga tvingande
bestammelser. Med beaktande av balansen mellan réttigheterna och skyldigheterna som innehas
av hyresforhallandets parter — hyresvédrden och hyresgésten — behover man bedéma om det ar
motiverat att dndra eller precisera grinserna for avtalsfriheten pa grund av den fordndrade
omvarlden. For att parternas réttigheter och skyldigheter ska hallas i balans och motsvara
varandra dven i den fordndrade omvérlden &r det viktigt att granska balansen och forhallandet
mellan avtalsfriheten och de tvingande bestimmelserna samt utreda om det behdvs éndringar i
lagen i fraga om dem.

Under det senaste decenniet har det skett en betydande fordndring i omvérlden i och med att
kortvarig uthyrning, sdsom Airbnb och andra motsvarande inkvarteringstjanster, har blivit
vanligare. Enligt skrivningen i regeringsprogrammet (s. 134) sdkerstills forutséttningarna for
kortvarig uthyrningsverksamhet, men samtidigt mdjliggdrs ett battre ingripande i de problem
som uppdagats. Det bor dock observeras att korttidshyrning framfor allt orsakar problem om
bostadsldgenheter och bostadshus anvdnds i strid med deras anvéndningsdndamél for
verksamhet som till sina verkningar paminner om verksamheten i1 hotell och andra
inkvarteringsrorelser. Det ar svart att ingripa i dessa problem genom hyreslagstiftningen, som
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géller réttsforhallandet mellan hyresvirden och hyresgésten. Hyreslagstiftningen stiller inte
heller sddana hinder for kortvarig uthyrningsverksamhet som skulle behéva undanrdjas for att
sdkerstélla forutsittningarna for den kortvariga uthyrningsverksamheten.

Eftersom hyreslagen dessutom i princip innehéller bestimmelser om ldngre hyresforhallanden,
kan en éndring av hyreslagen inte direkt frimja skrivningen om kortvarig uthyringsverksamhet
i regeringsprogrammet. Detta utesluter dock inte att det &r motiverat att bedoma lagens
tillimpningsomrade och begrinsningar i tillimpningsomradet for att kontrollera att dessa
motsvarar lagstiftarens ursprungliga syfte och huruvida det 4r motiverat att precisera dem.

Samtidigt som LHBL trddde ockséa lagen om hyra av affdrslokal i kraft (482/1995, nedan ocksa
affarshyreslagen eller LHAL). P4 grund av digitaliseringens kraftiga utveckling &r det motiverat
att dven affarshyreslagen uppdateras sé att den motsvarar den nuvarande omvérlden. Aven om
propositionen i forsta hand fokuserar pa att uppdatera LHBL, har man &ven i fraga om LHAL
identifierat vissa nddvandiga dndringsbehov, eftersom lagen inte &r entydig och pa grund av
vissa luckor i bestimmelserna.

1.2 Beredning

Ar 2016 14t miljoministeriet gora en utredning dir man bedémde hur vil hyreslagstiftningen
fungerar och hur aktuell den &r (Miljoministeriets rapporter 23/2016). Hyreslagstiftningen har
sedermera Gvergatt till justitieministeriets ansvarsomrade. Vid justitieministeriet utarbetades i
september 2023 utifrdn ovanndmnda utredning en bakgrundspromemoria om behovet av att
fornya hyreslagen och den 9 oktober 2023 ordnades ett diskussionsmote om édrendet for centrala
intresseinstanser. Principerna i lagen konstaterades fortfarande fungera och det bedémdes inte
finnas nagot behov av en totalreform.

Propositionsutkastet har beretts av en arbetsgrupp som tillsattes av justitieministeriet den 22
november 2023. I arbetsgruppen ingick forutom justitieministeriet dven representanter for
arbets- och néringsministeriet, Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry,
Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto, Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat
KOVA ry, Konkurrens- och konsumentverket, Konsumentférbundet, miljdministeriet, Suomen
Vuokranantajat ry och Vuokralaiset VKL ry. Samtidigt tillsattes en uppféljningsgrupp pé bred
bas for att stodja och utvirdera arbetet i den arbetsgrupp som bereder reformen av hyreslagen.

Enligt uppdraget hade arbetsgruppen i uppgift att bereda ett forslag till andring av hyreslagen
sé att den motsvarar dagens behov och praxis och att bedoma om de &dndringar som foreslas i
hyreslagen forutsitter motsvarande dndringar i affirshyreslagen samt att bereda behovliga
andringsforslag. Arbetsgruppens uppdrag var att utarbeta sitt forslag 1 form av en
regeringsproposition. Arbetsgruppens arbete blev klart i december 2024.

Beredningsunderlaget till propositionen &r tillgéngligt i den offentliga tjansten pé
https://oikeusministerio.fi/sv/projekt-och-lagberedning med identifieringskoden
OM100:00/2023.



https://oikeusministerio.fi/sv/projekt-och-lagberedning

2 Nuléige och bedomning av nulédget
2.1 Tillimpningsomrade och Kortvariga hyresforhillanden
2.1.1 Boende och annan anvindning av en ldgenhet

Enligt bestimmelsen om tillimpningsomrade i 1 § 1 mom. i LHBL tillimpas lagen pé ett avtal
genom vilket en byggnad eller en del av en byggnad (/dgenhet) hyrs ut for att anvéindas som
bostad (hyresavtal for bostadsligenhet). Enligt bestimmelsen om begrinsningar av
tilliampningsomrédet i 2 § tillimpas lagen inte péd inkvarteringsrorelsers verksamhet.

Utdver LHBL innehaller lagen om hyra av afférslokal bestimmelser om hyresavtal, och
bestammelserna om tillimpningsomrade i dessa lagar &dr kopplade till varandra. Enligt 1 § 1
mom. i LHAL tillimpas lagen pa ett avtal genom vilket en byggnad eller en del av en byggnad
(ldgenhet) hyrs ut till nagon for att anvdndas for ndgot annat &n boende (hyresavtal for
affdrslokal). Alla lagenheter som inte anvénds for boende kallas alltsa affarslokaler i LHAL.

I bestimmelserna om tillimpningsomrdde i hyreslagarna némns dessutom  att
anviandningsdndamalet bestdms enligt vad som avtalats vara den huvudsakliga anvandningen (1
§ 1 mom. i LHBL och 1 § 1 mom. i LHAL). Det huvudsakliga anviandningsindamalet
bestimmer huruvida bestimmelserna om hyra av affarslokal eller bestimmelserna om hyra av
bostadsldgenhet ska tillimpas pa hyresforhédllandet (RP 304/1994 rd, s. 49 och 103). Att ett
enskilt rum i en ldgenhet anvinds t.ex. som tandldkarmottagning eller bokforingsbyra dndrar
saledes inte i sig ldgenhetens anvindningsédndamal till ndgot annat 4n boende. Hyresforhallandet
som géller en affirslokal blir inte heller ett hyresforhéllande som géller en bostadsldgenhet om
en liten del av lagenheten hela tiden eller under en del av tiden anvinds t.ex. for 6vernattning.
(RP 304/1994 rd, s. 20)

LHAL omfattar alltsa alla andra hyresavtal dn de som huvudsakligen giller boende, oberoende
av om det dr frdga om en affarslokal i dess allménsprakliga betydelse. Enligt forarbetena till
lagen fOrutsétts av ett hyresavtal att nigon mot ett vederlag, som kallas hyra, till en annan eller
till nagon som hérlett sin ratt frdn denne upplater en byggnad eller en del av en byggnad for att
uteslutande nyttjas av honom eller henne. Termen affarslokal valdes eftersom denna grupp av
lagenheter oftast anvinds for affarsverksamhet. (RP 304/1994 rd, s. 102-103)

I LHBL har boende likstéllts med anvéndning av en ldgenhet som bostad eller i 6vrigt med
vistelse som &r langre an tillfillig. Lagen innehaller tvingande bestdmmelser for att skydda
hyresgisten, eftersom han eller hon anvinder den hyrda ldgenheten som sin bostad eller sitt
hem. Termen bostad hdnvisar dock till saval kortvarigt och tillfélligt boende som stadigvarande
boende i bestimmelsen om tillimpningsomrade i 1 § 1 mom. i LHBL. Detta beror pa att det ar
boende som avgér om bestdmmelserna i LHBL eller LHAL tillimpas pa hyresavtalet. Om
bostad och boende i bestimmelserna om tillimpningsomrade i hyreslagarna inte ocksé
hinvisade till kortvarigt och tillfélligt boende, skulle det handla om ett annat avtal an ett avtal
om boende. P4 ett sddant avtal tillimpas bestimmelserna i LHAL.

Vid bedéomningen av LHBL:s tillimpningsomrade &r det centrala huruvida skyddet for
hyresgisten forutsitter tillimpning av en tvingande bestimmelse i ndgon lag. De flesta
tvingande bestdmmelser grundar sig pd att hyresgisten anvéinder lédgenheten som sin
stadigvarande bostad och forvarar sitt bohag dir. Hyresgésten méste alltsd soka efter en ny
bostad nér han eller hon flyttar ut ur ligenheten. En bostad som anvénds som hem &r ocksé en
nodvindig tillging och dérfor skyddas hyresgédsten t.ex. mot oskdliga hyreshéjningar.
Hyresgisten har inte motsvarande behov av skydd om den hyrda ldgenheten anvéinds for
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kortvarigt och tillfélligt boende, och hyresgistens réttigheter behover da i allminhet inte
skyddas genom tvingande bestimmelser i lag. Eftersom skyddet for hyresgistens besittning
enligt LHBL &r mycket starkt, ska bedomningskriterierna vara tillrackligt hoga, sa att de
tvingande bestimmelserna i lag endast tillimpas nar det behdvs for att skydda hyresgisten.
Bestdmmelserna om tillimpningsomrade i LHBL har i huvudsak visat sig fungera.

Bestimmelsen om tillimpningsomradde i LHBL &r inte den enda bestimmelsen i lagen som
ndmner nagon form av termen boende. Termen nédmns t.ex. i LHBL i 11 §, enligt vilken makar
solidariskt svarar for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om de bor tillsammans i en
lagenhet som de eller den ena av dem har hyrt. Enligt forarbetena till paragrafen géller de
rattigheter och skyldigheter som avses i avtalet endast personer som vardera har sitt hem i
lagenheten (RP 304/1994 rd, s. 56). Enligt forarbetena till 100 § om sambors solidariska ansvar
i hyreslagen fran 1987 avsadgs med boende att samborna hade ’bostad och hem i ldgenheten”.
Enligt samma forarbeten framgar det tydligast att sa &r fallet av att bdda 4r antecknade i gardens
invanarforteckning som boende i ligenheten. (RP 127/1984 rd, s. 73) I 11 § i LHBL innebér
boende alltsd annan an tillfallig vistelse 1 ldgenheten. Aven i 45 § i LHBL anvénds termen i
samma betydelse. I flera bestimmelser i LHBL talas det dessutom om att hyra en ligenhet som
bostad eller sé jimstills boende och anvéndning av en ldgenhet som bostad med varandra (se 5
§ I mom., 17 § 1 mom., 48 § 1 mom., 55 § 2 mom. 1 punkten, 69 § 5 mom. och 84 § 1 mom. i
LHBL).

2.1.2 Begransningsbestimmelse om inkvarteringsrorelser

Under de senaste aren har olika digitala korttidsuthyrningsplattformar (t.ex. Airbnb och Vrbo)
blivit allt vanligare. Detta har gjort det mojligt 4ven for privatpersoner att erbjuda mdblerade
lagenheter for kortvariga och tillfalliga behov. Det faktum att kortvariga hyresforhallanden
blivit vanligare har skapat ovisshet om vilken lag som ska tillimpas, i synnerhet eftersom det
endast ar inkvarteringsrorelsers verksamhet som uttryckligen har uteslutits fran
tillimpningsomrddet for LHBL. Begridnsningen av tillimpningsomradet som géller
inkvarteringsrorelsers verksamhet togs for forsta géngen in i hyreslagen fran 1961. Enligt 43 §
i den lagen gillde inte lagen uthyrning av enskilda moblerade rum i hotell, pensionat eller andra
hirbargeringsrorelser. Begrdnsningen motiverades med att atskilliga bestimmelser i lagen inte
lampade sig for sadan kortvarig uthyrning (RP 59/1959 rd, s. 14). Avsikten var alltsé i forsta
hand att utesluta kortvariga hyresavtal fran lagens tillimpningsomrade. Det dr ocksa vért att
notera att begrdnsningen ursprungligen géillde alla hyresavtal, dvs. dven de hyresavtal for
affarslokaler som numera omfattas av tillimpningsomradet for LHAL. Vid stiftandet av LHBL
och LHAL fogades begransningsbestimmelsen dock bara till LHBL. Saledes finns det ingen
separat begransningsbestimmelse i LHAL som skulle utesluta kortvariga hyresforhallanden
fran dess tillimpningsomrade. Detta har dock inte veterligen orsakat oklarheter i tolkningen av
tillimpningsomradet for LHAL.

I hyreslagen fran 1987 flyttades bestimmelsen om begriansning av tillimpningsomradet till 2 §
1 mom. och sprékdrikten &dndrades sé att endast harbargeringsrorelse i allmdnhet nimndes som
begransning av tillimpningsomradet, men inte moblerade rum. Enligt forarbetena till paragrafen
var avsikten dock inte att dndra det tidigare tillimpningsomradet (RP 127/1984 rd, s. 27). Enligt
forarbetena till hyreslagen fran 1987 var lagen avsedd att reglera parternas rattigheter och
skyldigheter vid mera bestaende och léngre tids boende eller annat nyttjande av ldgenhet dn vad
det dr fraga om t.ex. i hotell, motell, resandehem och natthérbérge. Nar tillimpningsomradet
angavs var verksamhetens beskaffenhet av avgorande betydelse, dvs. affirsverksamhet som
bedrivs som harbargeringsrorelse, och inte den omstédndigheten huruvida de bestimmelser som
géllde harbargeringsrorelse skulle tillampas pa verksamheten. (RP 127/1984 rd, s. 27) I den



regeringsproposition som ledde till stiftandet av LHBL ingar motsvarande omndmnanden (se
RP 304/1994 rd, s. 50).

Av detta foljer att inkvarteringsrorelsers verksamhet enligt forarbetena till LHBL dven avser
saddan inkvarteringsverksamhet pa vilken bestimmelserna om inkvarteringsverksamhet, t.ex.
lagen om inkvarterings- och forpldgnadsverksamhet (308/2006), inte tillimpas. I LHBL eller
forarbetena till lagen specificeras dock inte nirmare kriterier for bedomning av nir det ar fraga
om en inkvarteringsrorelses verksamhet och nir det ér friga om boende av mer permanent natur
(RP 304/1994 rd, s. 50). I hogsta domstolens avgérande HD 1992:108 om tolkningen av 2 § 1
mom. i hyreslagen fran 1987 bedomdes huruvida ett cirka tvd ménader langt hyresavtal som ett
bostadshotell ingétt var sdédan verksambhet i inkvarteringsrorelser som avses i bestimmelsen. I
beddmningen tillméttes betydelse bland annat till att de ldgenheter som hyresvirden erbjod var
fullstandigt moblerade och utrustade. I hyran ingick sdngklidder och veckostiddning. Vid behov
skaffade bolaget ocksd tilliggstjanster till invénarna, t.ex. genom att skaffa
kommunikationsmedel for kunderna och ordna vard av barn. A andra sidan beaktades i
bedomningen ocksd att bolaget tog ut en veckoavgift av sina kunder, bolaget hade en
bokningstjanst dygnet runt vid ett fast verksamhetsstille och bolagets verksamhetsomréade enligt
bolagsordningen bland annat var inkvarteringsverksamhet. Hogsta domstolen godkénde
hovrittens avgorande dir verksamheten ansags vara verksambhet i inkvarteringsrorelse.

Bestammelserna i LHBL é&r alltsa avsedda att reglera parternas rittigheter och skyldigheter vid
mera permanent och i allmédnhet mera langvarigt boende &n vad som ar fallet vid tillfalligt
boende av typen hotellinkvartering. I lagen finns vissa bestimmelser dér hyresavtalet antas vara
minst tre ménader 1&ngt. Enligt 4 § 1 mom. far hogst tva pé varandra foljande tidsbestdmda avtal
pa hogst tre ménader ingds med samma hyresgist. Ett hyresavtal pd hogst tre ménader som ingés
dérefter dr i kraft tills vidare, trots det villkor som giller den bestimda tiden. I 58 § finns en
sdrskild bestimmelse om reparations- och dndringsarbeten som utforts av hyresgésten och for
vilka hyresgdsten i1 vissa situationer har mojlighet att fa erséttning av hyresvirden nér
hyresforhéllandet upphor. En forutséttning ér dock att hyresgésten minst tre ménader fore den
tidpunkt d& hyresavtalet upphor meddelar hyresvérden att han eller hon vill forldnga avtalet.
Bestammelsen 4r alltsa bara tillamplig pa sddana hyresavtal dir hyresgésten har hunnit reparera
eller dndra ldgenheten redan innan tidsfristen pa tre manader borjar.

Det finns dock ingen uttrycklig bestimmelse som utesluter ett sddant avtal som upplater ritten
att anvénda lagenheten for boende ocksé for en kort tid frdn LHBL:s tillimpningsomrade, om
det inte dr frdga om verksamhet i inkvarteringsrorelse. Om ett visst avtal omfattas av LHBL:s
tillimpningsomrade, ska dven tvingande bestimmelser som skyddar hyresgisten i LHBL bli
tillimpliga pé avtalet, t.ex. mdjligheten att med stod av 30 § i LHBL vicka talan i domstol for
att sinka hyran. Dessutom &r bestimmelserna om upphdrande av hyresavtal i LHBL inte sirskilt
tillimpliga t.ex. i en situation dér en inkvarterare genom ett ensidigt meddelande vill avboka
inkvarteringen innan den inleds.

Det faktum att deti 1 § 1 mom. i LHBL hénvisas till en viss typ av avtal och i 2 § 1 mom. till
en viss typ av verksamhet, gor bestimmelserna om tillimpningsomrade svara att tolka. Darfor
bor man Overvidga om bestimmelsen om begrinsning av tillimpningsomradet i 2 § 1 mom. i
LHBL bor preciseras.

2.1.3 Boende och inkvartering i vissa andra lagar

Bestimmelser om inkvarteringsverksamhet finns i lagen om inkvarterings- och
forplagnadsverksamhet. Enligt 1 § 1 mom. i den lagen géller lagen bland annat utévande av
inkvarteringsverksamhet. Enligt 2 mom. 1 punkten i samma paragraf avses med
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inkvarteringsverksamhet yrkesméssigt tillhandahdllande av mdblerade rum eller andra
inkvarteringslokaler for kunder som behover tillfillig inkvartering. Enligt forarbetena till
paragrafen gor lagen en klar avgriansning nér det géller boende inom inkvarteringsverksamhet
och boende enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet. Med inkvartering av kunder i en
inkvarteringsrorelse avses bara tillfallig inkvartering. (RP 138/2004 rd, s. 19)

I forarbetena till lagen om inkvarterings- och forplignadsverksamhet nidmns att
inkvarteringsverksamheten kannetecknas av att verksamheten utovas yrkesmissigt. Nir
yrkesmissigheten bedoms &ar den véasentliga fragan huruvida verksamheten siktar till
ekonomiska resultat, eftersom saddan inkvarteringsverksamhet som utdvas utan strdvan efter
ekonomisk behallning faller utanfor tillimpningsomradet. Lagen géller inte heller verksamhet
som till f6ljd av sin sporadiska karaktir inte kan anses vara utdvande av
inkvarteringsverksamhet. Verksamheten kan betraktas vara av sporadisk karaktir, om den dr av
engangsnatur eller upprepas bara mycket séllan. Tillimpningsomradet omfattar inte sddan
verksamhet av sporadisk karaktir dir t.ex. en privatperson inkvarterar gister i sitt hem i
samband med ett sommarevenemang. Det har inte nagon betydelse om verksamheten faktiskt
ger vinst. (RP 138/2004 rd, s. 19)

Inkvarteringsrorelsers verksamhet enligt 2 § 1 mom. i LHBL hénvisar dock ocksa till
inkvarteringsverksamhet som p& grund av sin sporadiska karaktir faller utanfor
tillimpningsomradet for lagen om inkvarterings- och forplagnadsverksamhet. Detta framgar
dock inte av bestimmelsens sprakdrikt, eftersom inkvarteringsrorelsers verksamhet i
allménspréaklig betydelse hénvisar till mer yrkesméssig verksamhet &n inkvarteringsverksambhet.
Definitionerna ar inte avsedda att vara absoluta eller uteslutande, utan tillimpningen av
begransningen av tillimpningsomradet beror i sista hand p& vad parterna har avtalat om
anvandningen av lagenheten (RP 304/1994 rd, s. 50). Enligt forarbetena till LHBL &r det mojligt
att 1 inkvarteringsrorelsers verksamhet inga hyresavtal for bostadsldgenhet, pa vilket man
tillimpar LHBL 1 stéllet for bestimmelserna om inkvarteringsrorelsers verksamhet. Det ar
vanligt att t.ex. studenthem anvénds ocksé som sommarhotell under léroanstaltsloven. D4 &r en
del av dem som bor i ldgenheterna hyresgéister och en del dr hotellgéster. I bostadshotell uppléats
en oftast moblerad ldgenhet mot en vecko- eller manadshyra. Utdver besittningen av ldgenheten
tillhandahalls gésterna ofta stadnings- och forplagnadstjénster, antingen mot sérskild ersittning
eller sa att dessa ingér i den ersdttning som betalas for nyttjanderétten till 1dgenheten. Sadan
verksamhet ska i allménhet betraktas sdsom inkvartering, men ldgenheten kan ocksa upplétas
pa hyra pa samma sitt som en ldgenhet i en byggnad som annars tjdnar som hotell eller motell.

Definitionerna av  boende och inkvartering har betydelse ocksd t.ex. inom
omradesanvindningen och byggandet, som frdn och med den 1 januari 2025 omfattas av
bestimmelserna 1 lagen om omradesanvandning (132/1999) och bygglagen (751/2023).
Exempelvis i en detaljplan faststélls det huvudsakliga anvindningsdndamélet for omradena och
utifran det faststiller man for vilket anvidndningsdndamal ett visst omrade kan bebyggas.
Anvindningsdndamélet bestimmer ocksd for vilket &ndamél — t.ex. for boende eller
inkvarteringsverksamhet — bygglov kan beviljas och vilka egenskaper som forutsitts av
byggnaden. Definitionen av  kortvarig uthyrning av  bostadsldgenheter = och
inkvarteringsverksamhet ar visentlig vid beddmningen av nir uthyrning av en bostadsldgenhet
ar inkvarteringsverksamhet eller boende med beaktande av planbestimmelserna och
bygglovsbestimmelserna. Vid beddmningen av forhallandet mellan kortvarig uthyrning,
boende och inkvarteringsverksamhet har hogsta forvaltningsdomstolen i sina prejudikat HFD
2021:76, HFD 2021:77 och HFD 2024:75 ansett att det centrala dr huruvida de typiska
verkningarna av anvindningen motsvarar dels det beviljade bygglovet, dels det i planen
anvisade anviandningsdndamaélet i allménhet samt dértill anknutna forutsebara och berittigade
forvintningar. Det relevanta har varit vilka konkreta foljder verksamheten i varje enskilt fall
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har. Diaremot har det vid denna bedomning ingen betydelse hur avtalet om &verldtelse av
besittningen av en ldgenhet karakteriseras privatréttsligt.

Bestdmmelserna om tillimpningsomradet for LHBL har ocksd samband med stddboende.
Hyresbostiader som finansierats med riantestddslan eller tidigare beviljade aravalan omfattas av
begrénsningarna av anvéndning och dverlatelse i lagen om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrittshuslan (604/2001, langa réintestodslagen), lagen om kortvarigt réntestdd for
byggnadslan for hyreshus (574/2016, korta rintestddslagen) och aravabegrinsningslagen
(1190/1993). Bostdderna ska anvidndas som hyresbostidder under den begransningstid som anges
i lagarna. Med hyresbostad avses en bostad vars besittning grundar sig pa ett hyresavtal enligt
LHBL. 111 § 2 mom. i langa réntestodslagen och 4 § 2 mom. i aravabegransningslagen anges
dock att en bostadsldgenhet far anvédndas for boende ocksa utan ett sddant hyresavtal som avses
i LHBL, om det &r friga om boende under hogst tre ménader for den som behover sérskild vard
och omsorg. I férarbetena till aravabegriansningslagen (RP 177/1993 rd, s. 51) har bestimmelsen
motiverats med att ocksa personer som inte langre forstar innebdrden av ett hyresavtal ska kunna
bo i hemliknande forhéllanden, och undantagen kan t.ex. gélla grupphem for personer med
minnessjukdom. Tidsgransen pa tre manader motiveras med att det inte nodvandigtvis &r
dandamalsenligt att ingd hyresavtal for bara en mycket kort tid. Hyresavtal krdvs darfor inte om
det ar fraga om kortvarigt boende av intervalltyp (RP 227/2016 rd, s. 9).

2.2 Skriftlig och elektronisk form

Enligt 5 § i LHBL och 4 § i LHAL ska hyresavtal ingds och dndras skriftligen. Dessutom
innehaller lagarna ett flertal bestimmelser som forutsétter att ett visst meddelande ska vara
skriftligt. | LHBL och LHAL har det dock inte separat angetts nér elektronisk kommunikation
eller elektroniskt forfarande uppfyller kravet pa skriftlig form. Nér lagarna stiftades skedde
kommunikationen dnnu inte elektroniskt i nigon betydande utstrackning, s med skriftlig form
hinvisade lagstiftaren troligen framst till pappersdokument.

Pa avtal och meddelanden som avses i hyreslagarna tillimpas dock 181 § 1 mom. i lagen om
tjdnster inom elektronisk kommunikation (917/2014). Enligt momentet i fraga uppfylls dven
kravet pé skriftlig form genom ett elektroniskt avtal eller meddelande vars innehdll inte kan
andras ensidigt och som finns tillgéngligt for parterna. Bestimmelsen motsvarar 12 § 1 mom. i
den tidigare lagen om tillhandahallande av informationssamhéllets tjanster (458/2002), i vars
forarbeten hyresavtal for bostadsldgenheter uttryckligen nidmns som ett exempel pé skriftligt
formkrav (RP 194/2001 rd, s. 12). Vidare ndmns i forarbetena som exempel pa lagstadgade
formkrav krav pé skriftlig form for meddelanden om villkor i vissa avtal och &ndringar av dem
samt for uppsédgning eller upplésande av vissa avtal (RP 194/2001 rd, s. 39). Skriftlig form
enligt hyreslagarna kan saledes med stod av 181 § 1 mom. i lagen om tjénster inom elektronisk
kommunikation ocksa uppfyllas elektroniskt, om innehéllet i meddelandet eller avtalet inte kan
dndras ensidigt och det finns tillgéngligt for parterna. Parter som ingar hyresavtal har dock inte
nddviandigtvis kunskap om definitionen i 181 § 1 mom. i lagen om tjénster inom elektronisk
kommunikation och om definitionens betydelse i hyresforhallanden.

Bestdmmelser om forhallandet mellan elektronisk och skriftlig form finns ocksd i annan
lagstiftning, sdsom konsumentskyddslagen (38/1978, nedan ocksd KSL) och lagen om
indrivning av fordringar (513/1999, nedan ocksa indrivningslagen). Exempelvis i 6 kap. om
hemf6rséljning och distansforsiljning i KSL anvénds uttrycket ”ldmnande av information i
varaktig form”. Enligt 8 § 2 punkten i nimnda kapitel avser detta att information l&dmnas
personligen antingen skriftligt eller elektroniskt sa att mottagaren kan bevara och aterge
informationen i oférandrad form. Enligt 3 a § i indrivningslagen avses & sin sida med uttrycket
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”pé ett varaktigt sétt” att ett meddelande ldmnas till mottagaren personligen, antingen skriftligen
eller elektroniskt, sa att mottagaren kan spara och aterge det i oférdndrad form.

I KSL grundar sig 6 kap. 8 § 2 mom. om elektronisk och skriftlig form pé direktivet om
konsumentrittigheter ~ (Europaparlamentets och radets direktiv.  2011/83/EU  om
konsumentréttigheter). Enligt artikel 7 i direktivet ska forhandsinformation vid hemforséljning
lamnas till konsumenten som papperskopia eller, om konsumenten samtycker, pd ett annat
varaktigt medium. Enligt artikel 2.10 i direktivet avses med varaktigt medium varje medel som
gor det mojligt for konsumenten eller néringsidkaren att bevara information som riktas till
vederbdrande personligen pé sadant sétt att den ar tillgénglig for anviandning i framtiden under
en tid som &r lamplig med hénsyn till vad som &ar avsikten med informationen och att den
bevarade informationen kan dterges ofordndrad. Enligt forarbetena till KSL &r det vésentligt att
konsumenten far informationen personligen och att han eller hon har en verklig mdjlighet att
bevara och aterge den (RP 157/2013 rd, s. 35). Likasa har det i férarbetena till indrivningslagen
preciserats att det vdsentliga dr att mottagaren far informationen personligen och har en reell
mojlighet att bevara och aterge den. Upplysningen kan séndas till mottagaren t.ex. per e-post
(RP 57/2012 rd, s. 29).

Bestammelser om krav pé skriftlig form finns ocksa i 9 § i lagen om elektronisk kommunikation
i myndigheternas verksamhet (13/2003). Enligt ndmnda paragraf uppfyller ocksé elektroniska
dokument som sénts till en myndighet kravet pé skriftlig form. Enligt 4 § 2 punkten i samma
lag avses med elektroniskt meddelande information som har sidnts med en elektronisk
datadverforingsmetod och som vid behov kan sparas i skriftlig form. Enligt lagens forarbeten
ar lagringsfunktionen en central egenskap med tanke pé definitionen. Elektroniska meddelanden
kan i motsats till elektroniska dokument ocksd avse olika enstaka meddelanden och
forfragningar (RP 17/2002 rd, s. 36). I motiveringarna till 3 § med motsvarande innehéll i den
tidigare lagen om elektronisk kommunikation i forvaltningsdrenden konstaterades att de
elektroniska meddelanden som bestimmelsen avser t.ex. &r elektroniska blanketter som
myndigheterna tillhandahéller i nitet samt e-post (RP 153/1999 rd, s. 19).

I vér lagstiftning jadmstélls med skriftlig form saledes numera i stor utstrickning ocksé sadana
elektroniska dokument som ér tillgdngliga for anvindning under en tid som &r lamplig och som
g0r det mojligt att aterge den bevarade informationen. Hyresavtalets parter kan dock ibland
uppfatta att uttrycket ”finns tillgdngligt for parterna” i 181 § i lagen om tjanster inom elektronisk
kommunikation forutsitter en sddan elektronisk tjanst dar avtalet lagras och bevaras pa
obestdmd tid. Ordalydelsen i nimnda bestdimmelse motsvarar dock den tidigare géllande KSL
(lag 1072/2000) 6 kap. 14 § om bekréftelse av information vid distansforsiljning. Bestimmelsen
1 KSL grundade sig pa det ddvarande direktivet om konsumentskydd vid distansavtal (97/7/EG).
I artikel 5.1 1 det direktivet anvindes uttrycket ’varaktig form” (durable medium). Med uttrycket
”finns tillgéngligt for parterna” i 181 § i1 lagen om tjdnster inom elektronisk kommunikation
avses saledes detsamma som i de nuvarande forfattningarna som grundar sig pa EU-lagstiftning
och som anvénder uttrycken “varaktigt sétt” eller ’varaktig form”.

2.3 Giltighetstiden for hyresavtal

Enligt 4 § 1 mom. i LHBL é&r ett hyresavtal for bostadslagenhet tidsbestamt eller géller tills
vidare. Hyresavtalet géller tills vidare, om inte ndgot annat har avtalats. Enligt 2 mom. i samma
paragraf upphdr ett tidsbestdmt hyresavtal vid utgéngen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal
som giller tills vidare och dven ett tidsbestdmt hyresavtal upphor till f6ljd av att avtalet ségs
upp, hdvs eller forfaller eller genom avtal om att det upphor.
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Ett tidsbestimt hyresavtal omfattas av ett oegentligt formkrav, eftersom ett hyresavtal som
ingatts pa annat sétt dn skriftligen anses vara i kraft tills vidare, forutom om det handlar om en
fritidsbostad (5 § 1 mom. i LHBL). Ovanndmnda bestdmmelse visar tillsammans med 4 § 1
mom. i LHBL pé huvudregeln i hyreslagen fran 1987 (653/1987), enligt vilken ett hyresavtal
forutsitter uppsdgning. Om avtalet upphdr utan uppségning &r det tidsbestdmt (se RP 127/1984
rd, s. 28-29).

Ett tidsbestamt avtal dr alltsd avsett att gélla under en pa forhand avtalad tid, medan ett avtal
som géller tills vidare géller tills det sdgs upp sé att det upphor efter uppsdgningstidens utgang.
Enligt 55 § 1 LHBL kan ett tidsbestimt hyresavtal dock sdgas upp med tillstand fran domstol i
vissa situationer som hinfor sig till fordndrade omsténdigheter, om det vore oskiligt att
hyresavtalet fortsitter. Dessutom kan bade ett tidsbestdmt hyresavtal och ett hyresavtal som
géller tills vidare alltid upphora genom avtal. Oberoende av avtalstypen kan ett hyresavtal med
stod av 61-63 § i LHBL hévas av endera parten i vissa storningssituationer. Bide ett tidsbestimt
hyresavtal och ett hyresavtal som giller tills vidare kan med stod av 67 § i LHBL forfalla i
situationer dér det i praktiken dr omdjligt att fortsétta avtalsforhallandet t.ex. pa grund av att
lagenheten har forstorts.

14§ 1 mom. i LHBL finns en sérskild bestimmelse om péd varandra foljande tidsbestdmda
hyresavtal. Enligt bestimmelsen &r hyresavtal som ingés fler dn tva génger i f6ljd med samma
hyresgést for en bestdmd tid pa hogst tre manader i kraft tills vidare, trots villkoret som anger
att det géller en bestdmd tid. Avsikten med bestimmelsen har varit att forhindra att upprepade
kortfristiga tidsbestimda hyresavtal ingés i syfte att hoja hyrorna (RP 87/1992 rd, s. 1).

P& hyresmarknaden anvinds numera allmént en avtalstyp som kombinerar de tvd ovanndmnda
i lagen faststéllda avtalstyperna och dir hyresavtalet dr avsett att gilla en viss minimitid fran
det att hyresforhallandet inleds. Sddana avtal dr mojliga eftersom 52 § 1 mom. i LHBL som
géller tidpunkten for uppsagningstidens borjan dr dispositivt. Den forsta mojliga tidpunkten for
ndr uppsidgningstiden for ett hyresavtal som géller tills vidare kan borja ar alltsa flyttbar, sa att
ett avtal som géller tills vidare ar i kraft under en viss minimitid. Efter den avtalade tiden kan
uppsdgningstiden borja l6pa normalt frin den sista dagen i uppsdgningsmanaden, om inte annat
avtalats.

152 § 4 mom. i LHBL forbjuds saddana villkor i hyresavtalet som forkortar hyresvardens eller
forldnger hyresgéstens uppsigningstid. I lagen 4r det dock inte forbjudet att parterna avtalar om
avvikande tidpunkter for uppsdgningstidens borjan eller om att en flyttad tidpunkt for
uppsdgningstidens borjan bara géller den ena parten. Man kan avtala om en tidpunkt for
uppsdgningstidens borjan som avviker fran lagen, t.ex. sd att den endast géller hyresgésten.
Hyresgésten kan séledes ensidigt bli bunden till ett avtal som géller tills vidare pd samma sétt
som till ett tidsbestdmt avtal, men utan den uppsidgningsmdgjlighet i anslutning till tidsbestdmda
avtal med tillstdnd fran domstol som avses i 55 §.

I samband med att ett tidsbestdmt avtal ingds kan parterna ocksé avtala om att hyresforhéllandet
fortsdtter att gélla tills vidare, efter den bestdmda tiden. Hogsta domstolen har i sitt prejudikat
HD 2004:34 om ett hyresavtal for en affarslokal ansett att ett hyresavtal som géller tills vidare
och som fortsitter efter ett tidsbestamt hyresavtal kan sdgas upp redan innan den bestdmda tiden
16per ut, dvs. innan tillsvidareavtalet borjar gélla. Réittsnormen &r ocksa tillimplig pé avtal om
hyra av bostadslédgenhet. Séledes kan en kombination av ett tidsbestdmt avtal och ett avtal som
géller tills vidare upphora redan nér tidsbestimdheten upphdr, om parterna inte har kommit
Overens om nagot annat. Ett avtal som giller tills vidare och vars forsta mojliga tidpunkt for nir
uppsédgningstiden borjar har flyttats kan ddremot upphora forst efter den uppsdgningstid som
foljer pa tidpunkten for nar uppsdgningstiden borjar.
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I villkoren om giltighetstiden for hyresavtal anvinds ofta otydliga formuleringar av vilka det
inte entydigt framgéar vilken typ av avtal parterna i sjélva verket har haft for avsikt att avtala om.
I stéllet for tidpunkten for ndr uppsédgningstiden borjar kan man i avtal i stdllet tala om
exempelvis den forsta mojliga uppsdgningsdagen. Om ett tidsbestimt avtal fortsétter att gélla
tills vidare utan sérskilda atgirder efter att den bestimda tiden 10pt ut, kan det vara oklart
huruvida det ursprungligen ar frdga om ett avtal som kréver uppsédgning eller tva olika avtal pa
sd sitt att ett avtal som géller tills vidare borjar efter det tidsbestdmda avtalet. Sarskilt en person
som inte &r insatt i hyreslagstiftningen kan ha svért att uppfatta nir han eller hon tidigast kan
frigora sig fran avtalet utan paféljder. Framfor allt orsakar det faktum att LHBL inte reglerar
den avtalstyp som allmént anvénds pa hyresmarknaden onddiga oklarheter i hyresforhallandena.

2.4 Bemyndigande att utfirda forordning om hyresavtalsblanketter samt blanketter for
meddelanden och uppmaningar

Enligt 5 § 2 mom. i LHBL kan miljoministeriet tillhandahélla formulér for hyresavtalsblanketter
samt for blanketter for meddelanden och uppmaningar som behovs i hyresforhallandet. Det &r
fraga om ett bemyndigande att utfirda forordning, &ven om detta inte tydligt framgér av
bestimmelsens ordalydelse. I nuldget &r tvad forordningar som utfardats med stod av
bestimmelsen i kraft: miljoministeriets forordning om formulédret for hyresavtal for
bostadsldgenhet (537/2004) och miljoministeriets forordning om formuléret for hyresavtal for
underuthyrning av bostadsldgenhet (538/2004). Dessa formuldr anvinds eller utnyttjas i
praktiken knappt alls, eftersom det pd marknaden finns flera formuldr for hyresavtal eller for
meddelanden som utarbetats av olika aktorer. Utover olika blanketter och formuldr har
branschorganisationerna uppréttat anvisningar om god hyressed. Aven om anvisningarna inte
innehéller sirskilt detaljerade stillningstaganden till forfaringssitten, styr de avtalspraxisen och
forfarandet under hyresforhillandet. Praxisen har ansetts vara ett fungerande och tillrackligt sétt
att styra de formuldr som anvénds i hyresforhéllandet.

Bemyndigandet att utfirda forordning i 5 § 2 mom. i LHBL motsvarar inte heller till sin form
de krav pé exakthet och noggrann avgrinsning som numera forutsétts av bestimmelser om
bemyndigande att utfirda forordning. Ansvaret for lagstiftningen om hyra av bostadslédgenhet
har dessutom senare overforts fran miljoministeriet till justitieministeriet. Det bemyndigande
att utfarda forordning som getts miljoministeriet dr saledes inte langre aktuellt.

2.5 Jamkning av hyresavtal och dess villkor
2.5.1 Allmént

16 §1LHBL och 5 § LHAL foreskrivs pd motsvarande sétt om jaémkning av oskéligt villkor i
ett hyresavtal. Enligt 6 § 1 mom. i LHBL kan ett villkor i ett hyresavtal jaimkas eller 1dmnas
obeaktat, om tillimpningen av villkoret skulle strida mot god sed i hyresforhallanden eller
annars vara oskélig. Om villkoret &r saddant att det inte ar skéligt att avtalet efter jimkningen av
villkoret till 6vriga delar forblir i kraft i oférdndrad form, kan avtalet jimkas ocksa till andra
delar eller ocksd kan det bestimmas att avtalet forfaller. Enligt 2 mom. i samma paragraf
tillimpas konsumentskyddslagen pa jamkning av ett hyresavtal mellan en konsument och en
néringsidkare, men pa jaimkning av hyrans belopp tillimpas likvdl ”denna lag” (i detta fall
LHBL). Bestimmelser om jamkning av hyrans belopp finns i 29-31 § i LHBL och 25-26 § i
LHAL.

129 § i LHBL finns processuella bestimmelser om utredning av om hyran &r skélig. Enligt 1
mom. far ett yrkande som giller provning av om hyran &r skilig inte vickas sedan
hyresforhallandet har upphort. Enligt 2 mom. far hyresvarden dock inte sdga upp hyresavtalet
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under den tid da frdgan om hyran &r skélig provas av underritten pa yrkande av hyresgésten.
Paragrafen omfattar bade hyresbeloppet och avtalsvillkor som géller bestimmande av
hyresbeloppet. I 6vrigt motsvarar 25 § i LHAL och 29 § i LHBL varandra, men enligt 25 § i
LHAL kan domstolen ndr det finns ndgot sérskilt skal tillata att hyresvarden sdger upp avtalet
under tiden for behandlingen i underritten. Motsvarande bestimmelse finns inte 1 29 § i LHBL.

130 § i LHBL foreskrivs om dndring av hyran. Enligt 1 mom. kan domstolen pa yrkande av
hyresgésten enligt provning sénka hyran eller dndra ett villkor som géller bestimmande av
hyran, om hyran utan i hyresforhallanden godtagbar orsak vasentligt dverstiger gdngse hyra for
lagenheter med samma hyresviarde som anvénds for samma @ndamal inom omradet. I LHAL
finns inga bestimmelser som motsvarar 30 § 1 mom. i LHBL om sénkning av hyran eller
andring av ett villkor som géller bestimmande av hyran till férméan for hyresgésten. Séledes ska
hyrans skélighet enligt LHAL alltid bedomas med stdd av 5 § i den lagen och dérfor hdnvisas
det ocksd i 25 § i LHAL till 5 §. Enligt 30 § 2 mom. i LHBL kan domstolen pé yrkande av
hyresvirden enligt provning hoja hyran eller dndra ett villkor som géller bestimmande av hyran,
om dessa med stod av 6 § ska anses vara oskéliga. Enligt forarbetena har troskeln for jimkning
av villkor i hyresavtalet satts hogre for hyresvirdens vidkommande dn for hyresgéstens i
paragrafen (RP 304/1994 rd, s. 68).

131 § i1 LHBL finns bestimmelser av teknisk natur om vad domstolen ska beakta i en dom som
géller hyra. Enligt 1 mom. ska domstolen bestimma fran vilken tidpunkt den dndrade hyran
eller det dndrade villkoret trader i kraft. Enligt 2 mom. ska domstolen, om den beslutar sédnka
hyran, med beaktande av grunderna for sdnkningen av hyran och 6vriga omstindigheter som
framkommit i saken samtidigt bestimma om hyresvdrden ska aterbetala den hyra som
hyresviirden har uppburit. Aterbetalning fir dock inte bestimmas ske for en tid som foregar
delgivningen av yrkandet pé sdnkning av hyran, om det inte finns synnerligen vigande skal till
detta, och inte alls fran en tidigare tidpunkt &n ett ar fore delgivningen av sénkningsyrkandet. |
1 mom. foreskrivs det dessutom om en situation dir dndring soks i underrittens beslut om
hyrans belopp eller det villkor som giller bestimmande av hyran. D4 ska hyran betalas till det
tidigare beloppet tills hovritten har avgjort frgan, om inte ndgot annat avtalas. I Gvrigt
motsvarar 26 § i LHAL och 31 § i LHBL varandra, men enligt 26 § 2 mom. i LHAL far
aterbetalning av hyran inte bestimmas ske for en tid som foregar delgivningen av yrkandet pé
sdnkning av hyran.

2.5.2 Allménna bestimmelser om jamkning i hyreslagarna

16§ 1 mom.i LHBL och 5§ 1 mom. i LHAL (s.k. allménna bestimmelser om jadmkning)
foreskrivs, sdsom ovan konstaterats, om jamkning av villkor i hyresavtal mellan andra n en
konsument och en niringsidkare. I den regeringsproposition som ledde till stiftandet av
hyreslagarna konstateras att bestimmelsen i sak motsvarar 5 § i den da géillande hyreslagen fran
1987 (RP 304/1994 1d, s. 52 och 105). Enligt forarbetena till hyreslagen fran 1987 motsvarade
5 §idenlagen 48 § 1 mom. i hyreslagen fran 1961, reviderat s att domstolen skulle jémka eller
helt eller till en del ldmna obeaktat villkor i hyresavtal som konstaterats vara oskiligt, om
tillimpningen stred mot god sed i hyresforhallanden eller annars var oskélig. Vid 6vervéigning
av jaimkning angavs beaktande av att prestationerna av parterna i hyresforhallandet fortgaende
overensstaimmer. (RP 127/1984 rd, s. 28) Som motivering till 48 § i hyreslagen fran 1961 ndmns
endast att paragrafen “medgiver moéjlighet att ... jimka eller helt 1&mna utan avseende sddant
hyresvillkor, vars tillimpning uppenbart vore stridande mot god sed i hyresforhéllanden eller
eljest otillborlig” (RP 59/1959 rd, s. 2). Det enda omndmnandet som preciserar tillimpningen
av bestimmelsen &r alltsa konstaterandet i regeringspropositionen for lagen fran 1987, om att
man vid skélighetsprovningen ska beakta att prestationerna av parterna i hyresforhallandet
fortgdende Gverensstimmer.
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Lagstiftaren har i den regeringsproposition som ledde till att 36 § i rdttshandlingslagen stiftades
bedomt att bestimmelserna om jaimkning i den dé géillande hyreslagen motsvarade den allmidnna
bestimmelsen om jimkning. Lagstiftaren ansdg att bestimmelserna om jamkning av teknisk
natur i hyreslagen till och med &r mer detaljerade 4n bestdmmelsen om jdmkning i
konsumentskyddslagen och att man i dem har beaktat specialbehoven i de situationer som lagen
reglerar. Av informationsskél ansag lagstiftaren att det &r viktigt att de alltjimt forblir 1 kraft
(RP 247/1981 rd, s. 11). De motiveringar som framfordes i samband med stiftandet av 36 § i
rattshandlingslagen hénvisar snarare till de detaljerade bestimmelserna i paragraferna om
hyrans belopp och bestimmande av hyran och inte till de allmidnna bestimmelserna om andra
avtalsvillkor. Att de allminna bestimmelserna om jamkning i hyreslagarna hélls i kraft kan
dérfor inte motiveras med att de dr informativa.

Ordalydelsen i de allminna bestdmmelserna om jidmkning i hyreslagarna och i 36 § i
rattshandlingslagen skiljer sig frén varandra sé att de faktorer som ska beaktas vid jimkningen
specificeras mer ingdende i1 36 § i rattshandlingslagen. 1 6 § 1 mom. i LHBL och 5 § 1 mom. i
LHAL nidmns dock sérskilt om stridande mot god sed i hyresforhéllanden. 6 § 1 mom. i LHBL
géller endast oskélighet som beror pa tillimpningen av ett villkor i en réttshandling. 36 § i
rattshandlingslagen géller utover tillimpningen av ett villkor i en réttshandling &ven jémkning
av sjdlva villkoret. P4 basis av forarbetena till hyreslagarna och 36 § i rittshandlingslagen kan
man alltsd i 6 § 1 mom. i LHBL och 5 § 1 mom. i LHAL hénvisa till 36 § i rittshandlingslagen
utan att rattsléget fordndras. Den enda skillnaden dr att det16 § 1 mom. i LHBL och 5 § 1 mom.
i LHAL endast hanvisas till att det skulle vara “oskaligt att tillimpa ett villkor”, alltséa inte i
likhet med 36 § i rittshandlingslagen och 4 kap. 1 § i KSL till att ocksa sjdlva villkoret &r
oskaligt.

2.5.3 Jamkning av villkoren som géller hyrans belopp och bestimmande av hyran

16 § 2 mom. i LHBL och motsvarande 5 § 2 mom. i LHAL foreskrivs det om jamkning av ett
hyresavtal mellan en konsument och en niringsidkare. I momenten i frdga finns en materiell
hinvisning till konsumentskyddslagen och dessutom anges att ’pa jamkning av hyrans belopp
tillimpas likvil denna lag”. Enligt forarbetena till lagarna motsvarar bestimmelserna “med de
begransningar som foljer av de tvingande stadgandena” 36 § i rittshandlingslagen (RP 304/1994
rd, s. 53 och 106). Lagstiftaren har inte specificerat vilka dessa begrénsningar dr, men
formodligen dr en sddan begrénsning &tminstone “god sed i hyresforhallanden”. Det dr dock
svart att forestélla sig en situation dér ett villkor i ett hyresavtal jimkas pa grund av att det strider
”mot god sed i hyresforhallanden” men samtidigt inte &r oskéligt eller leder till oskélighet pé
det sitt som avses i 36 § i rittshandlingslagen. Detta stods av att ingen uttrycklig bestimmelse
i nuldget forutsétter att ”god sed i hyresforhallanden” beaktas vid jimkningen av ett villkor i ett
hyresavtal mellan en konsument och en néringsidkare med stéd av 4 kap. 1 § 1 KSL. ”God sed
1 hyresforhallanden” ar dock utan tvekan ocksa en del av bedomningen enligt 4 kap. 1 § i KSL.

Som ovan konstaterats &r hdnvisningen till ”denna lag” 1 6 § 2 mom. i LHBL och 5 § 2 mom. i
LHAL uppenbarligen avsedd som en hénvisning till paragraferna i 3 kap. som giller hyrans
belopp och bestimmande av hyran. Hanvisningen har dock inte uttryckligen riktats till dessa
paragrafer. Bestimmelser om jamkning av villkor i hyresavtal finns ocksa i 6 § 1 mom. i LHBL
och 5 § 1 mom. i LHAL. Héanvisningen till ”denna lag” omfattar alltsd ocksd dessa
bestammelser. Séledes ska pa jaimkning av hyrans belopp i ett hyresavtal mellan en konsument
och en néringsidkare tillimpas de sérskilda bestimmelserna som géller hyrans belopp i LHBL
eller LHAL samt den allménna bestimmelsen i 6 § 1 mom. i LHBL respektive 5 § 1 mom. i
LHAL.
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I 1 mom. i nimnda lagar finns ingen hinvisning till ’denna lag” i likhet med 6 § 2 mom. i LHBL
och 5 § 2 mom. i LHAL. Séledes tillimpas bade 36 § i riattshandlingslagen och 29-31 § i LHBL
respektive 25-26 § i LHAL pa de villkor som géller hyrans belopp och bestimmande av hyran
i hyresavtal som avses i 1 mom. i LHBL och LHAL, dvs i andra hyresavtal an hyresavtal mellan
en konsument och en niringsidkare. Dessutom bor man beakta att hanvisningen i 6 § 2 mom. i
LHBL och 5 § 2 mom. i LHAL endast omfattar avtalsvillkor som géiller hyrans belopp, men
inte villkor som géller bestimmande av hyran. 29-31 § i LHBL och 25-26 § i LHAL giller
dock béde hyrans belopp och villkoren for bestimmande av hyran. Séledes tillimpas pé
villkoren som géller bestimmande av hyran i ett hyresavtal mellan en konsument och en
naringsidkare bestimmelserna i bade 4 kap. i KSL och 29-31 § i LHBL respektive 25-26 § i
LHAL, beroende pa om det handlar om ett hyresavtal for en bostadsligenhet eller for en
affarslokal. P& jidmkning av villkoren som géller hyrans belopp tilldimpas dock i stéllet for
bestammelserna i 4 kap. i KSL den allminna bestimmelsen om jimkning i hyreslagarna samt
de sdrskilda bestimmelserna om hyrans belopp.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att pa jamkning av villkor som géller hyrans belopp
och bestimmande av hyran tillimpas i varierande grad 6 § i LHBL, 4 kap. 1 § i KSL och 29—
31 § 1 LHBL, beroende p4d om det handlar om ett avtal mellan en konsument och en
niringsidkare eller inte. Vilka bestimmelser som é&r tillimpliga beror dessutom pa om det
handlar om ett villkor som géller hyrans belopp eller bestimmande av hyran eller om nagot
annat villkor. Till exempel ar utgangspunkten alltsa att oskdligheten i andra villkor &n villkor
som géller hyrans belopp i ett hyresavtal for en bostadsldgenhet som ingés mellan en konsument
och en néringsidkare ska beddmas med stod av bestimmelserna i 4 kap. i KSL. Dessutom blir
bestimmelserna i 4 kap. i KSL tilldimpliga pa jimkning av ett villkor som géller bestimmande
av hyran. Om det ir frdga om jimkning av hyrans belopp, blir 6 § 1 mom. och 29-31 § i LHBL
tillampliga, 1 stéllet for 4 kap. i KSL. Samma inkonsekvens géller bestimmelserna i LHAL.
Skillnaden jamfort med LHBL &r dock att det i LHAL inte finns ndgon bestimmelse om
jdmkning av hyran till formén for hyresgisten som motsvarar 30 § 1 mom. i LHBL. Enligt
LHAL sker séledes en materiellréttslig bedomning av huruvida hyrans belopp ar skilig eller ett
villkor som géller bestimmande av hyran &r skéligt alltid antingen enligt 5 § 1 mom. i LHAL
eller enligt 4 kap. i KSL.

Sasom har utretts ovan innehéller 29-31 § i LHBL bade processuella och materiellrittsliga
bestammelser om jamkning av hyrans belopp och villkor som géller bestimmande av hyran,
och de dr mycket detaljerade och av teknisk natur. Enligt forarbetena till lagen &r syftet med
bestimmelserna att de fragor som géller hyresbeloppet, ocksa meningsskiljaktigheter, 1 forsta
hand ska avgoras av parterna sjdlva. Om parterna inte kan enas, ska meningsskiljaktigheterna
dock i mén av mgjlighet behandlas medan hyresforhéllandet varar. (RP 304/1994 rd, s. 68) I
praktiken tillimpas paragraferna relativt séllan. Till exempel Helsingfors hovrétt har under
2020-2024 provat sammanlagt fyra fall som har handlat om tillimpning av de ndmnda
paragraferna. Aven om paragraferna om jamkning av hyrans belopp och villkor som géller
bestimmande av hyran hénvisar till domstol, kan det konstateras att paragraferna ocksa kan
tillimpas i alternativa organ for 16sning av tvister, t.ex. konsumenttvistenimnden (se dven
konsumenttvistendimndens avgorande i plenum D/1906/43/2015, dir nimnden anség att den &r
behorig i drendet som géllde utredning av om hyran var skélig enligt 29 § i LHBL). Sedan 2015
har endast 20 fall i anknytning till tillimpningen av de ndmnda paragraferna forts till
konsumenttvistendmnden. Det 14ga antalet fall i konsumenttvistendmnden kan & andra sidan
delvis forklaras med att formuleringarna i bestimmelserna hénvisar till domstol.

Aven om 29-31 § i LHBL tillimpas sillan, underlittas lagtillimparnas arbete av att det i lagen
finns noggranna anvisningar om vad som ska beaktas vid skdlighetsprévningen och vad som
ska anges i domen. Lagtillimparen skulle i vilket fall som helst bli tvungen att yttra sig om dessa
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omsténdigheter, &ven om jidmkningen sker med st6d av de allménna bestimmelserna. Det finns
alltsd inget praktiskt eller principiellt hinder for att 29-31 § i LHBL fortfarande ska tillimpas
pa jamkning av ett villkor som géller hyrans belopp i ett konsumentavtal.

2.5.4 Avtalsvillkorsdirektivet och jamkning av villkor som géller hyrans belopp och
bestimmande av hyran

Direktivet om oskéliga villkor i konsumentavtal (93/13/EEG, avtalsvillkorsdirektivet) giller
dven hyresavtal mellan konsumenter och néringsidkare. Direktivet ska tillimpas pa sadana
avtalsvillkor som inte har forhandlats separat (artikel 2 och 3). Om man alltsa har forhandlat
separat om ett avtalsvillkor, faller det i regel utanfor direktivets tillimpningsomréde. I artikel
4.1 i avtalsvillkorsdirektivet foreskrivs det om bedomning av oskilighet. Enligt punkten ska
frigan om ett avtalsvillkor dr oskiligt, utan att detta paverkar tillimpningen av artikel 7,
bedomas med beaktande av vilken typ av varor eller tjdnster som avtalet avser och med hinsyn
tagen, vid tiden for avtalets ingdende, till alla omstdndigheter i samband med att avtalet ingicks
samt till alla 6vriga villkor i avtalet eller nagot annat avtal som det ar beroende av. Enligt artikel
4.2 i direktivet ska bedomningen av avtalsvillkorens oskélighet inte avse vare sig beskrivningen
av avtalets huvudforemal eller & ena sidan forhéllandet mellan pris och erséttning och & andra
sidan salda tjdnster eller varor; detta géller i den man dessa villkor &r klart och begripligt
formulerade.

De materiellréttsliga bestimmelserna i avtalsvillkorsdirektivet har genomforts genom
bestimmelserna i 4 kap. i KSL. Eftersom bestimmelserna om hyrans belopp och bestimmande
av hyran i hyreslagarna avviker frdn konsumentskyddslagen, avviker de ockséd fran
avtalsvillkorsdirektivet. Hyresgéstens huvudsakliga prestationsskyldighet &r att betala hyran,
och dérfor ar det mgjligt att utesluta bedomningen av om hyrans belopp ar oskiligt fran
konsumentskyddslagens och ddrmed &ven avtalsvillkorsdirektivets tillimpningsomrade, men
endast om villkoret dr klart och begripligt formulerat. 1 regeringens proposition om
genomforande av direktivet har undantaget motiverats pé foljande sétt: Eftersom forhallandet
mellan priset eller ersittningen & ena sidan och den erhéllna prestationen & andra sidan inte faller
inom ramen for direktivets jimkningsbestimmelser, finns det inget behov att dndra hyreslagens
specialstadganden om skélighetsprovning av hyran, utan de kan fortséttningsvis tillimpas ocksa
pa konsumentavtal. 1 stadgandet har darfor intagits ett klarldggande tillagg, enligt vilket pa
jamkning av hyrans belopp tillimpas hyreslagen.” (RP 218/1994 rd, s. 17). Trots detta
forutsétter direktivet att man i 6 § i LHBL och 5 § i LHAL till skillnad fran nuldget beaktar
sddana villkor om hyrans belopp som inte har forhandlats separat och som inte &r klart och
begripligt formulerade. Detta trots att avtalsvillkorsdirektivet d&ven i nuldget har en sa kallad
direkt horisontell effekt. Domstolen bor alltsd pd tjénstens végnar tillimpa
avtalsvillkorsdirektivet, om man inte separat har férhandlat om ett oskaligt villkor som giller
hyrans belopp eller bestimmande av hyran och villkoret inte &r klart och begripligt formulerat.

2.6 Sikerhet

I 8 § i LHBL finns bestimmelser om stéllande av sdkerhet i hyresforhallande. Enligt 1 mom.
kan hyresavtalets parter avtala om att en skilig sdkerhet ska stéllas med tanke pa den skada som
uppstar om en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser. En avtalspart kan inte ensidigt aldgga
den andra avtalsparten att stélla sikerhet, utan sékerhet kan krivas endast om detta har avtalats.
Om sikerhet kan avtalas bade nér hyresavtalet ingas och nér avtalsvillkoren &ndras. Om
sdkerhet kan avtalas for att trygga bada parternas eller endast den ena partens forpliktelser.

Sakerhetens anvandningsomréade kan avtalas. Man kan komma Gverens om att sdkerheten ticker
alla forsummelser av avtalsforpliktelserna i hyresforhéllandet. Alternativt kan man komma
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Overens om att sikerheten endast ticker t.ex. hyresfordringar eller forsummelser av vissa
avtalsforpliktelser. Lagstiftaren har 1 och for sig avsett att bestimmelsen ska tdcka alla typer av
skador. Aven hogsta domstolen har i sitt prejudikat HD 2003:71 konstaterat att syftet med
hyressékerheten inte bara &r att trygga obetalda hyror, utan dven hyresvardens ovriga fordringar,
sasom skadestdndsfordringar.

Hyresgister och hyresvérdar forstar inte alltid eller kan langt ifrén alltid formulera tillrickligt
noggrant vad sdkerheten dr avsedd for eller vad den kan anvéndas till, vilket kan leda till
rittsforluster. Dessutom kan de tro att sdkerheten endast behdvs for att sdkerstélla
hyresbetalningen, trots att hyresgésten ocksé har andra forpliktelser. Dessa omsténdigheter har
ibland lett till meningsskiljaktigheter och tvister t.ex. om huruvida sékerheten utdver
hyresbetalningen ska tédcka alla forpliktelser som beror pa hyresforhdllandet och forsummelser
av dem. For att 6ka tydligheten och minska tvisterna bér man saledes Gverviga att i lagen separat
foreskriva om att sdkerheten ska técka alla forpliktelser som grundar sig pd hyresavtalet, om
inte ndgot annat har avtalats.

Som sdkerhet kan stéllas vad som helst som tryggar sidkerhetstagarens stillning och som
sdkerhetstagaren godkénner som sidkerhet. Sdkerheten kan vara t.ex. pengar, varor, fast
egendom, en forbindelse eller aktier. (RP 304/1994 rd, s. 54-55) Aven t.ex. borgen kan
anviandas som sédkerhet, om sikerhetstagaren samtycker till detta. I 1 mom. anges dessutom att
om den Overenskomna sdkerheten inte stills i tid, fir den avtalspart till vars formén det har
avtalats om sdkerhet hiva avtalet. Havningsratt foreligger dock inte, om sdkerheten har stillts
innan meddelande om hévning delgavs. Havningsritten betonar vikten av att stélla sdkerhet, om
man har kommit 6verens om detta. (RP 304/1994 rd, s. 55; se dven 49 § 1 mom. och 61 § 5
mom. i LHBL)

I 2 mom. foreskrivs det om den 6vre griansen for sikerhetens maximibelopp. Med stdd av
momentet ar ett sadant villkor enligt vilket en avtalspart ska stdlla en sdkerhet som &r stérre dn
tre ménaders hyra ogiltigt. Forutom kravet pd skilighet (i 1 mom.) har sékerhetens
maximibelopp alltsé begrénsats till tre ménaders hyra med st6d av 2 mom. Skéligheten bedoms
i regel utifrén hur stor skada avtalsbrottet kan orsaka sékerhetstagaren. Enligt 2 mom. kan dock
ingendera avtalsparten kridvas pé en storre sdkerhet 4n vad som motsvarar tre manaders hyra.
Ett annat villkor ar ogiltigt.

Ovanndmnda bestdmmelse begransar dock inte det ansvar som grundar sig pa en
borgensforbindelse, och dérfor kan hyresgésten och hyresvirden komma dverens om att en part
som inte dr avtalspart stiller proprieborgen eller enkel borgen som sékerhet for att uppfylla
avtalspartens forpliktelser (se &ven HD 2017:91). Om parterna t.ex. har avtalat om tre manaders
penningsdkerhet, kan hyresvirden kréva proprieborgen for alla forpliktelser i hyresavtalet.

I den géllande lagen finns inga bestdmmelser om hur man ska gé till viga vid aterbetalning av
sdkerhet eller om tidsfristen for &terbetalning. Lagen utgdr dock inget hinder for att parterna
avtalar om den tid inom vilken sdkerheten ska aterbetalas efter att hyresforhallandet har upphort
eller avtalar om den tid inom vilken ett yrkande pa realisering av sikerheten senast ska goras.
Sakerhetstagaren ska varda sdkerheten omsorgsfullt och aterbetala sdkerheten vid
hyresforhdllandets utgang, om det inte dr motiverat att anvinda sékerheten for att ticka en sddan
skada for vilken sikerheten stilldes (RP 304/1994 rd, s. 55).

Till exempel i anvisningen God hyressed (2018, s. 11) konstateras att om det inte finns nagon
grund fOr att anvinda sdkerheten, miste den &terldmnas i sin helhet utan dr6jsmél nir
hyresavtalet har upphdrt. Om den som stillt sédkerheten inte har fullgjort sina forpliktelser pa
behorigt sitt, ska sdkerhetstagaren underritta den part som stillt sakerheten om sitt yrkande pa
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att sdkerheten ska realiseras. Utgéngspunkten kan anses vara att yrkandet ska framstéllas utan
ogrundat drojsmal efter det att eventuella forsummelser kan konstateras, om inget annat har
avtalats. Likasé konstateras i anvisningen God hyressed (2018, s. 11) att om hyresvarden har en
grund for att behalla en del av sdkerheten, ska skillnaden utan drdjsmél aterlamnas till
hyresgésten och att orsakerna till att en del av sdkerheten behalls i detta fall utan drojsmal ska
meddelas skriftligen till den adress som hyresgésten har meddelat.

Eftersom det i praktiken har framkommit oklarheter om hur man ska forfara vid aterbetalning
eller innehallande av sidkerhet eller inom vilken tid ett yrkande pa sékerhet ska framstillas, bor
man dverviga att ange forfaringssitten och tidsgransen i lagen. Likasa bor behovet av reglering
bedomas angaende péafoljderna av att en sidkerhet har innehéllits utan grund eller aterbetalats for
sent. Numera leder innehallande av hyressékerhet utan grund i praktiken till betalning av
drojsmalsrinta, om en part kraver det. Innehallande av hyressékerhet leder ddremot séllan till
skada som ska ersittas. Ordttmaétigt innehallande av sikerhet uppfyller inte heller i sig rekvisitet
for forskingring av en fordran enligt 28 kap. 4 § 3 mom. i strafflagen (se &ven HD 2021:36).

2.7 Delgivning
2.7.1 Allmén bestimmelse om delgivning

113 § i LHBL finns allménna bestdmmelser om fullgérande av delgivningsskyldighet. Enligt 1
mom. kan meddelanden och uppmaningar som avses i LHBL séndas per post i rekommenderat
brev under den adress som mottagaren vanligen anvéinder, om inte ndgot annat foreskrivs i
LHBL. 13 § 1 mom. i LHBL giller saledes alla meddelanden och uppmaningar som avses i
lagen, med undantag av dem om vilka det foreskrivs separat. Paragrafen tillimpas alltsa inte om
det t.ex. ar friga om delgivning av uppsdgningsmeddelande (54 § i LHBL; se dven 77 § i
LHBL), varning om hdavning (62 § i LHBL) eller meddelande om hévning (66 § i LHBL).

Dessutom anges i 1 mom. att om meddelandet har sints pa behorigt sitt, far avsindaren dberopa
det, d&ven om det forsenas eller inte kommer fram till mottagaren. Om meddelandet alltsa har
sénts per post i rekommenderat brev under den adress som mottagaren vanligen anvinder, anses
avsidndaren ha fullgjort sin delgivningsskyldighet, och avsdndaren behdver inte pédvisa att
meddelandet har natt mottagaren. Med rekommenderat brev avses ett brev som ldmnas ut mot
kvittering till mottagaren eller en person som mottagaren befullmiktigat. Avsédndaren kan ocksé
begrinsa kvitteringsritten sd att forsdndelsen endast 1dmnas ut till mottagaren personligen.
Forsandelsen kan foljas med hjilp av en forsédndelsekod. Avséndaren far dock inget specificerat
intyg pa att forsdndelsen har 6verlamnats.

Paragrafen ar inte tvingande, eftersom bestimmelsen inte hindrar anvéndningen av andra
delgivningssitt, sdsom vanligt brev, e-post eller textmeddelande, eller muntliga meddelanden
t.ex. per telefon. Dé dr det dock avséndarens ansvar att meddelandet nér mottagaren, for att det
ska ha onskad rittslig effekt (RP 304/1994 rd, s. 57). Med andra ord, om avsédndaren av
meddelandet vill anvdnda nagot annat delgivningssétt 4n rekommenderat brev, dr avsindaren
vid behov skyldig att bevisa att meddelandet eller uppmaningen har anlant till mottagaren.
Dessutom finns det i LHBL flera bestimmelser som forutsétter att vissa meddelanden gors
skriftligen, varvid alltsa inte heller muntlig delgivning dr mgjlig. Sddana bestimmelser kan
delas in i tva kategorier: 1) meddelanden som ska delges bevisligen (se bl.a. 54, 62, 66 och 77
§ i LHBL) och 2) andra meddelanden 4n meddelanden som ska delges bevisligen (se bl.a. 18,
27,32,42, 44,46 och 89 § i LHBL).

I 2 mom. finns en sérskild bestimmelse om delgivning, enligt vilken stimningar eller andra
meddelanden eller uppmaningar enligt LHBL vilka géller en ldgenhet som makar gemensamt
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eller den ena av dem har hyrt for att anvindas som gemensamt hem fér séndas till ndgondera
maken. Om den ena maken har flyttat frdn ldgenheten, ska stimningar och 6vriga meddelanden
lamnas atminstone till den av makarna som ar hyresgést enligt hyresavtalet. Om man med st6d
av bestdimmelsen om solidariskt ansvar i 11 § i LHBL vill framstélla ett yrkande till en make
som inte dr hyresgést i ldgenheten och som redan har flyttat bort fran lagenheten, t.ex. géllande
hyresbetalningar for den tid som maken bodde i ldgenheten, ska yrkandet delges maken som har
flyttat bort. Om man vill rikta yrkandet till bida makarna, ska bada delges yrkandet. (RP
304/1994 rd, s. 57)

Innehalleti 11 § i LHAL &r identiskt med innehélleti 13 § 1 mom. i LHBL. Dédremot innehaller
11 § i LHAL ingen sédan sérskild bestimmelse som ingéri 13 § 2 mom. i LHBL.

2.7.2 Undantag fran den allménna bestimmelsen — bevislig delgivning

Om delgivning av uppsédgning eller hdvning av hyresavtal och eventuell foregdende varning
samt meddelande om fortsatt hyresforhallande fran hyresgést i andra hand foreskrivs pa ett sitt
som avviker fran den allménna bestimmelsen i 13 § i LHBL, dvs. de ska delges bevisligen.
Skyldigheten att bevisligen delge ett skriftligt uppségningsmeddelande eller
hiavningsmeddelande géller bade hyresviarden och hyresgésten. Daremot giller bestimmelserna
om varning om utdvande av hdvningsritt endast hyresvirden. (54, 62 och 66 § i LHBL) Vilket
bevisligt sitt som helst ar tillrackligt, forutsatt att det kan bevisas att meddelandet har kommit
fram (se t.ex. RP 304/1994 rd, s. 32). Daremot kan det allmidnna delgivningssattet for
meddelanden enligt 13 § i LHBL, dvs. rekommenderat brev, inte anses vara tillrickligt om det
inte finns bevis pa att meddelandet ocksé de facto har anlént till mottagaren.

Enligt 54 § 3 mom. i LHBL ska uppségning ske bevisligen, men en uppségning har ocksa skett
pa behdrigt sétt, om vid delgivning av uppsdgningen har iakttagits vad som géller om delgivning
av staimning. Detta foljer d&ven av 11 kap. 25 § réattegangsbalken, enligt vilken ett skriftligt intyg
av stdmningsmannen ska anses styrka att delgivningen har verkstillts s som intyget anger. [ 54
§ 4 mom. i LHBL anges att om det inte 4r bekant vem som &r hyresgést, far
uppsdgningsmeddelandet ocksa delges hyresgidsten genom att det publiceras i den officiella
tidningen och dessutom genom att ett tillkénnagivande dérom limnas i den ligenhet som
hyresforhéallandet giller. Meddelandet anses da ha kommit till hyresgistens kinnedom den dag
da tidningen kommer ut. Vidare anges i 54 § 5 mom. i LHBL att om uppsédgningen inte har
verkstéllts s& som anges i paragrafen, dr uppségningen utan verkan.

Enligt 62 § 1 mom. i LHBL ska en skriftlig varning om utdvande av hdvningsritt delges sd som
154 § 3-5 mom. anges om delgivning av uppsidgningsmeddelande.

Enligt 66 § 2 mom. i LHBL ska hévningsmeddelandet delges bevisligen, men
hévningsmeddelandet har ocksé delgivits pa behorigt sitt, om det vid delgivning har iakttagits
vad som giller om delgivning av stimning. I 66 § i LHBL foreskrivs inte om andra
delgivningssitt och paragrafen innehéller ingen hanvisning till 54 § 3—5 mom. i LHBL. Darfor
dar det t.ex. inte i sig tillrackligt att mellanhandsdelgivning enligt 54 § 4 mom. i LHBL anvénds
vid delgivning av hdvningsmeddelande.

Enligt 77 § 1 mom. i LHBL ska en hyresgést i andra hand som vill utnyttja sin rétt till fortsatt
hyresforhédllande i frdga om en bostadsldagenhet skriftligen meddela hyresvirden om detta senast
en manad frdn det att hyresgésten i andra hand fick kdnnedom om grunden f6r det priméira
hyresforhéllandets upphoérande och villkoren i det priméra hyresforhdllandet. Enligt samma
moment ska ett sidant meddelande delges hyresvérden sa som anges i 54 § 3 mom., det vill sdga
bevisligen.
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Enligt 181 § 2 mom. i lagen om tjénster inom elektronisk kommunikation kan ett meddelande
som ska ldamnas bevisligen ldmnas genom en elektronisk metod som visar att mottagaren har
fatt meddelandet. Enligt forarbetena till 12 § 2 mom. i den tidigare lagen om tillhandahallande
av informationssamhillets tjanster (458/2002) é&r sddana meddelanden som avses i
bestimmelsen t.ex. meddelanden om att hyresavtalet for en bostadsldgenhet eller affdrslokal har
sagts upp. Ett sddant meddelande kan ocksé séndas pa elektronisk vig om den metod som
anviants gor det mojligt att i efterhand bevisa att meddelandet har tagits emot. Det ar t.ex. mojligt
att anvénda en elektronisk kvittering, som mottagaren har undertecknat med en sddan avancerad
elektronisk signatur som baserar sig pa ett kvalificerat certifikat och har skapats med en séker
anordning for signaturframstillning (RP 194/2001 rd, s. 39-40).

I LHAL f6reskrivs det om bevislig delgivning av meddelande om uppségning eller hdvning av
hyresavtal och eventuell varning som foregar hdvning pa motsvarande sétt som i LHBL (se 43,
49 och 53 § i LHAL).

2.7.3 Utveckling av elektronisk kommunikation och delgivningsbestdmmelsernas funktion i
den fordndrade omvirlden

Efter att LHBL och LHAL trddde i kraft har betydelsen av elektronisk kommunikation 6kat
kraftigt. Aven i hyresforhallanden anvénds numera i mycket stor utstrickning olika digitala
kommunikationskanaler. Till exempel pa basis av en enkédt som Suomen Vuokranantajat ry 14t
gora 2024 (2 205 svar) anviande 96,1 procent av hyresviardarna antingen textmeddelanden, e-
post eller en plattform pa sociala medier, sésom WhatsApp eller Facebook, som kontaktsétt med
hyresgésterna.

I regel har det varit problemfritt att halla kontakten och ldmna meddelanden som avses i lag
elektroniskt, och ofta bekriftar parterna mottagandet av meddelandena pa nagot satt. Ett
problem kan dock anses vara att man i ett hyresavtal vanligtvis uppger flera olika
adressuppgifter och andra kontaktuppgifter (postadress, e-postadress, telefonnummer osv.) utan
att man ndrmare kommer 6verens om eller anger vilket kontaktsétt eller vilken kontaktuppgift,
adress eller elektronisk kommunikationskanal som kommer att eller kan anvindas for att skota
drenden som géller hyresforhillandet eller for att sénda sidana meddelanden som avses i lag.
Detta kan leda till oklarhet om vilket kontaktsitt eller vilken adress, kontaktuppgift eller
elektronisk kommunikationskanal som ska anvéndas for meddelanden om hyresforhallandet.
Samtidigt kan det forbli oklart vilka kommunikationsmedel parterna aktivt bor folja upp for att
fa information om eventuella kontakter eller meddelanden. Da &r det mojligt att ett meddelande
skickas till en sddan kontaktuppgift eller via en sidan kommunikationskanal som den andra
parten de facto inte anvénder eller f6ljer, eftersom man inte separat har avtalat om anvindningen
av kanalen i hyresavtalet.

Dirfor behover det bedomas om det i hyresavtalet eller i ndgot annat avtal bor kravas en
tydligare Gverenskommelse mellan parterna i hyresforhéllandet om vilket kontaktsétt eller
vilken elektronisk kommunikationskanal och tillhdrande kontaktuppgift som ska anvindas for
att skota drenden som giller hyresforhallandet eller for att skicka och ta emot siddana
meddelanden som avses i lag.

Bestimmelserna om delgivning i LHBL och LHAL motsvarar till visentliga delar
bestammelserna i hyreslagen som tridde i kraft 1987 (se RP 304/1994 rd, s. 80 och 88). De
gillande bestimmelserna om delgivning beaktar dock inte den digitala kommunikationens
utbredning och relaterade behov eller utmaningar. Bestimmelserna om delgivning i
hyreslagarna kan till ménga delar anses vara foréldrade och de mdojliggor inte 1 tillrdcklig
utstrackning utnyttjande av de elektroniska kommunikationskanaler eller leveranssétt som den
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digitala utvecklingen har medfort eller utnyttjande av vanlig brevpost. Till exempel kravet pé
att de meddelanden och uppmaningar som avses i lagen enligt huvudregeln bor séndas i
rekommenderat brev motsvarar inte nutiden. De nuvarande allmidnna bestimmelserna om
delgivning (13 § i LHBL och 11 § i LHAL) har i praktiken inneburit att om meddelanden och
uppmaningar som avses i lagarna har sénts pd annat sitt an som rekommenderat brev, ska
avsidndaren — for att forsdkra sig om fullgérandet av delgivningsskyldigheten — ha fatt
mottagarens kvittering eller anvint ndgot annat bevisligt sétt pd vilket avsidndaren har kunnat
bevisa delgivningen av meddelandet eller uppmaningen. D4 har korrekt delgivning allts4 i stor
utstrackning héngt pA om mottagaren har svarat pa meddelandet eller om mottagaren har
reagerat pad nadgot annat sitt sé att avsindaren kan bevisa att meddelandet faktiskt har mottagits..

For jamforelsens skull kan det konstateras att det i 111 § 1 mom. som géller fullgérande av
delgivningsskyldigheten i lagen om bostadsrittsbostdder (393/2021) anges att meddelanden
som avses i den lagen, med undantag for hidvningsmeddelanden, far séndas per post under
mottagarens vanliga adress eller pa elektronisk véig, om mottagaren har godkint elektronisk
delgivning. Aven t.ex. i 9 kap. 4 § som giller meddelande om upphidvande av arbetsavtal i
arbetsavtalslagen (55/2001) konstateras att meddelande om upphivande av arbetsavtal ska
tillstéllas arbetsgivaren eller dennes representant eller arbetstagaren personligen, men om detta
inte 4r mojligt kan meddelandet skickas per brev eller i elektronisk form. I dessa bestimmelser
forutsétts saledes 1 regel inte anvindning av rekommenderat brev eller bevislig delgivning.

I LHBL och LHAL har kraven pa delgivning av exempelvis ett uppsdgningsmeddelande och en
eventuell varning som foregar hdvning satts dnnu hdgre (bevislig delgivning): inte ens ett
rekommenderat brev har ansetts vara tillrackligt, om det inte samtidigt har funnits bevis pa att
meddelandet eller varningen ocksa de facto har mottagits. Detta har i synnerhet i friga om de
sistndmnda situationerna lett till att hyresgister som undviker kontakt och meddelanden har
kunnat forlanga hyresforhallandets 1dngd utan grund, t.ex. nér det inte har varit aktuellt att hdva
hyresforhallandet utan att forst ge en varning. Problem vid delgivning av meddelanden verkar
framst gélla situationer dar mottagaren av meddelandet eller varningen antingen ar passiv eller
forsoker undvika att ta emot meddelandet eller varningen, och drendet senare blir féremal for
en tvist. Aven om meddelandet i sddana fall hade sints pa behorigt sétt och omsorgsfullt utan
felmeddelanden eller andra tecken pé att det inte skulle ha anlént till mottagaren, har avséndaren
i hiandelse av en eventuell tvist dock varit tvungen att skaffa bevis pa att mottagaren de facto
har tagit emot meddelandet eller varningen. For att avsdndaren ska kunna anses ha fullgjort sin
delgivningsskyldighet har man alltsd i praktiken forutsatt att avsidndaren formar ligga fram
bevis pé att mottagaren separat har kvitterat att meddelandet eller varningen har anlént eller pa
annat sitt reagerat p4 mottagandet.

Nér man jimfor de allmé@nna bestimmelserna som géller meddelanden och uppmaningar i
LHBL och LHAL samt kravet pa bevislig delgivning av vissa meddelanden och varningar med
annan materiell reglering som innehaller normer for delgivning, 4r det motiverat att
bestimmelserna om delgivning i LHBL och LHAL ses 6ver sa att de motsvarar nutiden.
Samtidigt — men framfor allt med beaktande av meddelandets eller varningens karaktir och dess
inverkan pa parterna i hyresforhallandet — maste man bedéma hur langtgéende krav som ska
stillas pd avsidndaren av meddelandet for att denne ska kunna anses ha fullgjort sin
delgivningsskyldighet pa behorigt sitt.

Enligt LHBL har uppségning och hévning skett pa behdrigt sitt, om man vid delgivningen har
iakttagit vad som géller delgivning av stimning (54 § 3 mom. och 66 § 2 mom. i LHBL).
Motsvarande bestimmelser i LHAL &r 43 § 3 mom. och 53 § 2 mom. Nér hyreslagarna tridde
i kraft innebar delgivning av stdimning bade delgivningssattet i bostadsdomstolarna och
delgivningssittet 1 andra underrétter. Bostadsdomstolarna lades ned genom en lag som tradde i
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kraft 2003 (599/2002). Samtidigt upphidvdes de sérskilda delgivningsbestimmelserna som
gillde bostadsdomstolsidrenden. Bestimmelser om delgivning av stimning enligt LHBL och
LHAL finns saledes numera bara i 11 kap. i rittegdngsbalken. Aven bestdmmelserna om
delgivning av stimning i rattegangsbalken har dock dndrats flera ganger under LHBL:s och
LHAL:s giltighetstid. Det framgér inte av bestimmelserna i LHBL och LHAL eller i
beredningsmaterialet vilka bestimmelser om delgivning av stimning 1 11 kap. i
rattegdngsbalken som ska tillimpas vid delgivning av meddelanden om uppsédgning och havning
enligt LHBL eller LHAL. Enligt rattegdngsbalken beror de bestimmelser som ska iakttas vid
delgivning av stdmning t.ex. pd om det ar friga om s.k. summariska eller omfattande tvistemal
och om delgivningen skots av en part, en domstol eller en stimningsman. Darfor behdver det
ocksé beddomas hur hanvisningen till delgivning av stimning kan preciseras eller fortydligas.

2.8 Skyldighet att anmiila personer som bor i ligenheten

I god hyressed ingér att hyresgésten meddelar hyresvérden vilka personer som bor i bostaden
(God hyressed 2018, s. 4). I den géllande lagen finns dock inga bestimmelser om hyresgéstens
skyldighet att anméla de personer som bor i ldgenheten. Lagen hindrar & andra sidan inte
parterna redan nu fran att komma Overens om att hyresgésten ska meddela vem som anvénder
bostaden for boende. A andra sidan forhindrar 26, 60 och 66 § i LHBL att man kan komma
Overens om sarskilt betydande pafoljder for brott mot ett sidant villkor. Ett sadant avtalsvillkor
kan forvisso ocksa indirekt utvidga hyresvirdens uppsdgningsritt, sa att detta kan péaverka
bedomningen av om hyresvérdens uppsigning strider mot god sed.

Enligt 17 § 1 LHBL fér hyresgésten anvidnda bostadsldgenheten som gemensamt hem i forsta
hand for hyresgésten och hyresgistens make och de barn som hér till familjen. Hyresgésten far
anvianda ldgenheten som gemensam bostad ocksd for sin eller sin makes néra slikting, om
hyresvarden inte véllas avsevard oldgenhet eller stérning. Hyresgésten har ocksa rtt att genom
underuthyrning eller annars upplata hogst hilften av lagenheten for att anvindas av ndgon annan
for boende, forutsatt att hyresvérden inte véllas avsevérd olédgenhet eller storning. I ldgenheten
kan saledes utdver den egentliga hyresgéisten bo flera andra personer samtidigt.

Om hyresgisten inte enligt god hyressed meddelar hyresviarden vilka personer som vid
respektive tidpunkt bor i ldgenheten, kan hyresvérden inte beddma om de personer som bor i
lagenheten de facto har ritt att bo dér enligt 17 § i LHBL. Detta kan i sin tur vara problematiskt,
eftersom t.ex. en grund for bolagsvederlaget kan vara antalet personer som bor i lagenheten eller
annars anvinder den, vilket innebidr att aktiedgaren med stod av 3 kap. 4 § i lagen om
bostadsaktiebolag (1599/2009) ska meddela bolaget detta antal. Eftersom hyresgisten dven utan
sérskild anmailan far anvénda bostadsldgenheten som bostad for sin make och de barn som hor
till familjen, kan aktiedgaren inte alltid veta hur ménga som bor i ldgenheten och har séledes
ingen faktisk mdjlighet att uppfylla sin anmélningsskyldighet enligt lagen om
bostadsaktiebolag. Hyresvirden kan séledes betala ett mindre bolagsvederlag dn denne borde
utifran antalet personer som bor i ldgenheten, varvid de dvriga aktiedigarna, dvs. i sista hand i
allminhet andra boende, &dr tvungna att betala vederlag dven for de personer som inte har
anmalts. Forsummelse av aktiedgarens anmalningsskyldighet kan ocksa leda till att aktiedgaren
i efterskott maste betala bolagsvederlag till bolaget enligt det faktiska antalet personer som bott
i ldgenheten. (se RP 24/2009 rd, s. 78)

Enligt 19 § i LHBL é&r hyresgésten och andra boende i ldgenheten solidariskt ansvariga for
skador som hyresgésten eller andra boende av oaktsamhet har orsakat lagenheten. Hyresvérdens
mojligheter att aberopa solidariskt ansvar dr mycket begransade om hyresvérden inte kénner till
andra boende i lagenheten. Information om vem eller vilka som bor eller har bott i bostaden kan
sdledes behdvas ocksd for att utreda andra ansvarsfrigor dn sddana som géller makars
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solidariska ansvar. I friga om solidariskt ansvar ar det ocksa virt att notera att LHBL inte heller
forutsétter att hyresgédsten meddelar om han eller hon bor med sin make eller sambo, trots att
det i lagen finns manga bestimmelser som tillimpas pa maken. I 11 § i LHBL finns
bestimmelser om makarnas solidariska ansvar for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet for
ett gemensamt hem. Ansvaret for en ldgenhet som makarna anvédnder som gemensam bostad
Overgér pa den make som inte ursprungligen har hyrt ligenheten, om den make som har hyrt
lagenheten flyttar bort fran bostaden. Med stéd av 53 § 1 mom. i LHBL far den ena maken i
allménhet inte ensam sdga upp hyresavtalet for ett gemensamt hem utan den andra makens
samtycke. Om hyresgésten inte har meddelat hyresvérden att lagenheten fungerar som makarnas
gemensamma hem och hyresvidrden inte heller annars har fatt kdnnedom om detta, far
ovannidmnda paragrafer inte nédvéndigtvis den betydelse som har varit avsikten med dem.

Hyresvirden har i allménhet inte heller mdjlighet att bedoma om hyresviarden har grundad
anledning att motsitta sig Overlatelse av hyresritten till en familjemedlem enligt 45 § i LHBL,
om hyresvérden inte pad forhand kénner till vilka personer som bor i ldgenheten och som
overlatelsen enligt paragrafen kan gélla.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att hyresviarden kan ha ett behov som grundar sig pa
lagen om bostadsaktiebolag av att atminstone veta antalet personer som bor i ligenheten.
Hyresviarden behover dessutom ocksd i vissa situationer kdnna till identiteten pa och
kontaktuppgifterna till de andra boende i ldgenheten. Déarfor bér man Gvervéga att i lagen
foreskriva om hyresgéstens skyldighet att meddela hyresviarden om de personer som bor i
lagenheten utdver hyresgésten sjélv, deras kontaktuppgifter samt grunden for deras rétt att bo i
lagenheten.

2.9 Upplatelse av bostadsligenhet att tillfilligt anvindas av nigon annan

Enligt 18 § 1 mom. i LHBL far hyresgésten for hogst tva ar upplata hela bostadslagenheten att
anviandas av ndgon annan, om hyresgisten pa grund av arbete, studier eller sjukdom eller av
nagon annan sadan orsak vistas pa annan ort och hyresvérden inte har grundad anledning att
motsitta sig upplatelsen. Bestimmelsen om tillfidllig upplételse av ldgenhet fogades for forsta
gangen till hyreslagen 1961 (82/1961), 9 § 3 mom. Enligt bestimmelsen fick en hyresgést, som
pa grund av anstéllning, arbete eller studier eller av annan sadan orsak overgdende vistades pa
annan ort, for tiden for sin franvaro upplata ldgenheten till en person, som hyresvirden skiligen
kunde nojas med. Bestimmelsen motiverades med att forhéllandena under hyresforhéllandet
kan bli sddana att hyresgédsten har en helt godtagbar orsak att upplata anvindningen av
lagenheten till nigon annan, t.ex. pa grund av arbete eller studier utomlands under en viss tid.
Da skulle det vara oskdligt att hyresgésten var tvungen att hdva avtalet, om hyresvarden véigrade
ge sitt tillstdnd (Huoneenvuokralakikomitean mietintd 1957:8, s. 34).

I senare reformer av hyreslagstiftningen har endast smérre éndringar gjorts i bestimmelsens
innehall. I hyreslagen fran 1987 faststéilldes en maximitid pé tva ar for tillfallig upplatelse av
lagenhet (653/1987, 22 §). Bestimmelsen i den gillande lagen &ndrades endast genom att till
bestimmelsen foga ett omndmnande om att bostaden kan upplétas tillfalligt pd grund av
sjukdom. Enligt forarbetena till lagen kan bestimmelsen ocksa tillimpas vid avtjdnande av
varnplikt (RP 304/1994 rd, s. 59).

Det gillande 1 mom. i 18 § i LHBL har utarbetats sa att vistelse pa annan ort dr en absolut
forutséttning for att 1 mom. ska tillimpas. I forarbetena till paragrafen har man inte tagit
stillning till saken. Enligt en tolkning av bestimmelsens ordalydelse kan t.ex. en hyresgést som
blivit intagen for institutionsvard inte tillfalligt uppldta bostaden och péd sa sitt trygga att
bostaden forblir i hans eller hennes anvéndning, om vérdplatsen finns pd samma ort som
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hyresbostaden. Hogsta domstolen har dock i sitt avgérande HD 2014:49 ansett att vistelse pa
annan ort inte dr en absolut forutsittning for att 1 mom. ska tillimpas. Hogsta domstolen ansag
i ndimnda avgodrande att hyresgésten med stod av 1 mom. hade rétt att tillfalligt uppléta
bostadsldgenheten att anvdndas av nagon annan ndr han sjilv var forhindrad att anvidnda
lagenheten medan han befann sig i fangelset, dven om féngelset fanns pd samma ort som
bostadslédgenheten.

I sin nuvarande form motsvarar 18 § 1 mom. i LHBL saledes inte lagstiftarens ursprungliga
syfte eller radande réttspraxis. Pa grund av detta bor 1 mom. ses 6ver sa att en forutsittning for
tillfallig upplételse ar att en i bestimmelsen ndmnd orsak eller ndgon annan sakligt godtagbar
orsak faktiskt forhindrar anvéndningen av bostadslédgenheten tillfalligt — oberoende av om
hyresgésten vistas pé en annan ort 4n den dér bostadsldgenheten &r belégen eller inte.

2.10 Hyresvirdens ritt att fa tilltride till lsiigenhet eller lokal

Bestaimmelser om hyresvirdens ratt att fa tilltrdde till bostadsldgenhet respektive affarslokal
finns 122 § i LHBL respektive 20 § i LHAL. Enligt 1 mom. i nimnda paragrafer ska hyresgisten
utan drojsmal 14ta hyresvirden komma in i ldgenheten eller lokalen vid en lamplig tid for att
Overvaka lagenhetens eller lokalens skick och vard. Om avsikten é&r att ligenheten eller lokalen
ska séljas eller hyras ut pd nytt, har hyresvérden enligt 2 mom. i samma paragrafer ritt att visa
lagenheten eller lokalen vid en tid som ar lamplig for hyresviarden och hyresgésten. Aven 14
och 21 § i LHBL samt 12 och 19 § i LHAL hénfor sig till hyresvérdens rétt att fa tilltrdde till
lagenheten eller lokalen. Enligt 14 § 1 mom. i LHBL respektive 12 § 1 mom. i LHAL har
hyresvérden rétt att fa handrickning av en polismyndighet, om tilltride till ldgenheten eller
lokalen som avses i 21 eller 22 § i LHBL respektive 19 eller 20 § i LHAL forvégras. 1 21 § i
LHBL och 19 § i LHAL foreskrivs bland annat om hyresvérdens rétt att utfora reparations- och
andringsarbeten samt vidta vardatgérder i 1dgenheten eller lokalen.

Lagstiftningsramen for hyresvérdens rétt att fa tilltréde till lagenheten eller lokalen &r inte helt
problemfri. For det forsta dr det for att gestalta helheten i nulédget inte tillrdckligt att den som
tillimpar lagen endast sitter sig in i innehallet i 22 § i LHBL eller 20 § i LHAL, dven om man
skulle kunna anta detta utifran paragrafernas rubriker "Hyresvérdens rétt att fa tilltrade till
bostadsldgenhet” och ”Hyresvardens rétt att fa tilltrade till affarslokal”. For att gestalta helheten
bor lagtillimparen ocksé forsté att sétta sig ini 14 och 21 § 1 LHBL eller 12 och 19 § i LHAL.
For det andra har man i de géllande lagarna inte i tillrdcklig utstrickning beaktat situationer dér
man &r tvungen att utfora ett brddskande reparations- eller éndringsarbete eller vidta en
bradskande vardatgdrd i lagenheten eller lokalen. For jamforelsens skull kan det konstateras att
det i 8 kap. 1 § 2 mom. i den géllande lagen om bostadsaktiebolag foreskrivs att besoket i
aktieldgenheten ska ske vid en tidpunkt som &r ldmplig for aktiedgaren och aktieldgenhetens
innehavare, om detta inte hindras av att arbetet dr bradskande eller av dess art. For det tredje
beaktas i LHBL inte heller situationer dér hyresgésten forhéller sig passivt till hyresvérdens
forfrdgan om en lamplig tidpunkt, och lagen innehaller inga anvisningar om hur man ska gé till
viga i dessa situationer. Av dessa orsaker dr det befogat att bedoma hur hyresviardens ritt att fa
tilltrade till bostadslédgenhet eller affirslokal och bestimmelserna om detta kan fortydligas och
kompletteras.

2.11 Rokforbud

Tobakslagen (549/2016) innehaller bestimmelser om rékning i bostadssammanslutningar, med
vilka avses olika former av bostadssammanslutningar pa ett heltdckande sitt. Dessa ar bland
annat bostadsaktiebolag, bostadsrittsbostdder och hyreshus. Enligt 78 § i1 tobakslagen é&r
tobaksrokning forbjuden 1 gemensamma och for allmédnheten avsedda lokaler i
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bostadssammanslutningar. Dessutom far en bostadssammanslutning forbjuda tobaksrékning pa
gemensamma utomhusomraden som den innehar. Enligt 79 § i tobakslagen kan en
bostadssammanslutning hos kommunen ansdka om rokforbud pa balkongerna till lagenheterna
i byggnaden, utomhusomraden som anvinds av lagenheterna och inne i ldgenheterna. Man kan
ocksa ingripa i problem med tobaksrok med stod av hélsoskyddslagstiftningen. Dessutom &r det
mojligt att enligt lagen om bostadsaktiebolag besluta om rokforbud genom en éndring av
bolagsordningen.

I LHBL finns det inga separata bestimmelser om rokning, men i hyresbostdder ar det mojligt —
och ocksa mycket vanligt — att ingripa i rokning genom att i hyresavtalet ta in ett villkor som
forbjuder rokning. Om ett villkor om rokforbud har tagits in i1 hyresavtalet, har hyresgésten
forbundit sig att iaktta forbudet. Brott mot forbudet kan ha betydelse vid beddmningen av om
en uppsigning har varit oskilig pa det sitt som avses i 56 § 1 mom. 2 punkten i LHBL och om
hyresvirden har haft en godtagbar orsak till uppsidgningen. Brott mot rokforbudet har daremot
i allménhet inte ansetts utgora en grund for hdvning av hyresavtalet.

Dessutom kan hyresavtalet dndras under hyresforhallandet sa att ett rokforbud inkluderas i
avtalet. Hyresvérden fir dock inte ensidigt gora en sddan &ndring, utan dndringen forutsitter
hyresgistens godkdnnande. I praktiken har det lett till oklarhet om huruvida uppségningen &r
forenlig med 56 § 1 mom. 2 punkten i LHBL, om hyresgésten vigrar att godkdnna en
avtalsandring som géller rokférbud och hyresvarden aberopar denna végran.

Arbetsgruppen for utveckling av tobaks- och nikotinpolitiken har i sitt beténkande bland annat
foreslagit att man i LHBL ska foreskriva generellt om rokforbud i nya hyresforhallanden i
bostadsldgenheter 1 bostadssammanslutningar, pa tillhérande balkonger samt i
utomhusutrymmen och andra utomhusomraden (se social- och hilsovardsministeriets rapporter
och promemorior 2023:5, s. 12, 42 och 46). Det ir befogat att bedoma om forslaget behdvs med
beaktande av bland annat frimjandet av folkhilsopolitiken, den avtalsfrihet som rader i
hyresforhdllanden mellan parterna samt att det handlar om personlig frihet, privatliv och
hemfrid. Samtidigt &r det ocksé befogat att beddma om ett eventuellt rokforbud bor utvidgas
dven till sidana redan géllande hyresavtal dir man inte har kommit Gverens om att rokning ar
tillaten.

2.12 Justering av hyra samt formaner
2.12.1 Bestimmande av hyran

Enligt 27 § 1 mom. i LHBL bestdms hyran enligt vad som har avtalats, om inte nigot annat
foljer av LHBL eller ndgon annan lag. Enligt denna grundlaggande bestimmelse ska man, om
man vill &ndra hyran, avtala om hyresbeloppet sévil néar hyresavtalet ingas som nér nagon under
hyresforhéllandets géng vill justera hyresbeloppet. Enligt 27 § 2 mom. i LHBL kan avtal om
justering av hyran ingds med beaktande av lagen om begrinsning av anvéndningen av
indexvillkor (1195/2000). Vidare anges i andra meningen i 2 mom. att om det har avtalats att
hyresvirden under hyresforhallandet ensidigt far bestimma tidpunkten f6r en hyreshojning eller
dess belopp, dr ett sadant avtalsvillkor ogiltigt, om det inte ocksd har avtalats om den grund
enligt vilken hyran far hojas under avtalsférhallandet. Dessutom foreskrivs i tredje meningen i
2 mom. att innan den hdjda hyran trdder i kraft ska hyresvérden skriftligen underritta
hyresgésten om den nya hyran och om vid vilken tidpunkt den tréder i kraft.

I regeringens proposition (RP 304/1994 rd) ingick inga uttryckliga bestimmelser om vad som
kan avtalas om hojning av hyran, med undantag av hénvisningen till lagstiftningen om
anvindningen av indexvillkor. Justeringen av hyran har dock behandlats i regeringens
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proposition i samband med huvudregelni27 § 1 mom. [ samband med detta konstaterades bland
annat att om parterna under hyresforhéllandet vill tillimpa ett sarskilt forfarande for dndring av
hyran, ska ett villkor med detta innehall tas in i avtalet. Av avtalet maste ocksé framga villkor
som innebdr att den ena parten t.ex. ska ldmna den andra parten ett meddelande innan en
hyreséndring trader i kraft. Om parterna avtalar om att hyran alltid ska justeras vid en bestimd
tidpunkt utan sérskilt meddelande, maste avtalsklausulen vara mycket entydigt formulerad.
Saledes finns det talrika mojligheter till &ndring av hyran, men avtalen ska pa denna punkt vara
entydiga och begripliga. (RP 304/1994 rd, s. 66)

Andra och tredje meningen i 27 § 2 mom. i LHBL grundar sig pa miljoutskottets betdnkande
(MiUB 24/1994 rd). Utskottet ansdg att eftersom det kan avtalas mycket fritt om hyran,
justeringen av hyran och justeringsforfarandet, var det nodvéndigt att foga bestimmelser till
lagen angdende en situation dér det har avtalats att hyresvirden medan hyresforhéllandet pagar
har rétt att ensidigt bestdimma nir och med hur mycket hyran hojs. Enligt utskottet var detta slag
av avtalsvillkor ogiltigt, om det inte samtidigt hade avtalats om de grunder pa vilka
hyresbeloppet far hojas. Dessutom foreslog utskottet en bestimmelse om att hyresvérden alltid
ska meddela hyresgidsten om en hyreshdjning som grundar sig pa ett sddant villkor innan den
nya hyran kan trida i kraft. (MiUB 24/1994 rd, s. 5).

Hogsta domstolen har i sitt avgérande HD 2016:5 beddmt nir hyresvérden enligt LHBL ska
meddela om en ny hyra. Hogsta domstolen ansag att bestimmelsen i 27 § 2 mom. i LHBL om
skriftligt meddelande av hyresvérden pa forhand inte géller fall dar det av hyresavtalet tydligt
framgér hur stor den nya hyran blir och nér den trdder i kraft. Om man har avtalat om dessa
grunder for hyresbetalningen, kan man ocksé avtala om att hyresgésten pa eget initiativ borjar
betala hojd hyra om villkoren uppfylls.

Den nuvarande 27 § i LHBL forutsitter alltsa inte i alla situationer att hyresviarden meddelar
om en ny hyra, for att hyreshdjningen ska trdda i kraft. For att det inte ska finnas négon
skyldighet att underrétta hyresgésten, ska villkoret om hojning vara mycket entydigt nér man i
hyresavtalet har kommit 6verens om att hyran alltid justeras fran en viss tidpunkt utan separat
meddelande. Hyreshojningen behover alltsd inte meddelas, om villkoret om hdjning i
hyresavtalet dr saddant att hojningens storlek och tidpunkten for nar den tréder i kraft antingen
framgar direkt av avtalet eller kan berdknas pé basis av det (t.ex. enligt det avtalade indexet).
Vid sédana villkor om hyreshdjning pa basis av vilka endast hyresviarden kan berdkna
hyreshdjningen, ska hyresviarden dock enligt lagen alltid skriftligen meddela hyresgésten om
den nya hyran och datumet dé den tréder i kraft. Nér det inte finns ndgon separat skyldighet att
underritta hyresgésten, sker justeringen av hyran automatiskt utan att det krévs aktiva atgérder
av hyresvérden, och da ska hyresgésten pa eget initiativ borja betala hdjd hyra.

I anvisningen God hyressed (2018, s. 9) rekommenderas det att hyresvirden meddelar
hyresgisten om hdjningen, dven nir det giller sddana hyreshdjningsvillkor dér det ur avtalet
klart framgar nér hojningen tréder i kraft och exakta berdkningsprinciper for hyreshdjningen. I
anvisningen konstateras det dessutom pa samma sida att det rekommenderas att meddelande om
hyreshdjning ges i god tid, t.ex. en ménad innan hdjningen trader i kraft. For jamforelsens skull
kan det konstateras att ndr hyran for aravahyresbostdder och réntestodshyresbostdder hojs, ska
hyresvirden i enlighet med 32 § 1 mom. i LHBL ldmna hyresgéisten ett skriftligt meddelande
om hdgjningen, grunden for hdjningen och den nya hyran for att den ska tréda i kraft, och
hyreshéjningen trader i kraft tidigast tvd manader efter ingangen av den hyresbetalningsperiod
som foljer nirmast pa den d& meddelandet lamnades.

Meddelandeforfarandet i bestimmelserna om justering av hyran i 27 § i LHBL motsvarar inte
den niva av tydlighet som kan forutsidttas i hyresforhéllanden. Justering av hyran samt
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information om néir den hdjda hyran trdder i kraft och hur stor den 4r hor till de viktigaste
frdgorna i hyresforhallandet. Aven i de fall d& tidpunkten for hojningen och de exakta
berdkningsprinciperna framgér tydligt och entydigt av villkoret om hojning, &r det inte motiverat
att forutsitta att hyresgéisten forstar eller kommer ihag att borja betala den hojda hyran pa eget
initiativ utan separat meddelande. Bestimmelsen bor béttre dn i nuldget trygga hyresgéstens
stallning, eftersom hyresgésten i princip kan anses vara den svagare parten i avtalsforhallandet.
Eftersom forfarandet vid justering av hyran ibland har orsakat meningsskiljaktigheter, bor man
i lagen ndrmare beskriva meddelandeférfarandet nér hyresvirden vill hdja hyran.
Utgangspunkten kan anses vara att meddelandet ska ldmnas innan den nya hyran trdder i kraft.
Att  hyresvirden berdknar och meddelar hyresbeloppet —minskar  sannolikt
meningsskiljaktigheterna om tolkningen av hyresjusteringen. Bestimmelsen bor dessutom ses
over pé grund av att lagen om begrinsning av anvéndningen av indexvillkor (1195/2000), som
var i kraft 1.1.2001-31.12.2012, inte ldngre ar i kraft.

2.12.2 Eventuella formaner i anslutning till hyresférhallandet

Meddelandeskyldigheten enligt 27 § i LHBL géller endast hojning av hyran. Hyran é&r ett
vederlag for nyttjanderétten till ldgenheten. Anvindningen av ldgenheten kan ocksd vara
forenad med formaner, for vilka en separat erséttning betalas. Sddana forméner &r t.ex. virme,
el och vatten till lagenheten (RP 304/1994 rd, s. 103—104). Lagen innehéller for ndrvarande inga
allminna bestimmelser om uttagande eller hojning av sddana separata ersittningar.

I 32 § 2 mom. i LHBL foreskrivs det dock sérskilt i friga om aravahyresbostider och
rantestodshyresbostéder att en sddan hojning av ersittningen for vatten, elektricitet eller ndgon
annan formén i anslutning till Iigenheten som beror pa 6kning av forbrukningen eller 6kning av
antalet personer som bor i ldgenheten inte behdver meddelas separat. En forutséttning &r dock
att det 1 hyresavtalet har avtalats att forméanen ska ersdttas separat pa basis av forbrukningen
eller antalet personer som bor i ldgenheten. Forbrukningen under varje betalningsperiod ska
dock meddelas hyresgésten. 32 § 2 mom. i LHBL géller alltsa endast 6kning av forbrukningen
eller antalet personer som bor i ldgenheten, om hdjningen av en viss erséttning som ska betalas
separat grundar sig pa en 0kning av forbrukningen eller antalet personer som bor i bostaden. |
princip dr det motiverat att alla kostnader som inte ingér i hyran och som enligt avtal ska erséttas
separat faller utanfér meddelandeskyldigheten.

Bestimmelserna om separata erséttningar som inte ingdr i hyran motsvarar i nuldget inte pa
bista mdjliga sitt de praktiska behoven. Darfor finns det skil att precisera forhallandet mellan
meddelanden om hyreshdjningar enligt 27 § i LHBL och uttagande av sérskilda ersittningar.
Eftersom motsvarande bestimmelser om aravahyresbostidder och rantestodshyresbostider redan
finns i det gédllande 2 mom. 1 32 § i LHBL, &r det befogat att precisera dven denna paragraf sa
att bestimmelserna om ersittningar som inte ingar i hyran dr enhetliga i fraga om fritt
finansierade hyresbostéder och subventionerade hyresbostider.

2.13 Hyresrekommendationer

Enligt 28 § 1 LHBL kan statsradet efter att ha hort bostadsradets hyressektion meddela
rekommendationer om justering av hyrorna. Bostadsrddet har sedermera uppldsts genom
statsrddets beslut (436/2003). Det handlar om ett bemyndigande som endast beréttigar till
rekommendationer om justering av hyrorna for bostadsldgenheter. Bestimmelsen forpliktar
eller berittigar saledes inte till justering av hyran pa det sitt som rekommenderas, utan parterna
i hyresforhallandet kommer sinsemellan &verens om huruvida de rekommendationer som
meddelats med stod av paragrafen ska iakttas i hyresforhallandet. Rekommendationerna ar inte
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heller bindande for domstolarna och ger inte ndgondera avtalsparten ensidig verkstillighetsritt.
(RP 304/1994 rd, s. 29 och 67)

Bestdmmelsens betydelse har forblivit mycket liten, eftersom statsrddet med stéd av
bemyndigandet endast har meddelat rekommendationer en géng for dver 25 ar sedan. Det
handlar om statsradets beslut med rekommendationer om hur hyrorna for bostadsldgenheter bor
justeras (409/1998). Rekommendationerna giller framfor allt hur en engangsforhojning av
hyran kan hallas skélig samt uppségning av avtalet for att justera hyran. Rekommendationerna
kompletterar rekommendationen i anvisningen God hyressed (2018, s. 9), enligt vilken
hojningarna inte far Gverstiga 15 procent per ar forutom i sddana fall att det genomfors
betydande reparationer i fastigheten som hdjer hyresvérdet pa fastigheten och bostaden
avsevart.

Rekommendationer i beslut som utfirdas med stéd av bemyndigandet i paragrafen kan dver
huvud taget inte ldngre i nutid anses ha en saddan praktisk betydelse som skulle motivera att
bemyndigandet bevaras. I och med grundlagsreformen anses dessutom “bemyndigande att
meddela rekommendationer” som det som avses i bestimmelsen inte ldngre vara
andamalsenligt. Det torde alltsa inte komma 1 fréga att uppdatera rekommendationerna utan att
dndra bestimmelsen. Darfor dr det befogat att upphéva 28 § i LHBL.

2.14 Upphorande av hyresavtal
2.14.1 Grunder for uppségning av hyresavtal
Allmdnt

151§ 1 mom. i LHBL anges att om ett hyresavtal som giller tills vidare sigs upp, upphér det
efter uppségningstidens utgéng, om inte ndgot annat avtalas eller foljer av LHBL eller nagon
annan lag. Enligt 2 mom. i samma paragraf upphdr ett tidsbestimt hyresavtal pa grund av
uppségning endast sd som anges 139, 44, 46, 55, 90 och 91 §. Om inte nagot annat har angetts
eller avtalats, upphdr avtalet pa grund av uppsagning nér uppséigningstiden har gatt ut.

Enligt 39 § i LHBL har en képare pa exekutiv auktion rétt att sdga upp avtalet i den situation
som avses 1 bestimmelsen. Enligt 45 § i lagen har en hyresgést som inte inom angiven tid far
svar pa sin begiran om tillstdnd att Gverlata hyresritten ratt att sidga upp avtalet. I dessa
situationer giller uppsigningsritten dock endast i en manad. Enligt 46 § i LHBL har
hyresgistens dodsbo rétt att sdga upp hyresavtalet oberoende av vad som har avtalats om
avtalets ldngd eller uppsigningstidens begynnande.

Dessutom kan domstolen berattiga hyresgasten eller hyresvirden att sdga upp ett tidsbestdmt
hyresavtal pa ndgon sérskild grund som nédmns i 55 § i LHBL. Tillatna grunder for uppsdgning
av ett tidsbestdmt hyresavtal dr for hyresgésten t.ex. att han eller hon flyttar till en annan ort pa
grund av sitt arbete och for hyresvirden t.ex. att ligenheten behdvs for en familjemedlem av en
orsak som hyresvérden inte kunde forutse nir avtalet ingicks. Endera parten kan sidga upp ett
tidsbestdmt avtal ocksa om det vore uppenbart oskéligt for parten att avtalet halls i kraft.

Hyresviarden ska med stod av 54 § 1 mom. i LHBL bland annat ndmna grunden for
uppsdgningen i ett skriftligt uppsdgningsmeddelande. Med stéd av 5 mom. i paragrafen &r
uppsdgningen av avtalet utan verkan, om den inte har verkstillts s& som anges i paragrafen.

For att skydda hyresgisten foreskrivs det i 56 § i LHBL att hyresgidsten kan yrka pa att
domstolen ska forklara att hyresvardens uppsdgning av ett hyresavtal som géller tills vidare dr
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utan verkan. Uppségningen dr for det forsta utan verkan om uppségningen grundar sig pa en
justering av ett avtalsvillkor som géller hyran eller bestimmande av hyran, sé att det justerade
villkoret med stod av 30 § i lagen ska anses vara oskéligt. Uppsdgningen ar ocksa utan verkan
om den med beaktande av hyresgéstens forhallanden &r oskilig pa nagot annat sétt och det inte
finns nagon godtagbar orsak till den. Hyresgéstens ritt att sdga upp ett hyresavtal for
bostadsldgenhet som géller tills vidare &r inte begrénsad.

Om hyresvérden sidger upp avtalet i strid med god sed som ska f6ljas i hyresforhéllanden, ar
hyresgisten med stéd av 57 § i LHBL alltid berattigad till skadestand och gottgdrelse.
Hyresgidsten har ritt till ersdttning t.ex. om avtalet upphor pa grund av uppsidgning av nagon
annan &n en godtagbar orsak. Hyresgidsten kan i ovanndmnda fall ocksd i domstol f&
uppsédgningen forklarad vara utan verkan, men detta 4r inte en forutséttning for att fa erséttning
och gottgorelse.

Bestdmmelserna om uppsédgningsritt dr dispositiva, dvs. hyresgisten och hyresvirden kan
avtala om uppsdgningsgrunder som avviker fran lagen. Friheten att avtala om uppsdgningsritten
begrinsas dock av 60 § i LHBL, enligt vilken ett avtalsvillkor som begrénsar hyresgéstens rétt
till uppsédgningsskydd eller erséttning enligt 56 och 57 § ar ogiltigt.

I LHBL har hyresgéstens uppsidgningsritt begrénsats separat i fraiga om en bostad som makar
anvander som gemensamt hem. I 53 § 1 mom. i LHBL anges att ndr makar bor i en
bostadsldgenhet som de tillsammans eller den ena av dem har hyrt och som anvénds som deras
gemensamma hem, far den ena maken inte sdga upp hyresavtalet utan samtycke av den andra
maken. Samtycke behdvs dock inte, om det inte kan inhédmtas utan svarighet. Samtycke kan
forhindras t.ex. pd grund av att den ena maken inte kan nas. Domstolen kan med stod av 53 § 2
mom. i LHBL tilléta att ett hyresavtal for makarnas gemensamma hem sigs upp ocksd om
maken utan godtagbar orsak végrar att [dmna sitt samtycke till uppsdgning. Paragrafen giller
bade makar och sambor. Enligt forarbetena till paragrafen behdvs makens samtycke, eftersom
makarna ska handla tillsammans i fragor som géller dem bagge (RP 304/1994 rd, s. 80).

Uppségning av hyresavtal ar i vissa situationer mdjlig ocksd med stdd av 27 § i lagen om
foretagssanering (47/1993) och 19 § i lagen om skuldsanering for privatpersoner.

Hur bestidmmelserna om uppsdgningsgrunder fungerar

Bestimmelserna om uppsigning av hyresavtal har i huvudsak visat sig fungera. I enskilda fall
kan det vara utmanande att faststélla en godtagbar orsak for hyresvirdens uppségningsrétt enligt
56 § i LHBL och att definiera god sed som ska f6ljas i hyresforhdllanden enligt
skadestdndsbestimmelseni57 § i LHBL. Det dr dock inte meningsfullt att stréva efter att i lagen
uttdmmande faststélla nir det inte finns ndgon godtagbar orsak till uppsédgning eller nir
uppsdgningen strider mot god sed. Darfor bor det i lagen ocksd finnas en allmint hallen
bestimmelse som liknar den nuvarande bestimmelsen och som mdjliggdr provning fran fall till
fall — &ven om det i lagen separat finns en forteckning dver situationer dédr uppsidgning &r
godtagbar. Bedomningen av godtagbara orsaker kan saledes fortfarande goras i enskilda fall.

I LHBL forutsitter 53 § makens samtycke till uppsdgning av ett hyresavtal som géller makarnas
gemensamma bostad, vilket innebér att hyresforhdllandet trots bestimmelsen i paragrafens 2
mom. inte kan sdgas upp forrdn maken har ldmnat sitt samtycke. Om en make som vill skilja
sig har hyrt lagenheten ensam eller tillsammans med sin make, befrias han eller hon inte fran de
forpliktelser som hyresavtalet medfor genom att flytta bort fran ldgenheten. Om den make som
bor kvar i ldgenheten inte ldmnar samtycke till uppsigning eller inte flyttar fran ligenheten, ar
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den make som flyttar bort alltsd ansvarig for hyresbetalningen tills domstolen meddelar tillstdnd
till uppsdgning av hyresavtalet och hyresforhéllandet upphor efter uppsiagningstiden.

Domstolens tillstand till uppsdgning forutsitter naturligtvis en domstolsprocess som innebar
bade en kostnadsrisk och ofta flera manaders handlédggningstid. Detta kan i praktiken begrinsa
mojligheterna for t.ex. ett offer for vald i en néra relation att flytta bort frén en valdsam make. I
dessa fall kan en bestimmelse som forutsitter makens samtycke ocksa leda till oskiliga
situationer. Om eventuella reformer i anknytning till ett férfarande fér sma tvistemal lyckas i
sitt syfte att forbattra tillgdngen till rattslig prévning, kan problemet &tminstone delvis
elimineras. Bestimmelsen anknyter ocksa till begridnsad forfoganderdtt over makarnas
gemensamma hem enligt dktenskapslagen (234/1929). Dérfor bor eventuella dndringsbehov
granskas fOrst efter att bestimmelserna om forfarandet for sma tvistemal har trétt i kraft och i
vilket fall som helst som en del av ett storre sammanhang &n hyreslagstiftningen, dar dven
bestammelserna i dktenskapslagen beaktas.

Sasom konstaterats ovan kan ett tidsbestdmt hyresavtal med stod av 55 § 1 LHBL i sirskilda fall
sdgas upp med tillstand av domstolen. LHBL innehéaller dock ingen motsvarande bestimmelse
som skulle vara tillimplig p&d hyresavtal som giller tills vidare fore den forsta mdjliga
tidpunkten for ndr uppsdgningstiden borjar. Hyresgidsten kan séledes bli bunden till ett
hyresavtal som géller tills vidare under l&ng tid utan att kunna siga upp det ens med tillstdnd av
domstolen under samma forutsittningar som ett tidsbestdmt avtal.

Enligt 4 § 2 mom. i LHBL kan ett hyresavtal upphora genom avtal om att det upphér, men i
lagen finns inga ndrmare bestimmelser om vad som kan avtalas om upphdrande av hyresavtalet.
Parterna kan allts& ocksa avtala om ersittning som ska betalas for att avtalet upphor i fortid.
Lagen hindrar t.ex. inte att man avtalar om att uppségningstiden kan bdrja 16pa fore den avtalade
forsta mojliga tidpunkten for ndr uppsidgningstiden borjar, om den part som vill att avtalet
upphor betalar den andra parten en erséttning av avtalsviteskaraktir for att avtalet upphor i
fortid.

Avtalsparten — vanligtvis hyresgisten — kan Overvdga att avsluta avtalet genom att betala
avtalsvite. Om det i hyresavtalet pa forhand har avtalats om villkor for fortida upphorande, ar
det fraga om ett avtalsvillkor som liknar ett optionsavtal. Med optionsavtal avses ett avtal som
en avtalspart kan sétta i kraft vid en senare tidpunkt till villkor som avtalats pa forhand. D4 kan
avtalsparten alltsdé om denne s& Onskar avsluta hyresavtalet genom att betala ett pa forhand
avtalat avtalsvite. Det finns inget hinder for att tillimpa sadana villkor, eftersom de inte kan
asidositta de tvingande bestimmelserna i lagen. Trots villkoret om avtalsvite kan hyresgésten
t.ex. i ett tidsbestdmt hyresavtal alltid ocksd aberopa uppsdgning enligt 55 § i LHBL med
tillstand av domstolen. D& avgor hyresgidsten om han eller hon vill avsluta ett tidsbestamt
hyresavtal genom att betala avtalsvitet eller genom att ansdka om tillstand for uppsdgning hos
domstolen. Inget hindrar heller att man under hyresforhallandet kommer 6verens om att avsluta
avtalet pa villkor som avviker fran det avtalade villkoret om avtalsvite. Hyresgésten kan alltsa
alltid avsluta avtalet i enlighet med tvingande bestimmelser i lagen, oberoende av villkoret om
avtalsvite, och darfor inskridnker inte anvdndningen av villkor om avtalsvite hyresgéstens
rittigheter.

Det kan ofta vara forménligare for hyresgisten att avsluta ett tidsbestdmt hyresférhallande i
enlighet med villkoret om avtalsvite, eftersom hyresvérden enligt 55 § 2 mom. i LHBL har rétt
till en skilig ersittning for den skada som vallats av att avtalet upphor i fortid. Att det inte finns
nagon motsvarande mojlighet att sdga upp ett hyresavtal som géller tills vidare med domstolens
tillstand dr en inkonsekvent regleringslosning. Villkoren i ett sadant avtal kan visserligen jimkas
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med stdd av 6 § i LHBL eller 4 kap. 1 § i KSL, men domstolsprocessen tar tid och medfor
processrisker.

En Overenskommelse om den forsta mojliga tidpunkten for ndr uppsidgningstiden borjar
mojliggor ocksa att tidpunkten for uppsdgningstidens borjan, dvs. avtalets minimigiltighetstid,
endast binder den ena parten. [ 52 § 3 mom. i LHBL forbjuds bara sadana villkor i hyresavtalet
som forkortar hyresvérdens eller forldnger hyresgéstens uppsigningstid. I lagen ar det dock inte
uttryckligen forbjudet att avtala om avvikande tidpunkter for uppségningstidens borjan eller om
att en flyttad tidpunkt f6r uppsdgningstidens borjan bara géller den ena parten. Flyttande av
tidpunkten for uppsédgningstidens borjan kan séledes endast gélla hyresgédsten. Om avtalet &r ett
tidsbestamt avtal som avses i lagen, binder den bestimda tiden béda parterna pa samma sétt och
avtalet kan med stdd av 55 § i LHBL ségas upp med tillstaind av domstolen. Dérfor &r det
motiverat att tillimpningsomradet for 55 § i LHBL utvidgas till att gilla alla hyresavtal
oberoende av vad som har angetts eller avtalats om avtalens ldngd eller uppsdgningstidens
borjan.

2.14.2 Uppségningstid for hyresavtal

Uppségningstiden for hyresavtalet bestdms med stod av 52 § i LHBL. I LHBL foreskrivs det
dessutom om sirskilda uppségningstider i underhyresforhallanden (84 § i LHBL) och i
arbetsbostider (92 § i LHBL). I 52 § i LHBL finns tre uppsédgningstider av olika langd. Néar
hyresgésten sdger upp avtalet ar uppsidgningstiden alltid en ménad (3 mom.). For hyresvirdens
del beror uppsagningstidens ldngd pa hur linge hyresavtalet har varit i kraft. Uppsdgningstiden
for ett hyresavtal som vid tidpunkten for uppsédgningen har fortgétt Gver ett ar utan avbrott ar
sex manader (2 mom.). For kortare hyresavtal &n sa &r uppsdgningstiden tre manader (2 mom.).
Enligt 52 § 1 mom. i LHBL réknas uppsédgningstiden for hyresavtal fran den sista dagen i den
kalendermanad under vilken uppsédgningen har skett. Uppsdgningstidens ldngd ar inte beroende
av varfor avtalet sdgs upp. Bestimmelserna om uppsigningstid dr tvingande for att skydda
hyresgisten. Enligt 52 § 4 mom. i LHBL &r villkor som forkortar hyresvérdens eller forlanger
hyresgéstens uppségningstid ogiltiga.

Pé en allmén niva har bestimmelserna om uppsagningstid i manga avseenden upplevts fungera
och vara tydliga. A andra sidan #r skillnaden mellan hyresvirdens och hyresgistens
uppsdgningstider timligen betydande, sérskilt i friga om hyresforhallanden som har fortgatt
over ett ar. Hyresvirdens uppsdgningstid kan anses vara oproportionerligt 1&ng i synnerhet i
situationer dir hyresgisten har bott i ligenheten bara strax dver ett ar. For att balansera denna
skillnad &r det motiverat att pa nytt bedoma i synnerhet hyresvérdens ldngre uppsdgningstid och
tidpunkten for nir den borjar.

Hyresforhallanden varar i genomsnitt cirka 2—5 &r och en tredjedel av alla hyresforhallanden
varar en kortare tid &n 2 ar. Hyresforhallanden som varar en kortare tid &n ett ar utgdr endast
citka 5-6 procent av alla hyresforhallanden. Detta innebédr att néstan 95 procent av
hyresgésterna i nuldget har kunnat atnjuta det skydd som en lingre uppségningstid innebédr. Om
tidpunkten for nir den ldngre uppsigningstiden borjar &ndras till exempel till tva ar, kan cirka
tva tredjedelar av hyresgésterna fortfarande atnjuta det skydd som en ldangre uppsédgningstid
innebér. En sddan gradering aterspeglar béttre tanken om att langvariga hyresgéster belonas med
en langre uppsidgningstid.

Att forkorta den lidngre uppsidgningstiden for hyresviarden och &ndra tidpunkten for nir den
borjar, sa att den borjar i ett senare skede av hyresforhallandet, kan 6ka utbudet av hyresbostider
och marknadens flexibilitet samt till exempel leda till farre situationer dér en lang
uppsdgningstid utgdr ett hinder for forséljning av bostaden, i de fall d& koparen vill flytta till
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lagenheten sé& snabbt som mgjligt. Dessutom kan vissa hyresvérdar ha anvént tidsbestimda avtal
som ett sdtt att undvika en uppsidgningstid pd sex ménader. En kortare uppsédgningstid &n i
nuldget kan saledes leda till farre tidsbestimda avtal som foljer pa varandra.

Det ar diaremot inte motiverat att forlinga hyresgéstens uppsiagningstid jamfort med nulédget.
Det som fortfarande talar for att hyresgéstens uppsédgningstid ska vara en méanad é&r att en kort
uppsdgningstid underlittar byte av bostad och mdjliggor en snabb flytt till en annan ort t.ex. pa
grund av arbete eller studier. Hyresgéstens korta uppsdgningstid gynnar for sin del béade
arbetskraftens rorlighet och bostadsmarknadens funktion, eftersom den minskar risken for
overlappande hyresforhédllanden och framjar flexibiliteten i boendet.

Det dr dock fortfarande motiverat att hyresviardens uppsigningstid ska vara klart lingre dn
hyresgistens. Det som talar for detta &r att den hyrda ldgenheten vanligtvis fungerar som
hyresgéstens hem, varvid uppsigning har en storre betydelse for hyresgésten. En bostad som
fungerar som hem hor ofta samman med familjeliv, barnens skolgang, sociala relationer och
anknytning till livsmiljon, vilket gor kontinuiteten i boendet till en betydande faktor for
hyresgisten. Hyresvirdens langre uppsédgningstider &r motiverade dven med tanke pa vad som
ar rimligt och forutségbart for hyresgésten. Hyresgésten kan i allménhet inte skaffa en ny bostad
eller ordna en flytt lika snabbt som hyresviarden kan besluta om hur bostaden ska anvéndas.
Liangre uppsédgningstider tryggar saledes en tillrackligt lang tid for hyresgésten att anpassa sig
till fordndrade omstéandigheter. Till skillnad fran hyresgésten har hyresvérden i allménhet inte
heller nadgon orsak som kan jamstéllas med att flytta till en annan ort pa grund av arbete for att
snabbt frigora bostaden.

Att uppsédgningstiderna dr ldngre for hyresvirden én for hyresgisten kan séledes anses vara ett
proportionerligt sétt att balansera parternas olika stéllning och trygga hyresgistens boende.
Storsta delen av hyresgésterna fullgér sina skyldigheter oklanderligt under hyresforhallandet
och darfor ar det i princip inte motiverat att dndra hyresvérdens uppséigningstider Dessutom
avviker Finlands uppsdgningssystem frén de dvriga nordiska linderna (se nérmare kapitel 5.2),
dar hyresviardens uppsidgningstider i genomsnitt dr kortare och det inte i lagen krévs att
hyresviarden har noggrant avgridnsade uppsidgningsgrunder, utan endast en godtagbar orsak.
Detta framhéver for sin del behovet av att hyresviardens uppsidgningstid dven i framtiden ska
vara klart ldngre &n hyresgistens uppsdgningstid, dven i det fall att hyresvirdens
uppsdgningstider 1 viss man forkortas. Vid en helhetsbedomning bér man dock ocksé ta hinsyn
till att hyresvérdens egendomsskydd eller mojlighet att bedriva uthyrningsverksamhet inte far
dventyras for mycket pd grund av att hyresvirdens uppsigningstid &r anmérkningsvért lang.

2.14.3 Hyresvérdens rétt att hdva hyresavtalet
Allmdnt

Héavning av hyresavtal innebér att hyresavtalet avslutas utan uppségningstid. Hyresvérden har
med stod av 61 § 1 mom. i LHBL rétt att hdva hyresavtalet, om

1) hyresgésten underlater att betala hyran inom stadgad eller avtalad tid,

2) hyresritten overlats eller ldgenheten eller en del av den annars upplats for att anvindas
av nadgon annan och detta sker i strid med LHBL,

3) ldgenheten anvinds for ndgot annat dndamal eller pa ndgot annat sétt 4n som forutsattes
da hyresavtalet ingicks,
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4) hyresgésten for eller tillater ett storande liv i ldgenheten,
5) hyresgésten vanvardar ldgenheten, eller om

6) hyresgésten i ligenheten bryter mot vad som stadgas eller bestdms for bevarande av
hilsa eller ordning.

Den hiavningsgrund som ansluter sig till anvéindningen av lagenheten géller enligt 61 § 2 mom.
i tillampliga delar ocksd sddana gemensamma utrymmen och anordningar i fastigheten eller
byggnaden vilka hyresgisten anvinder med anledning av hyresforhallandet. Enligt 61 § 3 mom.
foreligger inte rétt att hdva hyresavtalet, om det forfarande som utgdr en hévningsgrund ér av
ringa betydelse. I forarbetena till paragrafen eller i forarbetena till tidigare bestimmelser med
motsvarande innehall (61 § 2 mom. i hyreslagen 653/1987, RP 127/1984 rd och 31 § 2 mom. i
hyreslagen 82/1961, RP 59/1959 rd) har man inte preciserat hur det bedoms att forfarandet ar
av ringa betydelse.

Hogsta domstolen har 1 sitt avgdrande HD 2003:71 beddmt forutsédttningarna for hdvning av
hyresavtal, d& det var fraga om hyresvérdens rétt att héva ett avtal om hyra av bostadsldgenhet
pa grund av underlatelse att betala hyran. Vid beddmningen av om forfarandet var av ringa
betydelse beaktade hogsta domstolen att hyresgédsten regelbundet hade betalat hyran eller
atminstone den del av hyran som Oversteg bostadsbidraget flera veckor for sent. Hogsta
domstolen konstaterade ocksé att de omsténdigheter som ledde till hyresgistens underlételse
eller nagot annat forfarande som strider mot forpliktelserna enligt bestimmelsens ordalydelse
inte har ndgon avgoérande betydelse vid bedomningen av uppkomsten av en hdvningsgrund.
Hyresvirdens stéllning inverkade enligt hogsta domstolen inte p4 om hyresgistens underlételse
var av annan &n ringa betydelse. I avgérandet HD 2022:61 konstaterade hogsta domstolen att
man vid bedomningen av forfarandets betydelse i begransad utstrackning ocksa kan beakta
orsaken till hyresgistens forfarande och hyresgéstens personliga omsténdigheter i anslutning
till detta. Utgédngspunkten &r dock att forfarandet méaste ha varit av tillfallig natur for att det ska
kunna anses vara av ringa betydelse.

Enligt 62 § 1 mom. i LHBL ska hyresvdrden fore hévningen ge en varning om utdvande av
hévningsrétt, om det handlar om hdvningsgrunderna i 61 § 1 mom. 3—6 punkten i LHBL. Enllgt
3 mom. i samma paragraf behdvs dock ingen varning om hyresgésten redan har varnats en géng
pa grund av samma hévningsgrund eller om hyresgésten i de fall som avses i 61 § 1 mom. 4
eller 6 punkten har forfarit synnerligen klandervirt. Bestimmelser om hyresvardens rétt att hdva
hyresavtalet finns dessutom i 8, 38, 40 och 49 § i LHBL. Dessa bestimmelser giller vissa
dndringar i ldgenhetens besittnings- eller dgarforhéllanden. Ovanndmnda bestdmmelse i 8 § 1
mom. i LHBL giller ritt att hdva avtalet om hyresgésten inte stiller avtalad sékerhet.
Bestimmelserna om hyresvérdens grunder for att hdva avtalet d&r med stod av 65 § 1 mom.
tvingande for att skydda hyresgasten.

Hur bestimmelserna om hyresvirdens hdvningsgrunder fungerar

Bestdmmelserna om grunder for att hdva hyresavtalet har i huvudsak visat sig fungera. Det kan
dock anses vara en brist att bestimmelsen om undantag fran skyldigheten att ge varning i 62 §
3 mom. i LHBL inte géller vanvard av ldgenheten (5 punkten). I praktiken kan dock dven
vanvérd av ldgenheten vara synnerligen klandervird. Om det ar friga om en enskild héndelse
som inte samtidigt omfattas av ndgon annan hdvningsgrund, hindrar kravet pa varning i
praktiken utdévande av hivningsritten. Om hyresgésten t.ex. pa grund av grov vardsloshet
orsakar en vattenskada eller en annan allvarlig skada i1 ldgenheten, kan hyresvarden pa sin hojd
sdga upp avtalet. Den nuvarande regleringen omfattar alltsd inte t.ex. en situation dar
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hyresgisten under paverkan av rusmedel somnar eller blir medvetslos i duschen och orsakar en
omfattande vattenskada. Hyresviarden kan d& ge hyresgidsten en varning om utdvande av
havningsritt och sdga upp hyresavtalet. Om renoveringen av ldgenheten tar kortare tid &n
hyresgistens uppsédgningstid, kan hyresgidsten inom uppsidgningstiden flytta tillbaka till
lagenheten och hyresvirden kan efter uppségningstidens utgéng bli tvungen att separat ansoka
om vrikning av hyresgésten.

De nuvarande hévningsgrunderna omfattar inte heller tydligt t.ex. en situation dir hyresgéisten
for ett storande liv i hyresldgenhetens omedelbara nérhet, dvs. ndgon annanstans dn i de
gemensamma utrymmen i fastigheten eller byggnaden vilka hyresgésten anvénder.
Héavningsgrunden som géller att fora ett storande liv dr dock framfor allt avsedd att skydda
hemfriden for hyresgéstens grannar. Ett storande liv kan stora grannarnas hemfrid dven om
hyresgisten inte skulle fora ett storande liv i lagenheten eller i de gemensamma utrymmen i
fastigheten eller byggnaden vilka hyresgésten anvénder. Detsamma géller ocksé t.ex. brott mot
bestammelserna om bevarande av hélsa eller ordning.

Pa grund av ovanndmnda brister har de nuvarande hévningsgrunderna tolkats extensivt i
rattspraxis, sa att det har ansetts mojligt att hiiva hyresavtalet d4ven i situationer som inte tydligt
omfattas av tillimpningsomridet for ndgon hévningsgrund. Eftersom forteckningen over
hivningsgrunder dr avsedd att vara uttémmande, framgér det inte tydligt av lagen vilket
rittsldget 1 anknytning till hyresvérdens havningsgrunder de facto dr. Darfor dr det motiverat att
se over forteckningen 6ver hdvningsgrunder.

2.14.4 Hyresgistens rétt att hdva hyresavtalet

Enligt 63 § 1 mom. i LHBL har hyresgésten ritt att hdva hyresavtalet, om hyresgisten, nagon
som hor till dennes hushall eller ndgon anstélld hos hyresgésten véllas uppenbar fara for hilsan
nér lagenheten anvinds for det andamal som forutsitts i avtalet. Enligt 2 mom. har hyresgéisten
ritt att hdva hyresavtalet om ldgenheten eller en del av den har frangatt hyresgisten och om
denna omsténdighet har vésentlig betydelse for hyresgésten. Denna hdvningsratt géller dock
endast en manad frén det att hyresgisten har forlorat besittningsritten till ligenheten.

Hyresgésten kan helt forlora besittningsrétten till ldgenheten t.ex. nédr bostadsaktiebolaget tar
lagenheten i sin besittning utan att hyra ut lagenheten at hyresgasten for besittningstiden. Enligt
bestimmelsens ordalydelse berdttigar forlust av besittningsrétten helt och hallet till hdvning
endast om detta har vésentlig betydelse for hyresgésten. I forarbetena till bestimmelsen ndmns
dock att hyresgésten har rétt att hdva avtalet, om han eller hon helt forlorar sin besittningsrétt
till ldgenheten. (se RP 304/1994 rd, s. 86) Enligt forarbetena till 63 § i LHBL ar ocksé forlust
av besittningsritten till en del av ldgenheten i1 allménhet av vésentlig betydelse for hyresgasten.
Om besittningsforlusten daremot géller sddana vriga lokaliteter som hyresgésten med stod av
hyresavtalet har fatt besittningsritt till utver sjélva bostaden, sdsom lager- eller svalutrymmen,
eller hyresgésten forlorar sin rétt att anvéinda gardsplansomradet eller en viss del av detta, ar
saddana omsténdigheter inte alltid av en sddan betydelse att det vore motiverat att hdva avtalet.
(RP 304/1994 rd, s. 86) Det kan konstateras att det av sjdlva bestimmelsen dock inte framgér
att hyresgéstens ratt att hdva hyresavtalet kan grunda sig pa ndgot annat dn att lagenheten eller
en del av den inte ldngre &r i hyresgéstens besittning.

Bestdmmelser om hyresgéstens rétt att hiva hyresavtalet finns dessutom i 8 § 1 mom., 16 § 2
mom., 20 § 2 mom., 21 § 3 mom. och 42 § 2 mom. i LHBL. Ndamnda bestdmmelser géller bland
annat lagenhetens bristfélliga skick (20 § 2 mom.) och vésentlig oldgenhet som beror pé
hyresvérdens reparations- eller &ndringsarbeten i ldgenheten (21 § 3 mom.).
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De hidvningsgrunder som hyresgésten har tillgang till har i praktiken visat sig vara heltdckande.
Hyresgistens stillning tryggas dessutom av att han eller hon i allménhet kan séga upp ett
hyresavtal som giller tills vidare med kortare uppsidgningstid dn hyresviarden. Sésom
konstaterats ovan &dr hyresgéstens uppsdgningstid alltid en manad. Hyresgésten kan ocksé
aberopa att hyresavtalet ska forfalla, om det inte dr mgjligt att anvénda ldgenheten pa grund av
att lagenheten har forstorts eller pa grund av ett forbud av en myndighet. Dérfor har hyresgéstens
havningsgrunder i praktiken inte lika stor betydelse som hyresvirdens hdavningsgrunder. Det har
alltsd inte identifierats ndgra behov av att dndra hyresgéistens rétt att hdva hyresavtalet.

2.14.5 Situationer da hyresavtalet forfaller

Enligt 67 § 1 mom. i LHBL forfaller hyresavtalet, om ldgenheten forstors eller en myndighet
forbjuder dess anvandning for det indamal som avses i hyresavtalet. Om detta beror pa en orsak,
forsummelse eller vardsloshet som ska riknas hyresvérden till last, har hyresgésten ritt att 2
ersittning for den skada som salunda vallats. Enligt 2 mom. i samma paragraf kan hyresvirden
vara skadestdndsskyldig ocksd om hyresavtalet forfaller innan hyresgisten har rdtt att fa
lagenheten i sin besittning och hyresvéirden inte utan drojsmal meddelar hyresgésten om detta
efter att ha fatt kinnedom om grunden for att avtalet forfaller.

Att avtalet forfaller skiljer sig fran att det hdvs i det avseendet att forfall av avtal inte forutsatter
nagot meddelande eller ndgon annan viljeforklaring om att avtalet ska avslutas. Nar hyresavtalet
forfaller upphor omedelbart hyresvirdens skyldighet att stdlla ldgenheten till hyresgéstens
forfogande och hyresgéstens skyldighet att betala hyra. Om anvéndningen av ldgenheten
forhindras pé grund av ett forbud som en myndighet har meddelat, forfaller avtalet nér beslutet
om forbudet blir verkstillbart (se RP 127/1984 rd, s. 31).

Att ett hyresavtal upphor pa grund av att det forfaller med stod av 67 § 1 mom. i LHBL ér i
praktiken sdllsynt. Bestimmelsen behovs dock t.ex. i situationer dér hyresgésten inte kan né
hyresvirden for att hdva avtalet eller ndr parterna inte dr eniga om att en hdvningsgrund
foreligger. Det kan ocksa ligga i hyresvérdens intresse att hyresavtalet forfaller, eftersom
hyresvirden inte kan héva avtalet &ven om ldgenheten forstors eller en myndighet forbjuder dess
anvandning for det andamél som avses i hyresavtalet. Om det var omojligt for hyresavtalet att
forfalla, skulle hyresvirden inte kunna avsluta hyresavtalet utan hyresgéstens medverkan. Om
bostaden t.ex. star tom liange kan hyresgdsten vara ovetande om att den har forstorts och
hyresvirden kanske inte nodvéndigtvis nar hyresgésten, varvid hyresavtalet skulle forbli i kraft
i onddan. Tolkningen av 67 § i LHBL verkar inte heller vara forenad med nagra stora oklarheter
och paragrafen berdrs inte heller i Gvrigt av identifierbara dndringsbehov.

2.15 Skyldighet att betala hyra under hyresforhillandet och for tiden efter att avtalet
upphort

Hyresgéstens framsta skyldighet &r att betala hyran. 1 34 § i LHBL foreskrivs det om nér denna
skyldighet ska fullgoras. Enligt 1 mom. ska hyra i pengar betalas senast den andra dagen efter
hyresbetalningsperiodens borjan, om inte nigot annat har avtalats om betalningstiden.
Hyresgisten dr inte skyldig att betala hyra fore den ovanndmnda tidpunkten. Enligt 3 mom. ska
hyra betalas ocksa for den tid besittningsrétten till ligenheten bestar och for tiden efter det att
besittningsritten upphort om hyresgésten eller den som hérleder sin rétt fran hyresgisten
fortfarande anvénder ldgenheten.

Hyresgisten ar skyldig att betala hyra under hyresforhallandet, oberoende av om hyresgésten
anvander ldgenheten eller utnyttjar sin hyresritt eller inte. Hyra ska dven betalas for tiden efter
att hyresforhallandet har upphort, om hyresgésten da dnnu anvinder lagenheten. Detta géller
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ocksd dem som hirleder sin rétt fran hyresgésten, sdsom hyresgistens konkursbo eller
hyresgéstens make, om han eller hon anvénder ldgenheten efter att hyresavtalet har gétt ut. Om
hyresavtalet upphor mitt under hyresbetalningsperioden och hyresgisten déirefter inte ldngre
anvinder ldgenheten, dr hyresgisten inte heller skyldig att betala hyra for tiden efter att
hyresavtalet och anvéndningen av ldgenheten har upphort. En situation som denna kan t.ex.
uppstd om hyresgéstens uppsdgningstid ar kortare 4n en manad och avtalet upphor till f6ljd av
att hyresgésten har sagt upp det. (RP 304/1994 rd, s. 70)

Hogsta domstolens avgérande HD 2020:57 handlade om huruvida en hyresgést kunde aldggas
att betala hyror som inte var forfallna vid den tidpunkt domen meddelades. Hogsta domstolen
konstaterade att det i 34 § 3 mom. i LHBL inte finns nagon rittsnorm som éndrar tidpunkten
for d& hyran forfaller till betalning, om hyresgésten efter att hyresavtalet upphort fortfarande
anvinder bostaden. Enligt hogsta domstolen finns det inget som sdger att hyra som forfaller i
framtiden ska betalas i samband med en vrakningsdom. LHBL innehaller inte heller i vrigt
bestimmelser med stod av vilka det & mojligt att meddela en dom om betalning av en
forpliktelse som forfaller forst i framtiden. Kravet pa hyror som inte var forfallna kan inte heller
med fog jamstillas med vissa undantag som géller en villkorlig dom om betalning. P4 ndmnda
grunder konstaterade hogsta domstolen att skyldighet att betala en hyresfordran som faststélls
genom dom endast kan géilla hyror som forfallit till betalning vid den tidpunkt d& domen
meddelas. Dérfor kunde inte hyresgésten aldggas att betala hyror som inte var forfallna vid den
tidpunkt domen meddelades till dess ldgenheten hade Gverlatits i hyresvéardens besittning.

Bifallande av egentlig talan om betalning forutsétter att en fordran har forfallit till betalning
eller annars alagts till betalning och att fordran inte har preskriberats. Talan om fordran som inte
har forfallit ska séledes i regel forkastas, varvid kidranden kan vicka ny talan nir fordran har
forfallit till betalning. I vissa fall &r det dock mojligt att meddela en dom om betalning dven vid
en sadan fordran som forfaller forst i framtiden. For det forsta kan rdnta krdvas pa den fordran
som avses i talan dven for tiden efter domen fram till betalningsdagen. For det andra kan det
krévas att underhallsbidrag betalas antingen som en engangserséttning eller som dterkommande
betalningar ménatligen &ven i framtiden sé ldnge underhallsskyldigheten géller, t.ex. for ett barn
tills barnet fyller 18 &r eller ndgot annat bestdms. For det tredje kan det undantagsvis bestimmas
att en dom om betalning &r beroende av att ett villkor uppfylls i framtiden (villkorlig dom).
Sadana villkor &dr olika motprestationsvillkor, sekundira skyldigheter, kanalisering av
skadestandsskyldigheten mellan en arbetstagare/en tjansteman och en arbetsgivare/ett offentligt
samfund samt villkorliga domar med anledning av regresskrav eller andra foljdkrav. (se Jokela,
Oikeudenkéynnin asianosaiset ja valmistelu, 2024, s. 301-304)

Aven utsokning fOrutsitter att svarandens betalningsskyldighet i enlighet med
utsokningsgrunden har bérjat, t.ex. att en fordran har forfallit till betalning. Sasom ovan
konstaterats kan talan i allménhet inte foras forrén en fordran har forfallit till betalning, men om
detta har varit mojligt och en dom séledes har meddelats for en fordran som inte har forfallit till
betalning, dr det dock inte mojligt att verkstilla domen forrdn fordran har forfallit. En
utmétningsman ska kontrollera utsékningsgrunden &ven i detta avseende och vid behov begéra
en utredning av sokanden om att fordran har forfallit till betalning eller att ett villkor av nagon
annan typ har uppfyllts. (se Linna — Leppédnen — Karki, Ulosotto-oikeus I, 2022, s. 97-98)

Det gillande rittsldget innebdr séledes att en villkorlig dom om betalning inte &r tillaten for
hyresposter som forfaller till betalning efter domen och att den skyldighet att betala hyra som
faststills genom domen endast kan gélla hyra som har forfallit till betalning vid den tidpunkt da
domen meddelades. Detta innebér i praktiken att om hyresgésten underlater att betala hyra for
tiden efter att domen har meddelats och hyresviarden vill driva in dessa fordringar, ska
hyresvirden vécka en ny separat talan i fradga om dessa hyresfordringar.
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Med tanke pa processekonomin, det praktiska och parternas rittegdngskostnader &r det inte
andamélsenligt att hyresvirden i alla situationer ska vdcka ny talan for att driva in
hyresfordringar som forfallit till betalning efter den forsta domen, om hyresgésten inte frivilligt
betalar dem. Detta forfarande kar i synnerhet hyresgéstens rittegangskostnader, men fordrdjer
ocksa hyresvirdens tillgang till sina réttigheter och orsakar extra arbete for domstolarna och
utsokningsmyndigheten. Aven om man med hjilp av exakt reglering kan stréva efter att minska
uppkomsten av flera rittegangar som giller samma hyresforhallande, kan dessa inte helt
forhindras med hjilp av reglering.

Eftersom LHBL inte innehéller nagra sirskilda bestimmelser om hyresposter som forfaller till
betalning efter en dom och eftersom kravet pa hyror som inte forfallit till betalning inte jamstélls
med de undantag déir en villkorlig dom om betalning dr mojlig, behover det bedomas om det ar
befogat att till LHBL foga en bestimmelse som kan minska problemet med flera réittegangar i
frdga om hyresfordringar. I samband med denna beddémning bor man beakta bland annat
processekonomin, &ndamalsenligheten, hyresgastens och hyresvardens stillning och réttsskydd,
delegeringen av beslutsfattandet till utsokningsmyndigheten samt om man genom att dndra
tyngdpunkten i det tydliga och fungerande nuvarande systemet och i arbetsfordelningen mellan
domstol och utsdkning kan uppnd séddana fordelar eller resursbesparingar som talar for ett
undantag for hyresfordringar som inte har forfallit till betalning.

2.16 Overlitelse av hyresriitten till en familjemedlem

Huvudregeln for overldtelse av bade hyresritten och besittningen till en ldgenhet &r att
hyresgésten inte far dverlata ldgenheten till ndgon annan. Béda réttshandlingarna forutsétter
samtycke i hyresavtalet eller ett separat tillstind av hyresvérden. Det finns dock vissa undantag
frdn huvudregeln. Till exempel i 45 § 1 mom. i LHBL konstateras det angaende dverlatelse av
hyresritten till en familjemedlem att hyresgésten utan tillstind av hyresvdrden far overlata
hyresritten till sin make, till barn som hor till familjen eller till ndgondera makens fordlder, om
mottagaren bor i ldgenheten och hyresvérden inte har grundad anledning att motsitta sig
Overlatelsen av hyresrdtten. I 3 mom. i samma paragraf konstateras ytterligare att om
hyresvirden vill motsitta sig dverlatelse av hyresritten, ska hyresviarden inom en manad fran
det hyresvérden fick kdnnedom om overlatelsen fora frigan om grunden for sin végran till
domstol for provning. Om domstolen godkénner den orsak som hyresvirden har meddelat, ska
den forbjuda Overlatelse av hyresritten. I lagen konstateras dessutom att ett villkor som
begrénsar en rétt som enligt 44-46 § i LHBL tillkommer hyresgésten, den som bor i ldgenheten,
dddsboet eller deldgare i det dr ogiltigt (47 § i LHBL).

145 § i LHBL avses med makar dkta makar och personer som lever i ett dktenskapsliknande
forhallande (se 11 § i LHBL; RP 304/1994 rd, s. 56). I lagen eller dess motiveringar definieras
inte ndrmare vem som kan anses leva i ett dktenskapsliknande forhéllande. I bestimmelsen
avses med barn som hor till familjen makarnas gemensamma barn, nigondera makens egna barn
samt adoptivbarn och fosterbarn. Som fordldrar betraktas enligt forarbetena inte vissa personer
som har definierats som nira sldktingar, sésom adoptiv- och fosterfordldrar till hyresgésten eller
till hyresgéstens make. (se RP 304/1994 rd, s. 58) Konstaterandet i forarbetena om att
adoptivforildrar inte anses vara fordldrar, utan nira sléktingar, kan inte anses vara motiverat,
med beaktande av att adoptionslagen (22/2012) &r uppbyggd kring principen om stark adoption
och att ett adoptivbarn tillhor adoptivfordlderns slikt. Om man dock beaktar att detta ndmns
endast i motiveringen till lagen och att man i lagen (45 och 46 § i LHBL) inte separat utesluter
en adoptivfordlder fran begreppet fordlder, finns det inget behov av att dndra lagen. En
adoptivforalder ska sdledes ocksé betraktas som fordlder vid tillimpningen av LHBL, inte som
en sadan néra slakting som avses i LHBL. Overlatelse av hyresritten till en annan person 4n i
paragrafen avsedd make, barn som hor till familjen eller hyresgéstens eller dennes makes
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fordlder bestims enligt huvudregeln i 44 § i LHBL, vilket innebér att hyresgésten inte far
Overlata sin hyresrétt utan tillstdnd som givits i hyresavtalet eller av hyresvirden separat.

En sédan overlételse som avses i 45 § i LHBL éar dock inte tilldten om hyresvarden kan visa att
hyresvirden har grundad anledning att motsitta sig dverldtelsen av hyresritten. I forarbetena
konstateras att som grundad anledning att motsétta sig dverlatelsen kan nidrmast betraktas att
hyresvirdens ekonomiska risk avsevért okar. Vid bedomningen av nér hyresvirden ska anses
ha en tillracklig anledning att motsétta sig dverlatelse, ska det utredas pa vilket sétt hyresvirdens
stillning skulle dndras till f6ljd av Overlatelsen — t.ex. huruvida ldgenheten blir utsatt for ett
storre slitage till f6ljd av denna. Hyresvirden kan ha grundad anledning att motsétta sig
overlatelsen t.ex. till foljd av en sddan omstindighet hos mottagaren som efter overlételsen
skulle ge hyresvérden ritt att sdga upp eller hiva avtalet. (RP 304/1994 rd, s. 76) I éldre
forarbeten konstateras dessutom att avsaknaden av fOrutsittningar for uthyrning av
hyresbostdder med bostadslan, studentbostdder och subventionerade bostidder kan vara en
effektiv grund for uppsédgning (RP 127/1984 rd, s. 48-49). Hyresvérden har bevisbérdan for
grunden for varfor hyresviarden motsétter sig overlételsen, dvs. hyresvérden ska i sista hand
kunna motivera sin negativa standpunkt i domstol. Kriterierna for ett sé kallat dverlatelseforbud
ar alltsd mycket hoga och ett tvisteforfarande som géller huruvida forbudet &r befogat ér i princip
tungt for bade hyresgésten och hyresvérden.

1 45 § 1 LHBL har man stridvat efter att trygga hyresvédrdens réttigheter bland annat sa att
hyresritten endast kan Overlatas till en sddan nérstdende som redan bor i hyresldgenheten.
Begriansningen dr dock nédrmast teoretisk, eftersom hyresgésten enligt 17 § 1 mom. i LHBL
alltid har rétt att 14ta sin make och de barn som hor till familjen bo i lagenheten. Enligt samma
moment far hyresgésten anvinda lagenheten som gemensam bostad ocksa for sin eller sin makes
néra slékting, om hyresvérden inte véllas avsevérd oldgenhet eller storning.

Den gillande 45 § i LHBL kan under nuvarande omstidndigheter i viss mén anses vara
problematisk. 45 § 1 mom. mojliggdr i praktiken generationsskifte vid hyresboende:
Foréldrarna kan overléta hyresrétten till sitt barn som bor i ldgenheten och dérefter sjilva flytta
bort. Dérefter kan barnet lata sin make och familjens barn bo i ligenheten. En viss
bostadsldgenhet kan séledes innehas linge av samma familj. Det &r i praktiken svart for
hyresvirden att ingripa i detta, eftersom dverlatelsen av hyresritten inte forutsétter hyresvérdens
tillstand pa forhand. Hyresvarden kan forvisso motsétta sig dverlatelsen av hyresritten genom
att fora grunden for sin végran till domstol for provning, men processen ér tidskravande och
tung och forenad med en risk att forlora. Darfor kan hyresvirden inte beddma forutsittningarna
for hyresforhallandet pa samma sétt som nir ett nytt hyresavtal ingas.

I subventionerade hyresbostdder iakttas pa forhand faststdllda grunder for val av hyresgister,
utifran vilka de subventionerade bostdderna anvisas hyresgésterna. Grunderna for val av
hyresgister giller dock endast val av hyresgist, inte Gverlatelse av hyresritten till en
familjemedlem med stod av 45 § i LHBL. Inte heller i lagarna om stodboende har tillimpningen
av 45 § i LHBL uteslutits. Saledes blir den behovs- och inkomstprovning som tillimpas vid
valet av hyresgister inte som sddan tillimplig nér hyresratten 6verldts med stod av 45 § 1 LHBL.
Aven i fraga om stodboende kan hyresvirden av grundad anledning motsitta sig dverlatelsen
av hyresrétten, men LHBL &ldgger inte négon till detta. Dessutom hénvisar en sédan grundad
anledning som avses i 45 § 1 mom. i LHBL nérmast till att hyresvéirdens ekonomiska risk dkar
avsevirt (se RP 304/1994 rd, s. 76). | de ndmnda situationerna har hyresvirden alltsa ofta inte
ens en saddan grundad anledning att motséitta sig overlatelsen av hyresrétten som avses i LHBL.

Ar 2019 limnades en lagmotion in med forslag till lagar om #ndring av lagen om hyra av
bostadsldgenhet och lagen om réantestdd for hyresbostadslan och bostadsréttshuslan (LM 8/2019
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rd). Som motiveringar till lagmotionen framfordes att hyresstodet for boende i forsta hand och
pa ett mer rattvist sitt bor riktas till dem som behover stod. Nar man ansoker om bostad tillimpas
behovs- och inkomstprévning, men nér hyresritten overlats till en sldkting tillimpas inte sadan
provning. Lagmotionen forfoll dock. Till 45 § i LHBL hor ocksd en skrivning i
regeringsprogrammet enligt vilken utbudet av subventionerade hyresbostiader effektivare dn i
nulédget bor riktas till de laginkomsttagare, mindre bemedlade och grupper med sérskilda behov
som har svart att hyra bostad pa den fria marknaden (s. 131).

I enlighet med regeringsprogrammet utreder miljdministeriet hur inkomsterna i hushéll som bor
i sddana hyresbostdder som omfattas av rintestods- och aravalagstiftningen ska beaktas i ett
fortsatt hyresforhéllande och i villkoren for fortsatt hyresforhallande. En utvidgning av behovs-
och inkomstprovningen dven till situationer dér hyresrétten dverlats till en familjemedlem skulle
forutsétta dndringar i speciallagstiftningen om stédboende. Eftersom det i vilket fall som helst
ar mojligt att avvika fran LHBL i speciallagstiftningen, fOrutsitter en utvidgning av
tillimpningsomréadet for grunderna for val av hyresgéster inga &ndringar i 45 § i LHBL. Om
lagstiftningen om grunderna for val av hyresgéster dndras, kan man samtidigt ocksa bedoma om
det finns skil att dndra 45 § i LHBL.

I LHBL kan 45 § i viss mén anses vara problematisk ocksa for att den innebér vissa mojligheter
till missbruk. Hyresgdsten kan t.ex. forsoka overlata hyresrétten till sitt barn i syfte att sjilv
befrias fran forpliktelserna i hyresavtalet, &ven om avsikten inte dr att gora en faktisk dndring i
boendearrangemangen. A andra sidan har man redan i rittspraxis med stdd av den nuvarande
regleringen ansett att man kan ingripa i sddana forsok till missbruk, och dérfor kan det till denna
del inte anses finnas négot direkt behov av att dndra lagstiftningen.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det i friga om 45 § i LHBL &r motiverat att bedoma
om det i paragrafens 1 mom. borde anges tillaggskriterier for hur ldnge en familjemedlem ska
bo i ldgenheten for att battre trygga dmsesidigheten i hyresforhallandet.

2.17 Egendom som blivit kvar i ligenheten nér hyresforhallandet upphort

I LHBL finns det inga sérskilda bestimmelser om hur man ska gé till viga om egendom som
tillhor hyresgésten eller en annan boende har blivit kvar i ldgenheten. Fragan kan dock granskas
och bedomas bland annat utifran de allménna principerna och bestimmelserna om overgivande
av egendom och vrikning.

Aganderitten till ett foremal kan under vissa omstindigheter avstis genom att foremalet
Overges. Detta forutsitter inte en uttrycklig viljeforklaring, utan det kan ske och sker ofta
konkludent. En forutsdttning ar att det &r uppenbart att foreméalet har 6vergetts. Upphittaren far
behélla sddana foremal. Bedomningen av om ett visst foremal kan betraktas som dvergivet beror
pa foremaélets skick, vérde, fyndplats och andra omsténdigheter. (se 1 § i hittegodslagen
(778/1988); RP 29/1988 rd, s. 11). Med stod av det som nidmns ovan innebar inte enbart det att
hyresgisten eller en annan boende har lamnat féremal i en ldgenhet i samband med en flytt eller
annars efter att ha [dmnat bostaden automatiskt att han eller hon har 6vergett féremélen i fréga.
Foremalen kan ha blivit kvar i ldgenheten t.ex. pa grund av glomska, vardsloshet eller ndgon
annan motsvarande orsak, varvid viljan att dverge foremalet eventuellt saknas.

Genom hyresavtalet dverldter hyresvirden besittningen av lidgenheten till hyresgésten. Nér
hyresavtalet upphor, upphor ocksa hyresgéstens ritt att besitta lagenheten, varvid hyresgisten
ar skyldig att aterlimna besittningen av ldgenheten till hyresvirden. Det &r frdga om den
civilréttsliga skyldighet att 6verlata besittningen enligt 1 kap. 1 § 3 punkten i utsékningsbalken
(705/2007) som kan verkstdllas genom utsokning. Utsdkning fOrutsdtter en sadan
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utsokningsgrund som avses i 2 kap. 2 § i utsokningsbalken och som i ett drende som géller
aterlimnande av besittningen av en lidgenhet i praktiken dr en domstols dom i tvistemal sdsom
avses i 1 mom. 1 punkten i nimnda paragraf.

Vrikning verkstdlls av utsokningsmyndigheten med iakttagande av det forfarande som
foreskrivs i 7 kap. i utsokningsbalken. Nér drendet 6verfors till utsokning dverfors ansvaret for
att processen framskrider frdn hyresvérden till utsokningsmyndigheten. Innan vrikningen
verkstills ska utsokningsmyndigheten ge hyresgisten tillfille att frivilligt avldgsna sig fran
hyreslokalerna och sjélv se till att fora bort egendomen. Utsokningsmyndigheten skickar en
flyttningsuppmaning till hyresgisten dér hyresgésten i allmédnhet ges ytterligare 2—3 veckor tid
att sjilv flytta.

Vrikningen verkstills i enlighet med 7 kap. 5 § 1 mom. i utsdkningsbalken sa att de personer
som ska vrikas samt egendom som finns i den ldgenhet eller lokal som avses i
utsokningsgrunden avldgsnas darifran. Bestimmelsen ger inte utmétningsmannen ratt att med
vald omhénderta nycklarna till lagenheten eller lokalen av den som vriks. Det kan inte heller
med stdd av vite krévas att nycklarna dverlimnas. Om den som vréks inte frivilligt 6verldmnar
nycklarna forhindras anvéndningen av lagenheten eller lokalen genom att byta lés, koda om
lasen pé nytt eller installera en separat l&sanordning péa dorren. (Linna, Tuula: Ulosotto-oikeus
III: Erityiset taytdntddnpanon lajit ja oikeussuojakeinot, 2018, s. 52 och 59)

17 kap. 6 § 1 mom. i utsokningsbalken foreskrivs att om inte den som vriks har fort bort sin
egendom nér vrakningen inleds, ska utmétningsmannen se till att egendom som finns kvar i den
i utsdkningsgrunden avsedda bostadsldgenheten eller lokalen av annat slag samt i dess
omedelbara omgivning fors bort. Egendom av mer 4n ringa virde tas om hand och virdelos
egendom eller egendom som beddms ha ringa virde forstors. Utmédtningsmannen kan lita en
utomstiende forstora egendomen eller tillata sokanden att, om denne sé begér, forfara som han
sjdlv vill med egendom som dr vérdelods eller har ringa vérde. Enligt 2 mom. i samma paragraf
kan vrékningen dven verkstillas s att egendomen ldmnas kvar och den som vréiks forhindras
att fa tilltréde till lagenheten eller lokalen. Med egendomen ska inom en ménad forfaras pé det
sétt som anges i | mom. Egendomen kan ocksa séljas pa platsen, om inte den som vriks sjilv
dérforinnan vill fora bort den. Egendom fér inte ldmnas i en bostadsldgenhet om det asamkar
sOkanden mer &n obetydlig oldgenhet.

Enligt forarbetena till paragrafen kan det vara svért att dra en gréns for hurdan egendom som &r
av sa ringa vérde att den kan forstoras eller 6verlatas &t sokanden. Ett kriterium dr om foremalet
som separat forsiljningsobjekt kan vintas ge ett forsidljningspris som Overstiger forsiljnings-
och deponeringskostnaderna. Det dr att rekommendera att foremédlen fotograferas innan de
forstors. Som exempel pa egendom av ringa virde naimns smutsiga kldder och kéirl samt slitna
eller billiga mdbler. P4 grund av vrikningens natur dr det inte mdjligt att stilla alltfor stringa
krav pa den beddmning som utméitningsmannen gor. Till utmétningsmannens skyldigheter hor
att transportera bort objekt som ridknas som egentliga foremal och forstéra egendom dé det
behovs. Det ingar inte i utmétningsmannens skyldigheter att stida upp. I synnerhet nér det ar
utom tvivel att flyttningsdagen har delgivits den som vréks och att han eller hon inte har tagit
hand om sin egendom, kan kvarlimnad egendom av ringa vérde jamstéllas med Overgiven
sddan. Om situationen &r den motsatta ar forsiktighet pa sin plats. Verksamheten ska
Overensstimma med bestimmelserna om egendomsskydd i 15 § i grundlagen. (se RP 216/2001
rd, s. 205). Enligt 7 kap. 6 § 3 mom. i utsokningsbalken ska utméatningsmannen i fridga om djur,
egendom som inte tal forvaring eller som é&r farlig samt om observerade och fran den 6vriga
egendomen avskiljbara fotografier, dokument och motsvarande foremal forfara pa ett sitt som
med beaktande av omstidndigheterna kan anses vara skiligt. Enligt forarbetena till momentet
kan det inte fordras att utmétningsmannen ska borja soka efter sadan egendom, men & andra
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sidan kan det inte heller anses acceptabelt att den forstors om den uppticks. Hur linge
ovanndmnda material kan forvaras beror pé vilka forvaringsutrymmen utmétningsmannen har
till sitt forfogande och huruvida den som vréks kan véntas komma och avhdmta det. (se RP
216/2001 rd, s. 206)

En hyresvird som péd eget initiativ borjar avldgsna hyresgisten eller dennes egendom fran
lagenheten efter att hyresavtalet har upphort, kan gora sig skyldig till egenhandsrétt som ar
straffbar enligt 17 kap. 9 § strafflagen. Enligt nimnda paragraf gor sig den skyldig till
egenhandsritt som for att forsvara eller gora géllande sin ratt pa egen hand vidtar en atgird som
denne inte skulle f& vidta utan en myndighets medverkan. I forarbetena till paragrafen ndmns
som exempel pa tillimpning av bestimmelsen att en hyresvird vriker en hyresgist utan att
iaktta de réittsliga forfaranden som avses lagen om hyra av bostadsldgenhet och den dé géllande
lagen om rittegdngen i hyresmal (650/1973) (RP 6/1997 rd, s. 125). Huruvida egenhandsrétt ar
straffbar beror alltsa pd om hyresvirdens atgirder for att aterfa besittningen av ldgenheten &r
sddana som forutsétter atgdarder av utsokningsmyndigheten. Till exempel i avgdérandet HD
1991:50 hade hyresviarden havt hyresavtalet eftersom han anséag att hyresgésten hade underlatit
att betala en del av hyran som berdknades enligt en viss procent av hyresgistens omséttning.
Hyresvérden hade pé egen hand bytt 14sen i byggnaden. Hogsta domstolen konstaterade att
hyresvirden hade tillgripit egenhandsritt. Darfor borde hyresgésten ha getts handriackning for
att aterfa besittningen av byggnaden.

Den centrala utgédngspunkten for vért rittssystem &r att verkstillandet av civilrittsliga
skyldigheter ankommer pd myndigheterna. Om medverkan av en myndighet forutsitts for att
tillgodose eller gora géllande en ritt, dr det inte tillatet att gora gillande ritten utan en
myndighets medverkan. Detta giller i regel alla civilrittsliga skyldigheter. Som ovan
konstaterats innehaller var lagstiftning bestimmelser om hantering av egendom i situationer dar
hyresgisten maste vrikas fran en ldgenhet. I dessa situationer ansvarar utmétningsmannen for
hanteringen av egendomen. Det dr dock ganska vanligt att det i ldgenheten eller 1 utrymmen 1
anslutning till den blir kvar t.ex. egendom av ringa vérde eller vérdelos egendom dven i
situationer dér hyresgésten eller en annan person som hérleder sin ritt fran hyresgésten frivilligt
har avldgsnat sig frdn ldgenheten efter att hyresavtalet upphort och inte ldngre anvénder
lagenheten. Det finns dock ingen separat reglering for sddana situationer. I praktiken har det
ofta forekommit oklarheter i fradga om vad hyresvédrden da far gora och hur hyresvérden ska
agera i friga om egendom som blivit kvar i lagenheten eller i utrymmen i anslutning till den. P&
grund av dessa omsténdigheter dr det motiverat att bedoma om det i hyreslagen bor foreskrivas
om forfaringssétt i ovannidmnda situationer. Eftersom egendomsskyddet for hyresgésten eller
en annan person som hérleder sin rétt frdn hyresgésten &r tryggat genom grundlagen, ska det
sdkerstéllas att egendomsskyddet beaktas 1 tillricklig utstriackning.

2.18 Fortsiittande av hyresforhéllande efter hyresgistens dod samt kvarlatenskap som blivit
kvar i liigenheten

2.18.1 Bestimmelserna i hyreslagen

146 § 1 mom. i LHBL anges att om hyresgésten avlider, forblir hyresforhallandet i kraft péa de
tidigare villkoren och dédsboet svarar for att hyresvillkoren uppfylls. Dédsboet har dock alltid
ratt att sdga upp avtalet oberoende av vad som har avtalats om hyresavtalets ldngd eller
uppsédgningstidens begynnande. Hyresavtalet kan ségas upp pd samma sétt som ett hyresavtal
som 4r i kraft tills vidare. (RP 304/1994 rd, s. 77) I 1 mom. anges vidare att om hyresgésten
hade hyrt lagenheten tillsammans med nagon annan, har bade dédsboet och den kvarlevande
hyresgisten vid sidan av sin gemensamma uppsagningsratt ocksa ritt att sdga upp avtalet for
egen del. Om dodsboet alltsd sdger upp hyresavtalet for egen del och den kvarlevande
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hyresgisten inte utovar motsvarande rattighet, forblir avtalet — efter uppsdgningstiden — i kraft
endast mellan hyresviarden och den kvarlevande hyresgésten.

Enligt 46 § 2 mom. i LHBL har den som hade hyrt ldgenheten tillsammans med den avlidna
hyresgisten rétt att i stéllet for dodsboet fortsdtta hyresforhdllandet, om inte hyresvirden har
grundad anledning att motsitta sig detta. Samma rétt till fortsatt hyresforhallande har i
lagenheten bosatt efterlevande make till hyresgédsten, de barn som hor till familjen och
hyresgistens eller hans eller hennes makes fordlder. Utdvandet av denna sé& kallade rtt att
fortsdtta hyresforhéllandet forutsatter inte dodsboets samtycke, och flera personer kan samtidigt
inneha denna rétt. Den familjemedlem eller kvarlevande hyresgédst som onskar fortsétta
hyresforhéllandet ska inom tre mdanader fran hyresgistens dodsfall skriftligen meddela
hyresvérden att han eller hon vill fortsitta hyresforhéllandet. | ssmma moment anges vidare att
nir meddelandet har gjorts, upphor dodsboets ansvar for uppfyllande av hyresvillkoren och
ansvaret Overgdr pd den som har meddelat att han eller hon fortsitter hyresférhallandet.
Upphorandet dr slutgiltigt och hyresritten atergar inte till dédsboet 4ven om den som gjort
meddelandet inte blir godkénd for fortsatt hyresavtal.

146 § 3 mom. i LHBL anges att om hyresvérden vill motsétta sig att hyresforhallandet fortsétts,
ska hyresviarden inom en manad fran det hyresvirden fick meddelandet om fortsittning fora
frdgan om grunden for sin végran till domstol for provning. Hyresforhéllandet fortsétter under
tiden for rattegadngen pa de tidigare villkoren. Om hyresvirdens talan godkénns, ska domstolen
i sitt beslut ndmna ndr hyresforhillandet upphor och aldgga svaranden att flytta nir
hyresforhallandet har upphort.

Av 46 § i LHBL foljer att hyresgéstens dod inte automatiskt avslutar hyresforhallandet, utan
dodsboet ska agera aktivt for att sdga upp avtalet. Hyresvérden har ddremot inte rétt att avsluta
hyresforhéallandet, forutom om dédsboet later bli att betala hyran. Att hyresavtalet fortsitter efter
hyresgistens dod innebér bland annat att dodsboet ansvarar for att hyresvillkoren uppfylls, t.ex.
att hyran betalas, dven om bostaden inte ldngre anvinds. Av detta foljer att dodsboet far en
hyresskuld tills hyresforhallandet har avslutats. Lagstiftningens utgéngspunkt, som i alla
situationer forutsitter att dodsboet aktivt avslutar ett hyresforhallande, medfor ofta utmaningar
for bade hyresvardar och dodsbon. Detta blir sarskilt framtraddande nér dodsboet ar passivt och
inte skoter sina uppgifter eller nér det inte ar létt att utreda eller nd dédsboets deldgare inom
skélig tid.

2.18.2 Andra bestdmmelser

Enligt bestimmelserna i drvdabalken ska boets egendom, savida den inte stir under vard av
formyndare, syssloman eller ndgon annan, tills den tagits i besittning av samtliga
dodsbodelédgare eller av den som annars ska forvalta boet, skotas av den deldgare som vid
arvlatarens dod bodde tillsammans med arvlataren eller annars kan ta hand om egendomen.
Delédgaren ska utan drdjsmal underritta 6vriga deldgare om dodsfallet samt, om det fordras en
god man for ndgon av dem, géra anmélan om detta hos ritten pa det sitt som anges i lagen
angaende formynderskap. Vad som anges hir om deldgare giller ocksa efterlevande make, dven
om denna inte skulle vara deldgare i boet. (18 kap. 3 § 1 mom. i drvdabalken) Enligt 2 mom. i
samma paragraf ska om en arvinge eller en testamentstagare inte 4r myndig eller om dennes
handlingsbehdrighet har begréinsats, och denne inte har en intressebevakare, den som tagit boet
1 besittning gdra en anmélan om saken till den formyndarmyndighet som avses i 46 eller 47 § i
lagen om formyndarverksamhet (442/1999).

Om ingeni 18 kap. 3 § 1 mom. i d&rvdabalken avsedd person borjar skdta den avlidnas egendom,
ska den som med hénsyn till omstindigheterna dartill 4r ndrmast ta egendomen i sin besittning

45



och tillkalla deldgare eller anméla dodsfallet till rdtten. Polismyndigheten &r ocksé skyldig att
utfora vad som angetts hdr, om dess bistdnd begirs eller detta annars behovs. (18 kap. 4 § 1
mom. i drvdabalken) Da anmilan har skett, ska réitten om det behdvs forordna en syssloman att
ombesorja det som dr deldgarens skyldighet enligt 3 §. Forordnandet ska foljas d&ven om det
overklagas. (18 kap. 4 § 2 mom. i drvdabalken) Enligt 18 kap. 5 § i handelsbalken fér
sysslomannen ett skiligt arvode for sitt besvar samt erséttning for sina kostnader for att skdta
andras angeldgenheter. Om inget avtal har ingétts om detta, eller om ingen 6verenskommelse
nds, avgdr domstolen.

Enligt 16 kap. 1 § 1 mom. i drvdabalken ska den som forvérvat arv eller testamente gora sin rétt
gillande pé det sitt som anges i nimnda kapitel senast inom tio ar fran arvlatarens dod eller, om
den pa testamente grundade rittigheten intrdder senare, fran den tidpunkten. Den ndmnda
tidsfristen pa tio ar dr absolut. Tidsfristen pa tio ar kan visa sig vara for lang till exempel i fall
dér det dr osédkert om en arvinge nadgonsin kommer att ta emot sitt arv. For dylika situationer
anges det 1 2 mom. i samma paragraf att ratten dock, pa ansokan av den som jamte eller nairmast
efter arvinge eller testamentstagare har rétt till kvarlatenskap, kan forordna att denne ska gora
sin ratt gidllande inom en viss tid, som inte far Gverstiga ett ar, efter att forordnandet har delgetts
honom eller henne. Tiden for mottagande av arv kan séledes inte forkortas utan arvingens
vetskap. Enligt 16 kap. 4 § i drvdabalken ska rétten underritta de bodeldgare vilkas namn och
adress anges i bouppteckningsinstrumentet eller som annars dr kinda om ansprak pa forkortning
av tidsfristen. Forfarandet for forkortning av tidsfristen kan dock inte tillgripas om arvingen
befinner sig pa okédnd ort.

2.18.3 Andringsbehov

Antalet ensamboende hyresgéster 6kar i Finland samtidigt som andelen dldre av befolkningen
okar. Denna utveckling leder allt oftare till situationer dér det inte finns andra boende, sdsom
make, familjemedlemmar eller kvarlevande hyresgédster, som stannar kvar och bor i
hyresldgenheten efter att hyresgésten avlidit. Samtidigt kan det vara anmérkningsvart
utmanande att utreda och néd arvingar inom skélig tid. Det dr ocks&d mojligt att en avliden
hyresgist inte alls har arvingar eller anhdriga som kan skota hyresgéstens drenden.

Dessutom har det ibland uppstatt problem efter att hyresavtalet har upphort, om dédsboet inte
har tomt bostaden eller om hyresvérden av en eller annan orsak inte har kunnat komma 6verens
om tomning av lagenheten med dodsboet. Hyresvérden har dé ofta varit tvungen att anséka om
vrikning for att kunna tdomma bostaden och hyra ut den pé nytt. En sddan situation har fordrojt
utredningen av drenden efter hyresgéstens dodsfall och 6kat dodsboets kostnader, samtidigt som
det har dr6jt innan bostaden har blivit ledig for nya hyresgéster pa hyresmarknaden. Det har
overlag forekommit oklarheter om hur man ska ga till viga om dodsboet &r helt passivt eller om
dess delédgare inte kan nés.

Med beaktande av ovanndmnda omsténdigheter bér man bedéma om hyresforhéllandet i
situationer dér den avlidne hyresgésten har bott ensam kan upphora smidigare och snabbare dn
i nuldget. Nuldget ar utmanande for hyresvérden sirskilt om denne inte nar dodsboets deldgare
eller kan avtala om att hyresavtalet ska upphora och bostaden tdmmas. Vid bedomningen bor
sarskild vikt féstas vid att 1dgenheten efter hyresgéstens dod ska kunna hyras ut pa nytt snabbare
an inuldget och ocksa att dodsboets skyldighet att betala hyra ska upphora snabbare 4n i nulédget,
om inte dodsboet visar vilja att fortsdtta hyresforhallandet. Samtidigt ska man dock sdkerstélla
att ritten for de personer som ndmns i 46 § 2 mom. i LHBL — sasom en kvarlevande hyresgést
eller make som eventuellt bor i bostaden — att bo i ldgenheten samt dodsbodeldgarnas och tredje
parters, t.ex. de som eventuellt erhallit legat, rattigheter till egendom ur kvarldtenskapen beaktas
pa behorigt sitt.
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Nér det giller kvarlatenskap ska sérskild vikt fastas vid att man vid hanteringen av
kvarlatenskapen iakttar sensitivitet och tillborliga forfaringssitt. Utgdngspunkten ar att bade
storleken och kvaliteten pa den egendom som blivit kvar i ldgenheten efter att en hyresgést
avlidit inte alls &r densamma som i en situation dér hyresgésten har flyttat bort fran ldgenheten
under sin livstid och har lamnat kvar eller glomt egendom i ldgenheten. I det senare fallet ar
egendomens storlek i allménhet liten och till sin natur ofta ocksa vérdelos eller av mycket ringa
virde. Det &r klart att virdet pd egendom som ingér i en avliden hyresgésts kvarlitenskap inte
kan métas enbart med egendomens bytesvérde. [ kvarlatenskapen kan det exempelvis finnas 16s
egendom som inte alls har ndgot ekonomiskt viarde pa marknaden, men som &r unik och
oersittlig for familjen eller sldkten, t.ex. pd grund av dess historia eller affektionsvéirde. Da
forutsitter redan respekt for familjelivet att hyresvérden eller en tredje part som handlar for
hyresvéardens rékning inte forstor sddan egendom eller sddant material eller verlater det till en
utomstéende till ett nominellt pris. (se dven t.ex. BJO 18.6.2010 3026/4/08)

De gillande bestimmelserna gor det redan till storsta delen mojligt att beakta och utreda olika
situationer. Problem kan dock uppsta i vissa undantagssituationer, om det inte gar att férordna
en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i drvdabalken for dodsboet pé grund av att ingen samtycker
till uppdraget, d&ven om forutsittningarna for forordnande av en syssloman annars foreligger.
For sddana situationer bor man dvervéiga en undantagsbestimmelse enligt vilken domstolen pa
yrkande av hyresvirden om det behdvs kan bestimma att den avlidna hyresgéstens
kvarlatenskap, som blivit kvar i hyresldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den, ska
overga till hyresvarden.

2.19 Flyttningsdag

Bestaimmelser om flyttningsdag finns 1 68-71 § i LHBL. Bestaimmelser om flyttningsdag finns
dessutom 1 12 § 4 mom., 83 § 2 mom. och 95 § i LHBL. Enligt 68 § i LHBL ér flyttningsdagen
vardagen efter det att hyresforhallandet upphorde. Enligt andra meningen i samma paragraf ska
hyresgisten pa flyttningsdagen stilla hilften av ldgenheten till hyresvérdens forfogande samt
foljande dag Overlata hela ldgenheten i hyresvérdens besittning. Enligt 12 § 4 mom. i LHBL
géller vad som anges i paragrafen ocksé den dag da hyresgisten ska flytta fran ldgenheten. Det
handlar om en preciserande bestimmelse om att berdkningen av utsatta tider dven géller
flyttningsdagen. Om flyttningsdagen t.ex. infaller pa en 16rdag bestdms flyttningsdagen enligt
12 § 1 och 2 mom. i LHBL.: flyttningsdagen ar séledes en madndag om méandagen dr en vardag.

Hyresavtalet upphor att gélla den dag da det upphor till £6ljd av uppségning eller hdvning eller
for att den avtalade hyrestiden har 16pt ut. Tidpunkten for nir ett hyresavtal upphor bestdms
sdledes enligt ett meddelande om uppsédgning eller hidvning, men avtalet kan &ven upphora vid
den tidpunkt som avtalsparterna har enats om. Flyttningsdagen ar alltsd den forsta vardagen
efter att avtalet har upphort att gélla, och hyresgésten ar skyldig att stidlla hela lagenheten till
hyresvirdens forfogande den forsta dagen efter flyttningsdagen. P& flyttningsdagen ska
hyresgésten alltsa verkligen flytta, om inte annat avtalats, och hélften av ligenheten ska stéllas
till hyresviardens forfogande redan péd flyttningsdagen. Parterna har rétt att avtala om
flyttningsdagen pa ett sdtt som avviker frdn ovan nimnda. (RP 304/1994 rd, s. 88)

Den gillande presumtionsbestimmelsen om flyttningsdag i 68 § i LHBL motsvarar inte allmén
och vedertagen praxis pa hyresmarknaden. Numera kommer man i hyresavtal oftast verens om
flyttningsdagen pé ett sitt som avviker fran presumtionsbestimmelsen, och vanligtvis anges
datumet da hyresavtalet upphdr som flyttningsdag. Det &r inte ldngre motiverat att
flyttningsdagen enligt den gillande presumtionsbestimmelsen bor vara en vardag. Den
nuvarande regleringen orsakar onddiga oklarheter och tvister, i synnerhet om hyresgésten inte
omsorgsfullt sétter sig in 1 villkoren i1 hyresavtalet, utan grundar sin uppfattning enbart pa
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LHBL:s 68 § som ér av dispositiv karaktédr. Eftersom man numera i praktiken i de flesta fall
avtalar om flyttningsdagen pé ett annat sétt 4n vad som anges i presumtionsbestimmelsen, dr
det motiverat att tillimpa vedertagen praxis pa hyresmarknaden dven i situationer ddr man inte
separat har avtalat om detta. Det finns dock ingen anledning att 4ndra bestimmelsens karaktar,
utan det &r fortfarande motiverat att den ska ha en dispositiv karaktér.

3 Malsédttning

Det huvudsakliga mélet med reformen av LHBL é&r att i enlighet med regeringsprogrammet
fortydliga lagen sa att den motsvarar dagens behov och praxis. Syftet med forslaget ar inte att
dndra lagens centrala principer, som fortfarande anses vara aktuella och fungerande, utan mélet
ar att beakta lagstiftningsdndringarna och fordndringarna i omvérlden efter att den nuvarande
lagen tradde i kraft 1995.

Eftersom digitaliseringen har medfort f{Ordndringar 1 omvédrlden, och parterna i
hyresforhéllandet i allt storre utstrackning utnyttjar de mojligheter som den medfor, ar mélet att
sikerstilla att LHBL och LHAL stoder anvidndningen av elektroniska forfaringssétt och att
parterna kan utnyttja dessa effektivare an tidigare sérskilt vid delgivning av meddelanden och
varningar.

Meningsskiljaktigheter som géller hyresforhédllanden sysselsétter sidvdl domstolarna som
konsumenttvistendmnden. Tvisterna &r for sin del en f6ljd av att lagen pa vissa stillen inte ar
entydig och har vissa luckor i bestimmelserna, &ven om manga tvister endast géiller bevisfragor.
Ett av méalen med forslaget &r att utfirda noggrannare bestimmelser &n tidigare om vissa
forfaringssétt, sdsom realisering och &terbetalning av sékerhet, justering av hyran, besok i
lagenheten samt tomning av ldgenheten efter att hyresforhdllandet upphort, for att minska
antalet tvister.

Ett mal ar ocksa att bevara balansen mellan tvingande bestimmelser och avtalsfrihet samt att
trygga stéllningen for parterna i hyresforhallandet och deras réttigheter i den foréndrade
omvarlden.

4 Forslagen och deras konsekvenser
4.1 De viktigaste forslagen
4.1.1 Tillimpningsomréde och kortvariga hyresforhallanden

Enligt huvudregeln tillimpas den géllande hyreslagen pa alla avtal genom vilka en ldgenhet hyrs
ut for att anvdndas som bostad. Daremot tillimpas inte lagen pé inkvarteringsrorelsers
verksamhet, enligt bestimmelsen om begrénsningar av tillimpningsomradet. Det foreslds att
bestimmelsen om tillimpningsomrdde i LHBL preciseras, s& att det i bestimmelsen om
begransningar av tillimpningsomradet hinvisas till de avtal pé vilka lagen inte tillimpas, i
stillet for att hénvisa till inkvarteringsrorelsers verksamhet. Enligt forslaget ska lagen inte
tillimpas pé ett sadant avtal genom vilket en ldgenhet hyrs ut for att anvdndas som kortvarig
och tillfallig bostad. Bestimmelsen om begransningar av tillimpningsomradet ska fortfarande i
huvudsak tillimpas pé avtal mellan hotell eller andra inkvarteringsrorelser och deras kunder.
Av den foreslagna bestimmelsen om begransningar av tillimpningsomréadet ska dock framgé
tydligare 4n tidigare att LHBL inte tillimpas pa avtal om kortvarig och tillfillig inkvartering,
dven i de fall dér det inte dr friga om inkvarteringsrorelsers verksamhet.
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4.1.2 Giltighetstiden for hyresavtal

I LHBL finns det inga bestimmelser om en avtalstyp som allméint anvidnds pa hyresmarknaden
och som innebér att ett hyresavtal som géller tills vidare kombineras med en viss minimitid
under vilken mdjligheten att sdga upp hyresavtalet dr begrinsad. I nuldget genomfors detta
genom att avtala om den forsta mojliga tidpunkten dé uppségningstiden for ett hyresavtal som
géller tills vidare borjar, s& att den borjar vid en viss tidpunkt eller en viss tid efter att
hyresforhéllandet har inletts.

Avtalstypen, dir hyresavtalet géller tills vidare och den forsta mdjliga tidpunkten for nér
uppsigningstiden borjar har flyttats genom avtal, 4r onddigt komplicerad. Flyttande av den
forsta mojliga tidpunkten for uppsdgningstidens borjan med en viss tid — dvs. 1 vanligt sprakbruk
med en bestdmd tid — motsvarar i praktiken att hyresforhallandet géller en bestamd tid. Dérfor
foreslas det att det till LHBL fogas bestimmelser som mojliggdr och beaktar ett hyresavtal som
kombinerar bestimd tid och en avtalsperiod som géller tills vidare. Enligt forslaget kan ett
sadant avtal sdgas upp sa att det upphor att gélla tidigast vid utgangen av den bestdmda tiden.
Hyresavtalets minimilédngd &r enligt forslaget lika bindande for bada parterna.

Syftet med den foreslagna dndringen ar bade att fortydliga nuldget och att forhindra att det skulle
gd att avtala om den forsta mojliga tidpunkten for nédr hyresavtalets uppsdgningstid borjar.
Sadana avtalsvillkor &r ogiltiga framdver. Om ett sddant avtalsvillkor trots allt anvénds, kan
hyresavtalet sdgas upp pa samma sétt som ett hyresavtal som géller tills vidare. Den foreslagna
andringen har dock ingen retroaktiv paverkan, dvs. den paverkar inte redan existerande
hyresforhallanden.

I LHBL gor 55 § det mojligt att i vissa situationer sdga upp ett tidsbestimt hyresavtal med
tillstand fran domstolen. Bestammelsen tillimpas séledes bara pa tidsbestimda hyresavtal.
Parterna kan dock ha samma behov av att frigdra sig fran ett hyresavtal som géller tills vidare
dven i det fall dér de har avtalat om att uppségningstiden for hyresavtalet borjar pé ett sitt som
avviker fran presumtionsbestimmelsen i 52 § 1 mom., t.ex. sa att uppsédgningstiden borjar 16pa
endast en gang per ar. Darfor foreslas det att mojligheten att sdga upp hyresavtal med tillstdnd
frdn domstolen utvidgas till att gélla alla slags hyresavtal oberoende av deras giltighetstid eller
uppsédgningstidens borjan.

4.1.3 Jamkning och éndring av villkor i hyresavtal

Bestimmelserna om jamkning av villkor i hyresavtal enligt 6 § i LHBL och 5 § i LHAL
motsvarar inte helt kraven i avtalsvillkorsdirektivet. Om ett villkor som géller hyrans belopp
eller bestimmande av hyran inte har varit foremal for individuell férhandling, kan avvikelser
fran avtalsvillkorsdirektivet goras endast om villkoret ar klart och begripligt formulerat. Darfor
foreslds det att det till badda lagarna fogas en uttrycklig bestimmelse om att
konsumentskyddslagens bestimmelser om jamkning framdver ska tillimpas pa hyresavtal
mellan en konsument och en néringsidkare alltid om ett villkor i hyresavtalet inte har forhandlats
separat och inte har formulerats pé ett klart och begripligt sétt.

Samtidigt ersatts bestimmelserna om jamkning i 6 § 1 mom. i LHBL och 5 § 1 mom. i LHAL
med en informativ hénvisning till rattshandlingslagen och konsumentskyddslagen. I och med
andringen upphévs de sérskilda bestimmelserna om jimkning 1 6 § 1 mom. i LHBL och 5 § 1
mom. i LHAL. Detta fordndrar dock inte rittsliget nimnvért jamfort med nulédget, eftersom
bestammelsen om jaimkning av hyresavtal fran 1987 forblev i kraft i samband med stiftandet av
36 § i rdttshandlingslagen, vilket berodde pa att forutsdttningarna for jamkning enligt
bestimmelsen konstaterades vara forenliga med den allminna bestimmelsen om jimkning i
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rittshandlingslagen. I bestimmelserna om jdmkning i de allmédnna lagarna definieras dock
forutséttningarna for jimkning mer detaljerat &n i hyreslagarna. Andringen fortydligar ocksé
rittslaget genom att undanrdja de inkonsekvenser som beskrivs ovan i punkt 2.5 och som hénfor
sig till de gillande bestimmelserna om jadmkning.

4.1.4 Sakerhet

Det foreslas att det till lagen fogas bestimmelser om aterbetalning av sidkerhet och meddelande
om att den innehéllits. Dessutom fogas det till lagen ett uttryckligt omndmnande om att
sdkerheten kan anvéindas for att uppfylla alla forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om inte
nagot annat har avtalats. Enligt forslaget ska sékerheten i regel aterbetalas eller ett meddelande
om att den innehallits Idmnas inom en tidsfrist fran det att hyresavtalet har upphort eller fran det
att besittningen av bostaden har aterldmnats till hyresvdrden. Den foreslagna tidsfristen ar 14
dagar.

Det foreslas ocksa att det till lagen fogas en bestimmelse om att den som stéllt sdkerheten har
ritt att av hyresvirden fa ersittning for den skada som orsakats den som stillt sikerheten av att
sdkerheten utan grund helt eller delvis innehalls eller inte frigdrs, forutom om hyresvirden visar
att det att sdkerheten innehalls eller inte frigors inte beror pa en orsak, forsummelse eller annan
vardsloshet som ska riknas hyresvérden till last. Den foreslagna skadestdndsbestimmelsen
medfor i sig ingen dndring i det géllande rittsldget, eftersom det inte heller i nuldget finns nagot
hinder for en part att kridva skadestand vid sidan av drdjsmélsranta. Det har dock ansetts
behovligt att infora skadestdndsbestimmelsen i lagen pa grund av dess informationsvarde och
vigledande viérde.

De foreslagna bestimmelserna dr tvingande for att skydda den som stéller sékerhet.
4.1.5 Delgivning

Det foreslas att delgivningsséttet for meddelanden och varningar som avses i LHBL och LHAL
dndras s att bestimmelserna motsvarar nutiden och beaktar den digitala utvecklingen. For det
forsta foreslas det att det sé kallade kravet pa rekommenderat brev slopas, vilket med tanke pa
brevpost innebér att stdrsta delen av de meddelanden som avses i lagarna framover kan delges
genom vanligt brev. For det andra strdvar man efter att frimja slopandet av brevpost genom att
framover i lag tydligt foreskriva om hur meddelanden kan delges elektroniskt. Vid sidan av den
bevisliga delgivning som fOrutsitts i vissa situationer foreslds det dessutom ett nytt
delgivningssitt som grundar sig pd anvdndning av tva elektroniska kommunikationskanaler. For
det tredje foreslas det att lagen béttre &n i nuldget ska beakta situationer dér delgivning till
utlandet de facto inte lyckas trots att mottagarens adress ér kénd.

Enligt forslaget kan de meddelanden som avses i lagarna med vissa undantag delges per post
genom brev till den postadress som mottagaren vanligen anvénder. Den allménna bestimmelsen
isavdl LHBL som LHAL ir fortfarande dispositiv, det vill sdga parterna i hyresforhéllandet kan
fritt avtala d&ven om nédgot annat delgivningssétt dn brevpost, t.ex. att delgivningar sdnds
elektroniskt. Om avtalsparterna vill anvdnda en elektronisk kommunikationskanal for att delge
de meddelanden som avses i lagarna pa ett sitt som gor att avsdndaren inte dr skyldig att bevisa
att meddelandet faktiskt har anlént till mottagaren, ska parterna om LHBL tillimpas komma
Overens om detta individuellt och skriftligen och om LHAL tillimpas antingen i hyresavtalet
eller pa annat sétt uttryckligen komma &verens om att en viss elektronisk kommunikationskanal
kan anvéndas for att delge de meddelanden som avses i lagen. For att sdkerstélla rattsskyddet
och garantera att avtalsparten dr kapabel att anvidnda en elektronisk kommunikationskanal
forutsétts i LHBL, forutom en individuell och skriftlig 6verenskommelse, enligt forslaget dven
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att avtalsparten inte visste och inte heller borde ha vetat att den andra avtalsparten pa grund av
aldrande, funktionsnedsittning eller ndgon annan dirmed jamforbar orsak &r forhindrad att
anvinda den dverenskomna elektroniska kommunikationskanalen. Motsvarande krav foreslés
inte i LHAL. Diaremot ska LHAL tillita dven anvindning av en etablerad elektronisk
kommunikationskanal.

I LHBL ér ett uppsdgningsmeddelande enligt 54 §, ett meddelande om hévning enligt 66 §, ett
meddelande om fortsatt hyresforhéllande fran hyresgést i andra hand enligt 77 § samt en varning
om utdvande av hivningsritt enligt 62 § till sin natur och sina réttsverkningar sddana att det
forutsitts storre sdkerhet om att delgivningen faktiskt har kommit fram 4n i friga om andra
meddelanden. Detsamma géller &ven LHAL och de meddelanden och varningar som avses i 43,
49 och 53 § i den lagen. Dérfor foresléds det att fullgérandet av delgivningsskyldigheten i dessa
situationer ska forutsitta antingen bevislig delgivning eller alternativt anvindning av tva
elektroniska kommunikationskanaler. Anvindningen av tva elektroniska
kommunikationskanaler enligt forslaget innebédr att det egentliga meddelandet eller den
egentliga varningen sinds till den 6verenskomna elektroniska kommunikationskanalen, och
dessutom sédnds en sé kallad avisering om att delgivningen &r tillgénglig till mottagaren via en
annan dverenskommen elektronisk kommunikationskanal.

Enligt forslaget anses delfaendet ha skett den sjunde dagen efter det att meddelandet postades
och vid anvindning av en 6verenskommen elektronisk kommunikationskanal den tredje dagen
efter det att meddelandet sdndes till mottagaren, samt vid anvéndning av tvd dverenskomna
elektroniska kommunikationskanaler den tredje dagen efter det att aviseringen séndes till
mottagaren. Detta dr presumtionsbestimmelser.

I propositionen foreslas det ocksa att det till lagarna fogas bestimmelser som motsvarar lagen
om bostadsaktiebolag och med stod av vilka meddelanden och varningar i vissa situationer kan
delges en hyresvird eller hyresgist som vistas utomlands genom kungorelse, 4&ven om dennes
adress utomlands dr kdnd. Dessutom foreslas det att delgivning till utlandet av stimning som
géller vrakning ska underldttas i motsvarande situationer. Bestimmelserna behdvs for att
delgivningen och verkstéllandet ska kunna ske i situationer dir de ar férhindrade av géllande
lag och tillgéingliga internationella delgivningsmetoder, t.ex. i en situation dir delgivning inte
har kunnat séndas till ett objekt for delgivning som vistas i Ryssland. Avsikten &r att objektet
for delgivningen lattare ska fa kinnedom om det meddelande, den varning eller den stimning
som delgetts genom kungorelse genom att dessutom forutsitta att ett tillkdnnagivande om
delgivningen delges i en sadan elektronisk kommunikationskanal eller till sadan
kontaktinformation som det &dr kdnt att objektet for delgivningen anvénder. Det foreslagna
kungorelseforfarandet dr avsett som en sista utvag nir nadgot annat delgivningssétt inte dr mojligt
for delgivning av meddelanden, varningar och stimningar i vrikningsérenden till en hyresgést
eller en hyresvérd som vistas ndgon annanstans 4n i en stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet. Forslaget péverkar inte heller tillimpningen av Haagkonventionen om
delgivning eller ndgon annan internationell konvention.

4.1.6 Skyldighet att anmaila personer som bor i ligenheten

Enligt forslaget dr hyresgésten framover skyldig att skriftligen meddela hyresvéirden antalet
boende samt grunden for deras rdtt att bo i ldgenheten. Namn, fodelsedatum och
kontaktinformation for boende som dr myndiga ska dessutom meddelas. Enligt god hyressed
ska hyresgisten dven i nuldget meddela hyresvirden vilka personer som bor i ldgenheten, men
det finns inga bestimmelser om detta i den géllande lagen.
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4.1.7 Hyresvardens ritt att fa tilltride till ligenhet eller lokal

Det foreslas inga dndringar i den grundldggande utgangspunkten att besok i ldgenheten eller
lokalen ska ordnas vid en tidpunkt som &r lamplig for hyresgésten och hyresvarden eller i fraga
om nér hyresvérden over huvud taget far gé in i ldgenheten eller lokalen. Det foreslas dock att
bestimmelserna om hyresvirdens rétt att fa tilltrédde till lagenheten eller lokalen preciseras sé
att det tydligare &n tidigare framgir nir man kan besoka ldgenheten eller lokalen utan
forhandsanmélan och nér besoket ska meddelas pa forhand. Dessutom foreslas det att det till
lagarna fogas bestimmelser om nér hyresvarden eller dennes foretrddare far g in i1 ldgenheten
eller lokalen om hyresgésten ar passiv, det vill sdga om det inte gér att komma &verens om en
lamplig tid av orsaker som beror pa hyresgésten.

4.1.8 Rokforbud

Aven om hyresvirden vill att rokning inte sker i ligenheten eller t.ex. pa en balkong som hor
till 1agenheten, kommer hyresvirden inte nodvéndigtvis alltid ihag eller forstar att inkludera
rokforbud i hyresavtalet. Senare dé hyresforhallandet redan é&r i kraft kan det dock visa sig vara
mycket svart att 1dgga till ett sddant villkor i hyresavtalet, eftersom avtalet i princip inte kan
dndras ensidigt. Hyresgéstens végran att i efterhand inkludera rokforbud i hyresavtalet har
dessutom lett till oklarheter om huruvida hyresvirden far sdga upp hyresavtalet pa behorigt sétt
enbart pa grund av hyresgéstens véigran.

For att fraimja folkhdlsopolitiken och pa grund av ovanndmnda omstdndigheter foreslas det att
rokning framdver ska vara tilldten endast med tillstdnd av hyresvérden, forutsatt att hyresvérden
kan ge tillstand utan hinder av nigon annan lag, myndighetsforeskrift eller bestimmelse i
bolagsordning. Forslaget innebdr en fordndring av nuldget dar rokning bor forbjudas separat i
hyresavtal eller i ndgot annat avtal mellan parterna i hyresforhallandet. Forslaget begransar dock
inte parternas avtalsfrihet: hyresvérden kan fortfarande tilldta rokning om det inte finns négot
annat hinder for detta. Forslaget géller bade géllande hyresavtal och hyresforhdllanden som
ingds efter att lagen trétt i kraft.

4.1.9 Justering av hyra samt formaner

I propositionen foreslés det att bestimmelserna om justering och hdjning av hyran dndras for
att forbdttra hyresgisternas stdllning. En central &ndring &r att det framover inte ska uppsté
situationer dér hyresgésten bor forsta att borja betala forhdjd hyra utan ett separat meddelande.
Enligt forslaget ska en hyresvird som vill hoja hyran séledes alltid skriftligen meddela
hyresgiisten om detta. Dessutom foreslas det att hyreshdjningen kan trada i kraft tidigast en
ménad efter ingadngen av den hyresbetalningsperiod, i allmédnhet en kalendermanad, som f6ljer
nirmast pa den dd meddelandet lamnades. Vidare foreslas det att hyreshojningen inte fér tas ut
retroaktivt. Detta paverkar dock inte hur villkoret om hyreshojning eller grunden for
hyreshéjningen inverkar vid beddmningen av de kommande hyreshdjningarnas storlek.

Eftersom det i hyresforhdllanden dr vanligt att hyresgésten utdver hyra dven betalar separat
Overenskomna ersittningar for t.ex. el och vatten till hyresvérden, fogas det enligt forslaget ett
undantag som géller sddana erséttningar till de bestimmelser som foreslés i lagen. Saledes kan
t.ex. en vattenavgift som hojs genom bolagsstimmans beslut tas ut av hyresgésten utan att detta
meddelas pd samma sétt som en hyreshdjning. Motsvarande bestdmmelser som tillimpas pé
aravahyresbostdder och rintestddshyresbostider finns redan i lagen. Det fOreslas att
bestimmelserna éndras si att de framover motsvarar de bestimmelser som tillimpas dven pé
andra hyresavtal och som giller uttag av separata ersittningar av hyresgasten.
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4.1.10 Upphorande av hyresavtal
Uppsdgningstid for hyresavtal

Det foreslés att bestimmelserna om uppsagningstid dndras sa att den langre uppsdgningstiden
for hyresvéirden forkortas frdn sex manader till fyra ménader. Enligt forslaget forutsitter
dessutom tillimpningen av den ldngre uppsidgningstiden framover att hyresforhallandet som
avser lagenheten omedelbart fore uppsdgningen har fortgdtt minst tvd ar utan avbrott, medan
den léngre uppsdgningstiden i nuldget tillimpas redan nér hyresforhallandet har fortgatt
oavbrutet ett &r. Syftet med forslaget &r att balansera stdllningen mellan parterna i
hyresforhéllandet, eftersom skillnaden mellan hyresvéardens och hyresgistens uppsagningstider
i nuldget dr betydande i frdga om hyresforhallanden som fortgatt over ett ar. Syftet med
andringarna ar ocksé att 6ka utbudet av hyresbostiader, minska behovet av tidsbestimda avtal
och underlitta forsiljningen av bostider.

Hdvning av hyresavtal av synnerligen vigande skl

I propositionen foreslas det att hyresvédrdens hdvningsgrunder utvidgas, s att det till lagen fogas
en allmén havningsgrund med st6d av vilken hyresavtalet kan hévas, om det finns nidgot annat
synnerligen vigande skél for detta. Bestimmelsen utvidgar alltsd hdvningsgrunderna sa att det
ar mojligt att hidva hyresavtalet av synnerligen vigande skil, &ven om ingen av de nuvarande
havningsgrunderna dtminstone tydligt kan tillimpas pa situationen.

Héavningsgrunderna &r omfattande &ven i nuléget, och dérfor utvidgar bestdmmelsen knappt
havningsgrunderna i praktiken jamfort med nuldget. Bestimmelsen underlédttar dock
hyresvirdens och domstolens provning i situationer dir det med hansyn till omstindigheterna
verkar finnas synnerligen vigande skil for att hiva hyresavtalet, iven om ingen av de nuvarande
havningsgrunderna atminstone tydligt kan tillimpas pa situationen. Till exempel &r det inte
sarskilt tydligt att det foreslagna rokforbudet eller ndgot annat villkor 1 hyresavtalet som géller
anvéndningen av ligenheten omfattas av ndgon av de nuvarande hidvningsgrunderna. Framover
kan brott mot de villkor som 6verenskommits i hyresavtalet beaktas vid bedomningen av om
det d&r mojligt att hdva hyresavtalet av synnerligen vigande skil.

4.1.11 Skyldighet att betala hyra under hyresforhéllandet och for tiden efter att avtalet upphort

Det foreslas att det till LHBL fogas en bestimmelse om att tingsritten — nér den aldgger
hyresgisten att flytta bort fran ldgenheten — pa yrkande av hyresvérden kan aldgga hyresgisten
att betala hyra till utgdngen av den manad som foljer efter den dag d4& domen meddelades.
Forslaget syftar till att minska problemet med flera rittegangar utan att ingripa i behdrighets-
och arbetsférdelningen mellan domstolen och utsékningsmyndigheten och till att tingsrétten
inte ska vara tvungen att meddela en villkorlig dom om betalning. Eftersom verkstillandet av
en vrakningsdom i allménhet tar cirka en ménad, rdcker det att hyresgésten aldggs att betala
hyra till utgdngen av den manad som foljer efter den dag d& domen meddelades for att ticka
storsta delen av de situationer dir man tidigare har varit tvungen att vicka en ny fordringstalan
pa grund av att tingsrétten i den fOrsta rattegangen bara har kunnat aldgga hyresgédsten att betala
hyra fram till den dag d& domen meddelades.

4.1.12 Egendom som blivit kvar i 1dgenheten nér hyresforhallandet upphort

Det foreslas att det till LHBL fogas bestimmelser med stod av vilka dganderitten till egendom
som blivit kvar i ldgenheten och i utrymmen i anslutning till den och som tillhér hyresgisten
eller en annan person som bott i ldgenheten i vissa situationer kan dvergé till hyresviarden. De
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foreslagna bestimmelserna tillimpas i situationer dir hyresforhallandet har upphort och
lagenheten inte ldngre anvénds. Forslaget giller saledes endast situationer dar hyresgésten eller
nagon annan boende har dvergett ldgenheten eller annars frivilligt avldgsnat sig dérifrén. |
situationer diar man pé basis av omstidndigheterna kan dra slutsatsen att nagon fortfarande bor i
lagenheten eller anviander den foreslds inga dndringar, utan i de situationerna tillimpas 1 sista
hand fortfarande de gillande allménna bestimmelserna om vrikning. Vid beredningen av
forslaget har lagstiftningslosningar i Sverige och Norge utnyttjats (se ndrmare kapitel 5.2.1 och
5.2.2).

Enligt forslaget overgar egendomen till hyresvirden forst efter en viss tidsfrist och dessutom
foreslés det att hyresvérden ska vara skyldig att ta hand om egendomen. Forslaget giller all
slags egendom, inte bara egendom av ringa virde eller virdelds egendom. Aganderitten till
egendomen overgér dock inte, om hyresvérden visste eller borde ha vetat att ligenheten inte har
overgetts frivilligt. Eftersom hyresvirden ar skyldig att ta hand om egendomen under en viss
tid, foreslas det att hyresgédsten ar skyldig att ersétta de behovliga kostnader som hyresvirden
haft for att forvara och bortskaffa egendomen. Enligt forslaget far hyresviarden dock genast
bortskaffa avfall och annan klart viardelds egendom.

4.1.13 Fortsittande av hyresforhallande efter hyresgéstens dod samt kvarlatenskap som blivit
kvar i ldgenheten

Det foreslés att bestimmelserna om fortsdttande av hyresforhallande efter hyresgistens dod
kompletteras sa att hyresforhéllandet framdver upphor smidigare och snabbare én i nuldget om
den avlidna hyresgésten hade hyrt ldgenheten ensam och bott dir ensam. Enligt forslaget kan
hyresforhédllandet i sddana situationer framdver upphora utan separat uppsagning tva ménader
efter utgdngen av den kalendermanad under vilken hyresvérden fick kinnedom om hyresgéstens
dod. Det foreslés att hyresvirden efter att ha fatt kinnedom om hyresgéstens dod utan drdjsmaél
ska stridva efter att meddela dodsboet eller ndgon av dess deldgare om tidpunkten for nér
hyresforhéllandet upphor. Om hyresvérden inte kan na nadgon av deldgarna i dédsboet foreslés
det att hyresvérden utan drojsmal ska ldmna ett meddelande om tidpunkten for nér
hyresforhéllandet upphér till den ldgenhet som hyresforhéllandet giller. Dédsboet har dock
fortfarande mojlighet att fortsétta hyresforhallandet om det inom utsatt tid skriftligen meddelar
hyresviarden om att det onskar fortsdtta hyresférhallandet, och hyresvarden inte har grundad
anledning att motsétta sig att hyresforhallandet fortsétter.

Dessutom foreslas det att bestimmelser om egendom som blivit kvar i ldgenheten efter
hyresgistens dod och hyresvirdens rétt att dverfora sidan egendom till ndgon annan efter att
hyresforhéllandet upphort ska utfardas i lag. Likasa foreslis det bestimmelser om hyresvirdens
skyldighet att ta hand om egendomen och om dddsboets skyldighet att ersétta hyresviarden for
de behovliga kostnader som forvaringen av egendomen och utredningen av drendet medfor.
Eftersom det i nuldget ibland har varit oklart hur hyresvirden ska gé till viga om ingen borjar
skota en avliden hyresgists &renden eller tar emot kvarlatenskap som blivit kvar i
hyresldgenheten, foreslds det dven att en informativ hdnvisning till bestdmmelserna i
drvdabalken fogas till lagen.

For den hindelse att domstolen inte kan forordna en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i
drvdabalken pd grund av att ingen samtycker till uppdraget, men forutsittningarna for
forordnande av en syssloman i Ovrigt foreligger, foreslds det att domstolen pa yrkande av
hyresviarden om det behovs kan bestimma att den avlidna hyresgéstens kvarlatenskap som blivit
kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den 6vergar till hyresvérden utan vederlag.
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4.1.14 Flyttningsdag

Det foreslas att presumtionsbestimmelsen om flyttningsdag éndras, eftersom den inte liangre
motsvarar allmin praxis pa hyresmarknaden. Enligt forslaget &ar flyttningsdagen enligt
presumtionsbestimmelsen den dag d& hyresavtalet upphor. Syftet med &ndringen ar att
forenhetliga praxis pd marknaden med bestimmelserna i lagen. Parterna kan dock om de sé
onskar alltjimt avtala om en annan flyttningsdag.

4.2 De huvudsakliga konsekvenserna
4.2.1 Allmént

I synnerhet en hyresgist enligt LHBL har i allménhet en svagare forhandlingsposition dn
hyresviarden nér hyresavtalet ingds. Ingéendet av hyresavtal och dérmed ocksa
hyresmarknadens funktion framjas av att hyresgésten kan lita pa att hans eller hennes rétt och
stillning som hyresgést ar tillrackligt tryggade genom tvingande bestimmelser. De tvingande
bestimmelserna forebygger ocksé att det pa hyresmarknaden dyker upp aktérer som skulle
erbjuda hyresbostéider pa villkor som &r oskéliga for hyresgésten. Saledes gynnar de tvingande
bestimmelserna indirekt dven s&dana hyresvirdar som agerar pa behorigt sitt dven utan
tvingande bestimmelser.

De foreslagna @ndringarna i rittigheterna och skyldigheterna som innehas av hyresforhallandets
parter preciserar de nuvarande bestimmelserna utan att dndra de grundldggande principerna i
hyreslagarna. Avsikten &r att &ndringarna ska underldtta och effektivisera bland annat
kommunikationen i hyresforhéllanden samt forbdttra hyresgéstens stillning i situationer dar
bestimmelserna 1 den nuvarande lagen har visat sig vara bristfilliga eller ofullstindiga.
Andringarna forbattrar och stirker dock ocksa hyresvirdens stdllning pa manga sitt. Sddana
andringar dr i synnerhet reformforslagen som géller den lidngre uppsédgningstiden for
hyresviarden, hanteringen av hyresgéstens egendom som blivit kvar i lidgenheten samt
hyresforhédllandets upphdrande till foljd av hyresgistens dod. Enligt en helhetsbeddmning
bedoms dndringarna forbattra hyresmarknadens funktion, sa att de pa ett ndgorlunda jamlikt sétt
gynnar badde hyresgister och hyresvirdar, &ven om fordelarna kan anses overvidga nagot for
hyresvirdarnas del.

Forslagens konsekvenser for parterna i hyresforhéllandet varierar beroende pa hur stor
malgrupp varje enskilt forslag giller. En del av forslagen géller sddana grundlédggande frégor i
hyresforhéllandet som i praktiken har betydelse i alla hyresforhallanden. Till dessa hor bland
annat forslag som giller delgivning, hyresgédstens anmilningsskyldighet samt sékerhet och
aterbetalning av den. En del av forslagen géller ddremot situationer didr de foreslagna
bestimmelserna i praktiken endast sdllan blir tillimpliga och inom en begrinsad grupp
hyresforhéllanden. Sédana &r t.ex. egendom som blivit kvar i ldgenheten, hyresforhallandets
upphorande till £6ljd av hyresgéstens dod samt skyldighet att betala hyra till utgdngen av den
manad som foljer efter den dag da en vrakningsdom meddelades.

Vid bedomningen av hyresgasternas stillning bor man beakta att hyresgasterna utgér en mycket
heterogen grupp. Till exempel kan vissa hyresgister pa grund av sin élder, sitt hélsotillstand
eller sina psykiska egenskaper vara i en svagare stillning &n normalt nir det géller att bevaka
sina rattigheter, fullgéra skyldigheterna i hyresforhéllandet, ha formaga att férhandla om
villkoren i hyresforhallandet eller forsta lagstiftningen eller de avtalsvillkor som forhandlas och
deras konsekvenser. Vissa enskilda d@ndringar kan séledes paverka hyresgéster i sérbar stillning
mer dn andra hyresgister. Darfor har t.ex. i det forslag som géller delgivning av elektroniska
meddelanden och varningar stillts som villkor for anvindningen av en elektronisk
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kommunikationskanal att avtalsparten inte visste och inte heller borde ha vetat att den andra
parten pa grund av aldrande, funktionsnedséttning eller ndgon annan ddrmed jdmforbar orsak &r
forhindrad att anvinda den verenskomna elektroniska kommunikationskanalen. A andra sidan
foreslas det t.ex. att den ldngre uppsédgningstiden for hyresvéarden forkortas jaimfort med nulaget
och borjar forst nir hyresforhallandet har varat i tvé &r samt att hyresavtalet framover kan hévas
om det finns nagot annat synnerligen vagande skél. For vissa hyresgéster kan detta forsémra
deras upplevelse av kontinuitet och trygghet i boendet.

Vissa forslag kan medfora olika konsekvenser i olika omraden, 4ven om samma bestimmelser
géller overallt. Detta beror t.ex. pa att utbudet av hyresbostdder, frigérandet av bostider,
hyresnivan och mdjligheterna att hitta en ny bostad som motsvarar behoven varierar fran omrade
till omrade. Till exempel forslaget om att den lédngre uppsédgningstiden for hyresvirden ska
forkortas fran sex ménader till fyra manader kan i praktiken ha storre betydelse i sddana
omraden dér utbudet av hyresbostider ar litet eller dir det finns endast fa bostidder av en viss
typ. Da kan en kortare tid for att hitta en ny bostad gora det svarare att hitta en ny bostad och
byta bostad 4n i omraden dér utbudet av hyresbostdder &r storre och marknaden fungerar mer
flexibelt. Storsta delen av forslagen beddms dock inte vara forenade med betydande
omradesskillnader.

De konsekvenser som beskrivs nedan géller LHBL. Om konsekvenserna ocksa giller LHAL
ndmns detta separat.

4.2.2 Konsekvenser for hushallens stillning

I slutet av 2024 fanns det cirka 1,03 miljoner bostadshushall som bodde pa hyra i Finland och
sammanlagt cirka 1,6 miljoner personer som bodde pa hyra. Det fanns cirka 360 000 privata
hyresvérdar som erbjod cirka 40 procent av alla hyresbostdder. De foreslagna éndringarna i
LHBL paverkar séledes pa olika sétt bade cirka 1,6 miljoner personer som bor pa hyra och cirka
360 000 privata hyresvardar. Propositionens konsekvenser for ett visst hushalls stéllning beror
alltsa delvis pa dess roll i hyresforhallandet. Det dr ocksd mojligt att en fysisk person som &r
hyresgist samtidigt dr bade hyresvérd och hyresgist, varvid dndringarna paverkar honom eller
henne i bada rollerna.

Propositionen innehaller bestimmelser som forbattrar bade hyresgéstens och hyresvirdens
stillning i ett enskilt hyresforhallande. Sasom konstaterats ovan kan bestdimmelser som
forbittrar hyresvirdens stdllning indirekt ocksé gynna hyresgésten och tvértom. Forslagen som
giller t.ex. hyresgistens skyldighet att anméla personer som bor i lagenheten, den lingre
uppsdgningstiden for hyresvéirden, hyresvirdens rétt att f4 tilltrdde till lagenheten, rokforbud,
skyldighet att betala hyra efter att hyresforhédllandet upphdrt, egendom som blivit kvar i
lagenheten och hyresforhallandets upphdrande till foljd av hyresgistens dod starker i huvudsak
hyresvirdens stéllning i ett enskilt hyresforhéllande. Bland de enskilda forslagen har forslaget
om att forkorta den léngre uppségningstiden for hyresvérden fran sex manader till fyra ménader
samt om att dndra tidpunkten for nér den lidngre uppsédgningstiden borjar fran ett ar till tva ar
sannolikt de storsta konsekvenserna for hyresgéstens stillning, och dérfor dr det motiverat att
beddma konsekvenserna av det forslaget &nnu noggrannare.

Om den ldngre uppsigningstiden pa sex ménader for hyresviarden forkortas till fyra manader
och tidpunkten for nér den lédngre uppségningstiden borjar éndras till tva &r innebér det att fler
hyresgister dn tidigare omfattas av den kortare uppsidgningstiden pé tre manader. Detta innebér
att hyresgistens boendetrygghet efter det forsta aret &r simre &n i nuldget, och dven att
boendetryggheten for hyresgéster med langvarigare hyresforhédllanden forsdmras jamfort med
nuldget. I det nuvarande systemet har uppsagningstiden pa sex manader ocksd kunnat ses som
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ett incitament for ldngvarigt boende och engagemang i hyresforhallandet, och detta har for sin
del ocksa okat forutsédgbarheten i boendet. I och med &ndringen uppstér det inte ldngre pad samma
sétt ett sadant tillaggsskydd som grundar sig pé langvarigt boende, eftersom boende som varar
en langre tid inte skyddas med mer 4n en manads ldngre uppsdgningstid.

I vissa bostadsomréden kan dndringen leda till att hyresgésten inte har tillrickligt med tid for
att ordna sitt boende pé nytt. Detta kan 0ka osékerheten sirskilt bland dem som har svart att
hitta en ny bostad — exempelvis personer som bor i omrdden dir utbudet av ldngvariga
hyresbostéider till rimligt pris &r litet eller som 4r bundna till ett visst bostadsomrade pa grund
av arbete, studier eller familjeskil, sdsom barnens skolplats, eller vars mojligheter att hitta en
lamplig hyresbostad &r simre &n genomsnittet pa grund av ekonomiska skil. Till exempel kan
det ta tid att hitta en ny ldmplig bostad till rimligt pris for ldginkomsttagare och barnfamiljer.
Aven ildre personer och personer med funktionsnedséttning ér i en sirskilt sérbar stillning. For
dem ér tillgéngligheten i bostaden och boendemiljon eller nérheten till vissa stddtjénster ofta en
nodviandighet, och utbudet av bostdder som uppfyller dessa krav kan vara begrdnsat. Det &r
mojligt att flera av ovanndmnda omstdndigheter som forsvarar mojligheterna att hitta en ny
bostad forverkligas samtidigt. Konsekvenserna kan ocksé variera beroende pad marknadsléget.

Om det inte gar att hitta en ny bostad under uppségningstiden antas reformen dka behovet av
tillfalliga boendeldsningar, vilket 6kar boendekostnaderna. Till och med risken for vrikning och
bostadsloshet kan oka till exempel i de situationer dar hyresgéisten inte &r medveten om sin rétt
enligt 69 § i LHBL att hos domstolen anséka om framskjutande av flyttningsdagen eller dér
domstolen inte godkinner hyresgistens yrkande, och hyresgésten pa grund av avsaknad av en
ny bostad inte gér med pé att eller kan flytta frén bostaden efter att uppsidgningstiden har gétt
ut. En mojlig konsekvens dr att forkortningen av uppsédgningstiden leder till att en del av de
hyresgéster som har faktiska mdjligheter att skaffa en dgarbostad dvergar fran hyresboende till
dgarboende. En sddan konsekvens kan upptrdda sérskilt i omraden dar utbudet av langvariga
hyresbostédder ar litet, t.ex. pa grund av begrénsat byggnadsbestand eller omfattande kortvarig
uthyrningsverksamhet.

Som helhet kan man dock gora bedomningen att de direkta konsekvenserna av den foreslagna
andringen &r relativt begransade kvantitativt sett. Detta beror pd att dndringen endast géller
situationer dar ett hyresforhallande som ar i kraft tills vidare avslutas pa hyresvardens initiativ.
Sadana situationer utgdr endast en liten del av alla avslutade hyresforhallanden. Storsta delen
av de hyresavtal som giller tills vidare kan antas upphdra genom uppségning av hyresgésten.
Darfor géller de direkta konsekvenserna av den foreslagna dndringen sannolikt inte en sérskilt
stor grupp hyresgéster, &ven om de direkta konsekvenserna i vissa enskilda situationer kan vara
betydande. Dessa konsekvenser kan dock i ndgon mén lindras av att hyresgésten med stod av
69 § 1 LHBL har méjlighet att yrka pa att domstolen skjuter fram flyttningsdagen med hogst ett
ar, om hyresgésten har avsevirda svérigheter att hitta en annan bostad fore flyttningsdagen. Om
hyresgéster framdver mer aktivt dn tidigare borjar yrka pa framskjutande av flyttningsdagen,
utan att parterna kommer Gverens i drendet, kan antalet d&renden som behandlas vid domstolarna
oka. Dessutom kan reformen leda till fler yrkanden pa att domstolen ska forklara att
uppsdgningen av ett hyresavtal dr utan verkan. I nuldget dr troskeln i allmédnhet hog for
hyresgéster att fora drenden till domstol, men denna troskel kan sénkas av den nyligen
genomforda reformen av forfarandet for sma tvisteméal, som minskar hyresgistens ansvar for
rattegangskostnader.

Konsekvenserna av dndringen lindras ocksa av att hyresviarden och hyresgisten dven framover

kan avtala om en liangre uppsédgningstid for hyresviarden &n vad som anges i 52 § i LHBL.
Parterna kan t.ex. komma 6verens om att hyresviardens uppsagningstid dr sex manader i stéllet
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for fyra ménader. Det &r dock sannolikt att hyresvérdarna inte heller framdver samtycker till att
avtala om en ldngre uppsagningstid dn vad som anges i lagen.

Reformen kan for sin del till vissa delar effektivisera anvéndningen av studentbostédder till
rimligt pris, &ven om denna konsekvens bedoms vara ganska begrinsad. En betydande del av
hyresavtalen for studentbostéder varar mindre &n tva ar och uppsidgningarna beror oftast pa att
den boende utexaminerats. Storsta delen av hyresgisterna som studerar sidger upp sina
hyresavtal sjdlva, och endast en mycket liten del av avtalen upphor med att hyresvirden siger
upp avtalet pa grund av att studierna har upphart. I nuldget tillampas en uppsagningstid pa sex
manader redan efter ett hyresforhéllande pa ett ar, vilket dr en lang tid i forhallande till den tid
en studerande vanligen bor i en studentbostad. I de séllsynta situationer dér hyresvéirden &r
tvungen att séga upp hyresforhéllandet p& grund av att studierna har upphort kan den léngre
uppsdgningstiden i nuldget fordréja bostadscirkulationen. Om tidpunkten for nédr den langre
uppsdgningstiden borjar dndras till tvd ar och den lingre uppségningstiden forkortas till fyra
manader frigors bostdder i dessa specifika situationer snabbare én tidigare for dem som faktiskt
studerar. Detta kan i ndgon man underlatta bristen pa studentbostider till rimligt pris.

De éndringsforslag som forbéttrar hyresvérdens stéllning paverkar inte hyresgéstens stéllning i
relation till nuldget i alla hyresforhéllanden. Till exempel kan dndringen som géller skyldigheten
att anmaéla personer som bor i ligenheten antas paverka endast de hyresgéster som inte redan i
nuldget i enlighet med god hyressed har anmélt andra personer som bor i ldgenheten till
hyresviarden. P4 motsvarande satt giller den mer omfattande skyldigheten att betala hyra som
hénfor sig till hyresférhallandets upphorande endast sédana hyresgéster som fortsétter att bo i
lagenheten dven efter det att domstolen har faststéllt att hyresforhdllandet har upphort. Den
sistndmnda dndringen kan ocksd indirekt forbattra hyresgisternas stillning, eftersom
hyresvirden framover inte behdver — i situationer dir hyresgésten inte frivilligt betalar hyra —
kriva sina fordringar genom att vicka en ny talan.

Trots att de foreslagna dndringarna som géller hanteringen av hyresgéstens egendom som blivit
kvar i ldgenheten samt hyresforhallandets upphorande till £61jd av hyresgéstens dod i forsta hand
gynnar hyresvirdarna, bedoms de ocksd medfora positiva konsekvenser for hyresgisternas
stillning. Dessutom har bade hyresviardar och hyresgister nytta av att ldgenheter framdver
snabbare atergar i hyresvardarnas besittning och ddrigenom kan anvéndas av nya hyresgister.
Bestaimmelserna minskar ocksé behovet av att ansoka om vrikning pa grund av egendom som
blivit kvar i ldgenheten eller 1 utrymmen i anslutning till den. Dessutom forbéttras dodsboets
stallning i situationer dér det inte vill fortsétta hyresforhallandet men inte kénner till att
hyresforhédllandet fortsétter automatiskt efter hyresgistens dod. I och med &ndringen upphdr
hyresforhéllandet under vissa forutsittningar utan separat uppségning, varvid dven dodsboets
skyldighet att betala hyra upphor snabbare én tidigare.

Den foreslagna presumtionen om rokforbud kan begrinsa en enskild hyresgésts handlingsfrihet,
men samtidigt forbéttrar den sannolikt boendekomforten for andra invénare, sdsom icke-
rokande hyresgéster och personer som &ger sin bostad. Reformens konsekvenser for hilsan
beddms ndrmare nedan i avsnitt 4.2.7.

Forslagen angaende skyldighet att meddela om hyresjustering, mer detaljerade bestdmmelser
om sédkerheten samt utvidgning av mdjligheten att sdga upp hyresavtal med tillstind av
domstolen sé att den géller alla hyresavtal forbattrar hyresgéstens stéllning och stéllningen for
hushall som bor pa hyra. Forslagen innebdr att alla hyresgister framdver ska veta nir hyran hojs
och nér hyresvirden d&mnar ta ut den forhojda hyran. Detta forbéttrar hyresgésternas stéllning,
eftersom genomforandet av hyreshdjningar inte ldngre dr forenat med ovisshet. Snabbare
aterbetalning av sikerheten forbéttrar sannolikt atminstone tillfalligt stdllningen for de hushall
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som i nuldget paverkas av att hyresvirden obefogat drojer med att betala tillbaka sidkerheten.
Snabbare aterbetalning av sikerheten kan ocksa minska risken for att sddana hushall hamnar i
betalningssvarigheter.

Ovanndmnda forslag som forbattrar hyresgéstens stéillning kan & andra sidan 6ka hyresvirdens
arbetsméngd och kostnader. Till exempel kan meddelanden om hyreshéjningar orsaka
kostnader for sidana hyresvirdar som i nuliget inte meddelar om hojningar. A andra sidan
gynnar forslagen de hyresvérdar som redan i nuldget i enlighet med god hyressed meddelar om
héjningar pé det foreslagna séttet, eftersom de gor forfaringssétten mellan hyresviardarna mer
jédmlika. Likasd forbattrar forslagen om aterbetalning av sdkerheten stdllningen for de
hyresvirdar som redan i nuldget pa behorigt sétt aterbetalar sékerheten eller meddelar att den
innehalls. Inférandet av de ovanndmnda tvingande bestimmelserna till formén for
hyresgisterna i lagen Okar i praktiken skyldigheterna endast for de hyresvardar som i nuldget
inte iakttar god hyressed.

Pa ett allmént plan bedoms é&tgirdandet av brister och problem i lagstiftningen om
hyresforhéllanden effektivisera hyresmarknadens funktion, vilket kan ddmpa hojningen av
hyror och gora det mer lockande bade att tillhandahélla hyresbostidder och att bo péd hyra.
Effektiviseringen av funktionen kan i synnerhet for hyresvirdar som verkar enligt
sjdlvkostnadsprincipen minska trycket pa att hoja hyrorna och péd sé sitt bidra till rimliga
boendekostnader. Till denna del 4r det dock svart att bedoma de exakta konsekvenserna av
dndringarna.

Dessutom forvéintas dndringarna i sin helhet Oka fOrutsdgbarheten i1 hyresforhallandena,
forbéttra tillfredsstéllelsen hos parterna i hyresforhallandet och frimja en réttvis behandling av
dem samt Oka fortroendet pa hyresmarknaden. Detta kan ocksd oOka antalet langvariga
hyresforhallanden, minska tvisterna mellan parterna och framja ett hallbart boende.

4.2.3 Konsekvenser for niringslivet

Hyreslagstiftningen har direkta konsekvenser for foretag som &r hyresvérdar. Till denna del
motsvarar konsekvenserna for foretag pa grund av de foreslagna dndringarna i bestimmelserna
om hyra av bostadsldgenhet vad som anges ovan om konsekvenserna for privata hyresvérdar,
dven om konsekvenserna dr ganska svara att méta.

Propositionen innehéller flera forbattringar av hyresvdrdarnas stéllning, vilket kan Oka
hyresintidkterna och underlitta hanteringen av hyresforhéllandena. Bestimmelserna forvintas
forbattra hyresmarknadens funktion och frdmja en sund konkurrens mellan foretagen. Till
exempel en forkortning av den ldngre uppsédgningstiden for hyresvirden och en dndring av
tidpunkten for nér den ldngre uppségningstiden borjar bedoms medfora betydande konsekvenser
for hyresvirdarnas stéllning.

Om den ldngre uppsigningstiden pa sex ménader for hyresviarden forkortas till fyra manader
och tidpunkten for nér den lingre uppségningstiden borjar dndras fran ett ér till tva ar forbattras
mojligheterna for bostadens é&gare, dvs. i1 allménhet hyresvirden, att bestimma om
anvindningen av sin bostad och reagera péd fordnderliga situationer. Den nuvarande
uppsigningstiden pa sex manader har ur hyresvirdens synvinkel i ménga situationer varit
anmarkningsvért lang och kan ha begrénsat utnyttjandet av egendomen eller en viss anvéndning
av bostaden t.ex. nédr hyresvdrden har velat sélja bostaden eller ta den i eget bruk. I sadana
situationer forbattrar reformen hyresvirdens stillning, eftersom t.ex. en potentiell kopare, dvs.
bostadens nya dgare, framover far tillgang till bostaden redan om tre eller fyra manader i stillet
for sex méanader. Forslagen kan ocksa forbéttra bland annat hyresvérdens ekonomiska stillning
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bade i hyresforhéllanden som pagatt i 1-2 &r och i ldngre hyresforhéllanden, om hyresgisten
har brutit mot avtalet, men inte i den mén att nagon av hdvningsgrunderna uppfylls. I dessa
situationer behdver hyresvdrden inte ldngre vénta sex ménader, utan hyresforhallandet kan
upphora redan inom tre eller fyra ménader, forutsatt att hyresgésten frivilligt samtycker till att
lamna lagenheten. P4 sa sitt kan man ocksa forbattra stillningen for grannarna till en sadan
hyresgist. A andra sidan bér man beakta att antalet stérningsfall — i synnerhet situationer dir en
havningsgrund inte uppfylls — dr marginellt jimfort med det totala antalet hyresforhéllanden
och att konsekvenserna for hyresgister som beter sig oklanderligt har en mer central roll i
bedémningen.

Det dr mojligt att den l&nga uppségningstiden enligt den géllande lagen, som borjar redan efter
ett ars boende, kan ha gjort det mindre lockande att bli hyresvérd sdrskilt for privata hyresvardar
eller har kunnat leda till att de har erbjudit tidsbestdmda hyresavtal i stillet for avtal som géller
tills vidare. Detta har for sin del kunnat &terspeglas i det totala antalet hyresbostdder pé
marknaden. Ur hyresvirdens synvinkel stirker &ndringarna planmaéssigheten och
forutsdgbarheten i uthyrningsverksamheten och minskar riskerna i anslutning till den. Reformen
i sin helhet frémjar antagligen ocksa flexibiliteten pa hyres- och bostadsmarknaden och stodjer
en effektivare anvindning av bostdderna.

De nya skyldigheterna som alidggs foretagen, sdsom meddelande om hyreshdjningar, kan 6ka
det administrativa arbetet och kostnaderna, sérskilt for de hyresvéirdsforetag som inte tidigare
har iakttagit god hyressed. Likasé kan t.ex. mottagandet av anmilningar fran hyresgéster om
personer som bor i ligenheten i liten utstrickning oka foretagens administrativa arbete och
kostnader. Aven forslaget om bestimmelser om sédkerheter kan sédsongsmissigt 6ka de stora
hyresvirdsforetagens resursbehov, eftersom sékerheter framdver ska dterbetalas eller atgéarder
vidtas inom en tidsfrist pd 14 dagar. Om flera hyresgéster hos samma hyresvird samtidigt
avslutar hyresavtalet och flyttar, kan det uppsta ett behov av att anstélla tilliggsresurser for att
garantera att sdkerheterna kan aterbetalas inom utsatt tid.

Till skillnad fran privata hyresvirdar har hyresvirdsforetagen vanligtvis tillgdng till
avgiftsbelagda program och standardavtalsmallar, och de foreslagna lagéndringarna kan leda
till att dessa maste dndras och uppdateras. Detta kan medfora engdngskostnader for foretagen.
Det ar svart att uppskatta kostnadernas storlek, eftersom dndringarnas omfattning beror pa de
programvaror som anvénds i respektive foretag och pé villkoren i standardavtalen.

I och med propositionen aldggs hyresvirdarna nya skyldigheter om hur de ska skdta drenden
och agera — i synnerhet i friga om delgivningar, dodsboédrenden och egendom som ldmnats kvar
i ldgenheten — och dessa skyldigheter orsakar sannolikt i viss méan extra arbete, behov av att
utbilda personalen, uppdateringar av hyresavtalsmallarna samt systeméandringar.

Den utvidgade anvindningen av elektroniska delgivningar och lindringen av vissa
delgivningsforfaranden antas ha konsekvenser sérskilt for foretag som bedriver
uthyrningsverksamhet (konsekvenserna av elektroniska delgivningar beskrivs mer ingdende
nedan i punkt 4.2.6). Detta beror pa att skillnaden mellan enskilda hyresforhéllanden &r
slumpmassig och i vilket fall som helst liten, men om hyresvirden har ett stort antal hyresgéster
blir dven en liten besparing i ett enskilt hyresforhallande en storre besparing om det finns manga
hyresavtal. P4 lang sikt kan dessa kostnadsbesparingar bidra till att kompensera de
engéngskostnader som lagéndringarna eventuellt medfor.

I fréga om afférslokaler dr hyresgésterna vanligtvis ocksa foretag. De foreslagna lagéindringarna
kommer antagligen i viss man att gdra kommunikationen smidigare i hyresférhallanden, vilket
indirekt kan ha en sénkande effekt pa hyran. Denna effekt 4r i vilket fall som helst mycket liten.
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Sasom konstaterats ovan bedoms propositionen ha en liten, om &n positiv konsekvens for
tillgadngen till hyresbostidder. Denna konsekvens bygger sarskilt pa att hyresviarden framover
snabbare kan fa bostaden uthyrd pa nytt, om hyresgésten lamnar kvar egendom i lagenheten nér
hyresforhallandet upphdr eller om hyresgésten avlider och dddsboet inte tar emot egendomen
inom skélig tid. Tillgangen till hyresbostidder kan for sin del indirekt paverka t.ex. foretagens
tillgang till arbetskraft pa olika héll i Finland. Konsekvensen &r dock liten och det dr svart att
maita den.

Propositionen har ocksé konsekvenser for formedlingsbranschen och férmedlingsrorelserna.
Konsekvensernas omfattning beror bland annat pa om en formedlingsrorelse utdver
formedlingstjanster &ven erbjuder andra tjénster i anknytning till uthyrning. Om
formedlingsrorelsen utdver de egentliga formedlingstjénsterna erbjuder en storre servicehelhet,
t.ex. kontakt med hyresgésten eller upprittande och sdndande av meddelanden om
hyreshdjningar, dr konsekvenserna sannolikt — beroende pa de erbjudna tjansterna och deras
omfattning — likartade som konsekvenserna for hyresviardarna. Om tjansterna didremot
begriansas enbart till formedling dr konsekvenserna sma. D& orsakar dndringarna sannolikt
endast smérre behov av dndringar i de blanketter och system som anvénds inom
formedlingsbranschen. I vilket fall som helst medfor de foreslagna bestimmelserna i viss man
sannolikt &ndringar i de hyresavtalsmallar som anvidnds inom branschen. De foreslagna
andringarna orsakar i sin helhet en del extra arbete och kostnader for formedlingsrorelserna.
Dessutom kan formedlingsrorelserna orsakas kostnader for utbildning av personal som arbetar
inom branschen.

Frimjandet av elektroniska leveranssitt och minskningen av méngden brevpost kan medfora
negativa konsekvenser for Posti Ab:s och andra distributionsbolags affirsverksamhet. Enbart
det att meddelanden och varningar i allt storre utstrickning &verfors till elektroniska
kommunikationskanaler bedéms inte leda till fordndringar, eftersom storsta delen av
kommunikationen i hyresférhillanden redan i nuldget sker elektroniskt. Aven i de situationer
diar meddelanden eller varningar i nuldget inte har kunnat delges elektroniskt bedoms
konsekvenserna vara méttliga i forhallande till nulédget.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att den regleringsborda som propositionen medfor for
foretagen dr liten i sin helhet. Konsekvenserna begrinsas framst till en liten 0kning av det
administrativa arbetet och till sma fordndringar i foretagens processer. lakttagandet av
bestimmelserna som foreslas i propositionen medfor séledes inga betydande nya kostnader for
foretagen.

4.2.4 Konsekvenser for de offentliga finanserna

Forslaget har inga direkta konsekvenser for de offentliga finanserna. Om hyrorna eventuellt
sjunker till f6ljd av de foreslagna lagidndringarna paverkar detta dock indirekt bostadsbidragens
belopp, eftersom bostadsbidraget ofta &r bundet till hyrans storlek: hdgre hyror leder till ett
storre stodbehov och pa motsvarande sétt kan en sdnkning av hyrorna minska stodbehovet. Detta
har indirekt en positiv konsekvens for utgifterna i de offentliga finanserna, eftersom légre hyror
innebdr lagre utgifter for bostadsbidrag.

4.2.5 Konsekvenser for domstolar och andra myndigheter

Sasom konstaterats ovan finns det 6ver en miljon bostadshushall som bor pa hyra i Finland,
vilket innebdr att meningsskiljaktigheter och tvister i anslutning till hyresforhéllanden
sysselsdtter ~ konsumentradgivningen,  konsumenttvistendimnden, = domstolarna  och
Utsokningsverket i stor utstrackning.
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Problem i anknytning till hyresbostéder &dr en av de drendegrupper som sysselsitter Konkurrens-
och konsumentverkets konsumentrddgivning mest. Enligt uppgifter frin Konkurrens- och
konsumentverket har antalet kontakter som giller hyresdrenden under de senaste atta aren
arligen varit cirka 1 800-2 800, vilket motsvarar cirka 3—5 procent av alla kontakter. Storsta
delen av dessa drenden géller antingen gottgorelser som hyresgésten kréver pa grund av att
lagenheten ar i bristfilligt skick eller innehallande av sdkerhet pa grund av hyresgéstens
pastadda stadbrister eller skador pa lagenheten. I cirka 60 procent av fallen ar det frdga om
meningsskiljaktigheter mellan en niringsidkare och en konsument.

Enligt uppgifter fran konsumenttvistendimnden fick ndmnden under 2010-2024 arligen cirka
140-700 begiranden om avgérande i anslutning till hyror. Antalet okade under
granskningsperioden. Minst var antalet drenden 2010 och mest 2024. I ndmnden har
hyresdrenden 1 allménhet hort till de fem vanligaste &rendegrupperna. Under
granskningsperioden har cirka hélften av drendena géllt aterbetalning av hyressidkerhet och cirka
en femtedel av drendena har géllt hyresgéstens krav pa hyressdnkningar pa grund av brister i
bostadens skick eller renoveringar. Samma &drende kan dock handla bade om &terbetalning av
sdkerhet och om hyrans belopp, vilket innebér att siffrorna delvis Overlappar varandra. De
Ovriga drendegrupperna ar betydligt mindre och deras antal varierar slumpvis fran ar till ar.

Forslaget har tvéd slags konsekvenser for domstolarna och konsumenttvistendmnden. De mer
detaljerade bestammelserna, som fortydligar de normer som i nuldget bedoms vara tvetydiga
och korrigerar luckorna i bestimmelserna, kan minska antalet tvister. Till exempel forslaget till
bestimmelser om &terbetalning av sékerheter avldgsnar sannolikt inte alla oklarheter kring
hyressdkerheterna som forekommer i praktiken, men forslaget fortydligar atminstone nuldget
och fOrfarandena i samband med aterbetalningen av sdkerheter. Preciseringen av
bestammelserna om sdkerheter kan sdledes minska meningsskiljaktigheterna om tolkningen och
antalet drenden hos konsumenttvistendmnden och domstolarna.

A andra sidan kan de nya bestimmelserna, vars tillimpning man #nnu inte har erfarenhet av,
0ka meningsskiljaktigheterna och skapa nya tolkningstvister. I det inledande skedet kan de nya
bestammelserna — innan ratts- och ndmndpraxis uppstar och tolkningen etableras — medfora
extra arbete for konsumenttvistendmnden och domstolarna. Fortydligandet av bestimmelserna
och korrigeringen av luckorna i bestimmelserna underldttar for sin del avgorandet av tvistemél
i domstolarna och konsumenttvistendmnden samt radgivningen om hyresforhallanden vid
konsumentradgivningen. Dessutom kan man genom rekommendationerna i anvisningen God
hyressed och uppdateringarna av dem strdva efter att skapa riktlinjer for tvetydiga situationer
som de nya bestimmelserna eventuellt ger upphov till i d&renden som géller LHBL, vilket for
sin del kan forebygga uppkomsten av tvister.

Den viktigaste enskilda fordndringen bedoms gélla antalet rittegdngar om obetalda hyror.
Konsekvenserna av de foreslagna bestimmelserna bedoms sirskilt vara att antalet rattegangar
om obetalda hyror efter vrakningsdomar kommer att minska avsevért. Enligt uppgifter fran
Helsingfors tingsritt inkom sammanlagt cirka 6 300 hyresdrenden med krav pa vrikning till
tingsrétten 2024. I anslutning till vrakningsidrendena forekom det uppskattningsvis 2 000-2 500
sd kallade f6ljdmal, dir hyresvarden genom en ny talan yrkade pé att hyresgésten skulle betala
hyresfordringar efter en vriakningsdom. Séledes hade hyresvérdarna efter en vridkningsdom
véckt ny talan i cirka 30—40 procent av de drenden som géllde vrakning.

Enligt statistik frén Utsokningsverket har cirka 54 procent av de vrakningar som inletts under
de senaste tio aren verkstillts. Det tar vanligen cirka en ménad att verkstélla en vrikning fran
det att ansokan har limnats in till Utsokningsverket. Ar 2024 gillde cirka 96 procent av
vrikningarna bostadsldgenheter.
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Under de senaste tio dren har tingsrétterna arligen behandlat cirka 11 000-16 500 tvistemal om
hivning av hyresavtal. Andelen drenden som géller annat upphdrande av hyresavtal utgoér endast
en brakdel av detta. Om man antar att andelen drenden om vrikning fran bostadslagenheter i
domstolarna motsvarar andelen motsvarande drenden inom utsdkningen, behandlar
tingsrétterna arligen cirka 10 500-16 000 vrikningsdrenden som géller hyresavtal for
bostadslidgenheter.

I och med forslaget behover hyresvirdarna inte lika ofta som i nuldget viacka ny talan for att
driva in hyresfordringar, utan hyrorna kan i de flesta fall tickas redan i den forsta rittegangen.
Detta minskar domstolarnas arbetsmingd. Sdsom ovan konstaterats kan det uppskattas att talan
om betalning vécks efter en vrikningsdom i cirka 30-40 procent av de inledda
vrikningsidrendena. Forslaget kan alltsd forvéntas minska antalet tvistemal om hyresfordringar
som forfallit till betalning efter vrakningsdomar med néstan motsvarande méngd. I tingsritterna
forvéntas antalet drenden minska med cirka 3 200-6 000 &renden érligen. P4 motsvarande sétt
forvantas Utsokningsverkets arbetsméngd minska, eftersom ett nytt fordringsdrende inte
behover lamnas separat till utsdkning. Domstolens och Utsokningsverkets arbetsméngd
forvantas ocksa minska, eftersom hyresvirdar framover inte behover vécka talan om vrikning
lika ofta som i nulédget pé grund av att egendom som tillhor hyresgésten eller en annan boende
har blivit kvar i lagenheten eller i utrymmen i anslutning till den. Vidare kan hyresforhéllandet
mellan hyresgéstens dodsbo och hyresvarden enligt forslaget framover upphora utan
uppsédgning i situationer dér en avliden hyresgést har hyrt ldgenheten ensam och bott dér ensam,
vilket innebér att man framover inte i sista hand behdver ansdka om vrikning hos domstolen.

Samtidigt minskar fOrslaget de totala réttegdngskostnaderna for béade hyresgéster och
hyresvirdar. Det dr dock mojligt att utsokningen inte alltid hinner verkstélla en vrakningsdom
fore utgangen av den ménad som foljer efter den dag da tingsréttens dom meddelades. D& méste
hyresvirden vicka en ny talan, om hyresgésten inte frivilligt betalar hyra f6r den tid som domen
i den fOrsta réittegdngen inte ticker. Eftersom verkstillandet av en vrakningsdom vanligen tar
cirka en ménad, géller forslaget dock storsta delen av vrikningsfallen.

Det totala antalet tvister bedoms minska jaimfort med nuldget, och darfér medfér denna
proposition inget behov av att oOka domstolarnas, konsumenttvistenimndens eller
Utsokningsverkets resurser.

4.2.6 Konsekvenser for informationssamhillet och dataskyddet

Propositionen har konsekvenser som gynnar utvecklingen av informationssamhillet och
digitaliseringen. De konsekvenser som presenteras i detta avsnitt giller bAde LHBL och LHAL,
om inget annat nimns nedan.

Tydliga bestimmelser om elektronisk delgivning samt stérre mdjlighet att séinda meddelanden
som avses 1 lagen elektroniskt bidrar till att frimja och effektivisera den elektroniska
delgivningen samt utvidga anvidndningen av den i hyresforhdllanden. Till exempel att
meddelanden om uppsigning och hdvning samt varning om utévande av hivningsrétt enligt
forslaget framdver kan sdndas ocksa pa annat sétt d4n bevisligen — dvs. genom att anvinda
modellen med tva elektroniska kommunikationskanaler — leder troligen till fler lyckade
delgivningar och forbittrar laget sérskilt i de fall dér hyresgésten tidigare avsiktligt har forsokt
undvika delgivning. Detta frdmjar anvéndningen av elektroniska kommunikationstjénster i
hyresforhéllanden och minskar behovet av tyngre atgérder, sisom anlitande av stimningsman.

Andringsfoérslagen om elektronisk delgivning gynnar i synnerhet de hyresvirdar och hyresgister
som redan anvander elektroniska kommunikationskanaler eller som efter att &ndringarna trétt i
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kraft har forméga och vilja att 6verga till att anvdnda sddana for att ta emot delgivningar. De
foreslagna &dndringarna  forvéntas ocksa péaskynda Overgdngen till elektroniska
kommunikationskanaler for de hyresgéster och hyresvirdar som é&nnu inte anvénder
elektroniska kommunikationskanaler for att sinda meddelanden. A andra sidan beror i
synnerhet hyresvirdarnas mdjligheter att utnyttja elektronisk delgivning avsevért pa hur
hyresgésterna forhéller sig till anvéindningen av elektronisk delgivning och om de vill fa de
meddelanden som avses i lagen som traditionell brevpost eller elektroniskt. En betydande del
av hyresgisterna vill redan i nuldget f4& meddelanden och delgivningar elektroniskt, och darfor
beddms konsekvenserna till denna del inte vara betydande jamfort med nulédget.

I de foreslagna dndringarna gillande elektroniska delgivningssétt for de meddelanden som avses
i LHBL beaktas att digital prioritet d&nnu inte géller medborgarna. Alla hyresgéster och
hyresvirdar har inte mojlighet eller vilja att ta emot meddelanden elektroniskt, och dérfor ar det
viktigt att dven andra delgivningssitt, sdsom traditionell brevpost, kvarstar som alternativ.
Eftersom anvéndningen av elektroniska delgivningssétt for de meddelanden som avses i LHBL
enligt forslaget grundar sig pé individuella och skriftliga 6verenskommelser, aldggs inte
hyresvirdar eller hyresgéster som fortfarande vill fA meddelanden som brevpost eller vill delges
vissa meddelanden bevisligen att anvinda elektronisk delgivning, utan de har fortfarande
mojlighet att vilja. Bestimmelserna forsvagar séledes inte stillningen for personer som
fortfarande vill fA de meddelanden som avses i lagen som traditionell brevpost. I de féreslagna
bestimmelserna beaktas dessutom att det for vissa grupper av personer kan vara svart att
anvénda elektroniska kommunikationskanaler. Dérfor forutsétts det enligt forslaget — bade nér
parterna har kommit Overens om en elektronisk kommunikationskanal och alltid nér
meddelanden delges via den &verenskomna kommunikationskanalen — att avtalsparten inte
visste och inte heller borde ha vetat att den andra avtalsparten pa grund av aldrande,
funktionsnedséttning eller ndgon annan diarmed jamforbar orsak &r forhindrad att anvénda den
Overenskomna elektroniska kommunikationskanalen.

Att avsta fran kravet pa rekommenderat brev innebér kostnadsbesparingar for de hyresgaster
och hyresviardar som dven framdver vill anvéinda brevpost som delgivningssitt, eftersom
standardportot for vanligt brev dr mindre &n for rekommenderat brev. De foreslagna
bestimmelserna bedoms ytterligare minska anvdndningen av brevpost vid delgivning av
meddelanden samt medfdra kostnadsbesparingar for bade hyresvirdar och hyresgister. A andra
sidan bedoms dessa konsekvenser vara relativt mattliga, eftersom en stor del av hyresgésterna
och hyresvérdarna redan i nuldget anvénder elektroniska kommunikationskanaler for delgivning
av meddelanden. Kostnadsbesparingarna géller i synnerhet de meddelanden och varningar som
tidigare har kunnat delges endast genom bevislig delgivning. Det har i allménhet kravts mer tid
och ekonomiska resurser for att sinda bevislig delgivning och sikerstilla att den kommer fram.
Framover kan sddana meddelanden och varningar ocksa delges genom att anvdnda den sé
kallade modellen med tvé elektroniska kommunikationskanaler, om kriterierna uppfylls. Om
parterna i hyresforhallandet, som man kan anta, aktivt Gvergér till att anvéinda modellen med
tva elektroniska kommunikationskanaler, berdknas delgivningskostnaderna minska betydligt
jamfort med nulédget.

Elektronisk delgivning av meddelanden bidrar ocksa till att meddelandena nér mottagaren
snabbare och utan eventuella storningar 1 brevpostgdngen. Detta kan forbattra
informationsgdngen och minska forseningarna. A andra sidan kan det ocksi forekomma
storningar i anvédndningen av elektroniska kommunikationskanaler. Till exempel kan e-post
hamna i skrappostmappen, ett tekniskt fel kan forhindra att meddelanden kommer fram, och
kommunikationskanalen kanske inte fungerar av tekniska eller andra orsaker. Anvandningen av
elektroniska kommunikationskanaler ar ocksa forknippad med en risk for att
kontaktinformationen foraldras och att parten inte kommer ihdg att meddela den andra parten i
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hyresforhéllandet om &ndringar i kontaktinformationen. P4 grund av det som nidmns ovan
betonas i forslaget att avtalsparterna under hyresforhéllandet utan dréjsmal ska meddela om
andringar 1 sin adress och kontaktinformation. Dessutom har ett fysiskt brev som anlént med
brevpost ofta ett annat uppméarksamhetsvarde dn ett elektroniskt meddelande. Traditionell
brevpost kan t.ex. littare f& uppmirksamhet av bade hyresgidsten och hans eller hennes
nirstidende. A andra sidan ir ett elektroniskt meddelande inte bundet till en viss plats, utan
mottagaren kan ta del av det i praktiken var som helst.

Riskerna med elektronisk delgivning framhévs sidrskilt i friga om de meddelanden och
varningar som i nuldget forutsitter bevislig delgivning, men som framdver ocksé kan delges
med hjilp av modellen med tva elektroniska kommunikationskanaler. Om meddelandet eller
varningen de facto inte nir mottagaren kan foljden bli att dennes réttsskydd forsvagas. Om man
anviander tva olika elektroniska kommunikationskanaler som man pa forhand har kommit
Overens om dr det mycket osannolikt att mottagandet av det elektroniska meddelandet
misslyckas samtidigt i bAda kommunikationskanalerna. Till exempel en avisering — vanligen ett
textmeddelande — som sédnts vid sidan av ett e-postmeddelande sdkerstéller troligen att
mottagaren marker att ett meddelande har kommit till e-posten, 4ven om mottagaren inte
regelbundet kontrollerar sin e-post eller om meddelandet har filtrerats till skréppostmappen. Det
finns ocksd skil att betona att ingen t.ex. kan vrikas fran sin bostadsldgenhet utan att ett mél har
inletts vid domstolen. Aven i den mycket osannolika situationen att ett meddelande om hévning
och en avisering om detta som sénts via tva elektroniska kommunikationskanaler inte nar
hyresgisten, far hyresgésten i sista hand information om innehallet i meddelandet om hidvning
i samband med delgivningen av stimningsanskan om vriakning. Slutligen bor det betonas att
parten sjélv kan Gverviga om denne vill forbinda sig till modellen med tva elektroniska
kommunikationskanaler eller om denne vill delges de meddelanden och varningar som avses i
lagen bevisligen. Utifrdn ovannidmnda omstidndigheter har man bedémt att férdelarna med att
anvianda modellen med tva elektroniska kommunikationskanaler dr stérre &n de eventuella
nackdelarna.

Aven forslagen om delgivning genom kungérelse dkar risken for att ett objekt for delgivning
som vistas utomlands de facto inte far kinnedom om meddelandet eller varningen. Det bor dock
observeras att det dr friga om bestdmmelser i sista hand som tillimpas i undantagssituationer
och att delgivningen knappast heller da sker enbart genom kungorelse. Delgivning i den
officiella tidningen medfor konsekvenser for objektet for delgivningen, genom att paverka
skyddet for privatlivet, inklusive skyddet av personuppgifter. Konsekvenser uppstar sarskilt av
att de uppgifter som publiceras innehéller information om bland annat personens namn och
drendets natur. Publiceringen av uppgifterna i det allminna datanitet leder till att de senare kan
anvandas for andaméal som inte har kunnat forutses nir uppgifterna publicerades. Publiceringen
av de uppgifter som avses i1 forslaget medfor dock inte ndgon storre risk for skyddet av
personuppgifter &n vad som redan i nuldget kan hénforas till det etablerade forfarandet med
kungorelse i den officiella tidningen. De risker som publiceringen medfor begriansas av att
publikationerna av den officiella tidningen é&r tillgdngliga i webbtjénsten som separata filer och
att det t.ex. inte 4r mojligt att gora en massokning i de uppgifter som publiceras.

4.2.7 Konsekvenser for valbefinnande och hilsa
Forslaget om att inféra en presumtion om rokforbud dr en del av atgirdshelheten inom
tobakspolitiken och stoder andra atgérder for att minska rokningen. Forslaget paverkar inte

annan lagstiftning eller foreskrifter som medfor rokforbud, eftersom hyresvéirden inte kan
kringga ett sddant férbud genom att ge tillstand.
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Rokforbudet kan som helhet bedomas medfora storre fordelar for andra personer én det medfor
nackdelar for de hyresgéster som roker. De foreslagna bestimmelserna beddms péaskynda
uppnéendet av de tobakspolitiska malen och framja en snabbare 6vergang till en hdlsosammare
och behagligare boendemiljo. Detta gynnar sirskilt de grannar och andra boende som inte roker,
men ocksa de hyresvardar som inte separat har forbjudit rokning i de ursprungliga hyresavtalen.

Tobaksrok dr en betydande faktor som inverkar skadligt pa boendehélsan, och passiv rokning
ar bevisligen skadlig for hélsan. Rokningens skadliga konsekvenser drabbar sérskilt grupper i
en sarbar stillning, sdsom barn som exponeras for tobaksrok. Det handlar inte om nagot litet
problem, eftersom ett betydande antal invanare i hoghus exponeras for tobaksrok i sina bostéder.

Utvidgningen av rokforbudet till befintliga hyresavtal kan 1 vissa situationer frimja bevarandet
av bostddernas skick och virde, om hyresvérden inte langre vill tillata rokning. Detta gynnar
bade hyresvirdar och framtida hyresgister. Om man antar att rokningen i ldgenheterna minskar,
innebdr detta ocksd mindre fOrorening av ldgenheternas inre ytor, fdrre bestdende
luktoldgenheter samt farre hélsovadliga rokrester (third-hand smoke). Med rokrester avses
tobaksrok som binds till ytmaterial (t.ex. golv, viggar och fonster) i flera ar och frén vilka
skadliga d&mnen kan frigéras pa nytt i luften eller dverforas vid berdring. Rokrester har
konstaterats innehalla foreningar som har klassificerats som cancerframkallande och skadliga
for den reproduktiva hélsan och som inte kan avlégsnas genom normal stddning. Ett liknande
fenomen har ocksd observerats i aerosolen fran elektroniska cigaretter (third-hand aerosol).
Rokning i bostéder kan séledes orsaka oldgenheter for bade nuvarande och framtida invanare.

I och med presumtionen om rokforbud kan rékning i ldgenheter och i utrymmen i anslutning till
dem forsvaras betydligt framdver, vilket kan uppmuntra hyresgister att sluta roka. A andra
sidan, om en rokande hyresgést inte kan sluta roka i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning
till den, kan f6ljden i vissa fall vara att hyresforhédllandet upphor. De faktorer som leder till att
personer borjar roka och fortsétter att gora det utgoér dock en komplicerad helhet och darfor ar
det svart att bedoma konsekvenserna av en enskild atgérd. Trots osékerheten bedoms forslaget
dock atminstone i viss man minska rokningen. Detta frémjar i sin tur folkhilsan, minskar
exponeringen for tobaksrok i boendemiljon och 6kar grannarnas boendetrivsel. Dessutom
forbattrar forslaget brandsdkerheten, eftersom rokning i en ldgenhet eller i utrymmen i
anslutning till den utgér en brandsdkerhetsrisk. Forslaget skyddar ocksd hemvardspersonalen
och nirstaendevardarna fran exponering for tobaksrok, vilket forbattrar arbetsforhallandena och
arbetstagarnas hélsa.

5 Alternativa handlingsvigar
5.1 Handlingsalternativen och deras konsekvenser
5.1.1 Tillampningsomrade

Bestimmelserna om tillimpningsomradet for LHBL har i praktiken i huvudsak visat sig
fungera. Ett problem har dock ansetts vara i synnerhet lagens tillimplighet pa kortvariga
hyresforhallanden. Darfor foreslds det i propositionen att bestimmelsen om begransning av
lagens tillimpningsomrade dndras. Vid beredningen av propositionen granskade man ett
alternativ dér lagen inte skulle tillimpas pé hyresavtal som &r kortare &n en viss minimitid. Man
kom dock fram till att det inte behdvs ndgon exakt tidsgréins, eftersom lagen ocksa kan omfatta
hyresforhéllanden som forblir korta och tillimpningen av lagen pa ett visst avtal kan avgoras
dven utifrdn andra kriterier.
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Vid beredningen av propositionen behandlades ocksa ett alternativ dér tillimpningen av lagen
pa kortvariga hyresavtal skulle avgoras genom att dndra bestimmelsen om tillimpningsomréade
11§, t.ex. sa att lagen skulle tillimpas pa avtal om langvarigt och permanent boende. Alternativt
kunde bestimmelsen om tillimpningsomradet for LHBL dndras sé att lagen skulle tillimpas pa
uthyrning av en ldgenhet som bostad. Det som skulle tala for detta dr att boende i andra
bestdmmelser i lagen uttryckligen avser langvarigt och permanent boende, dvs. anvéndning av
en ligenhet som bostad. D& skulle boende av annan &n permanent karaktir falla utanfor
tillimpningsomradet for de bada hyreslagarna (LHBL och LHAL). Den foreslagna
handlingsvigen, dir man i sak kommer fram till samma slutresultat genom att andra2 § i LHBL,
ansdgs dock vara en tydligare 16sning.

5.1.2 Giltighetstiden for hyresavtal

Ett avtal som giller tills vidare och dér den forsta mojliga tidpunkten for nir uppsdgningstiden
borjar har flyttats sa att den borjar en viss tid efter att hyresforhallandet har inletts dr helt
godtagbart och i allménhet juridiskt problemfritt. Denna avtalstyp har anvénts ldnge och ar
mycket etablerad. Den enda egentliga bristen i den gillande lagen &r att sddana avtal inte
inkluderar motsvarande mdjlighet att sdga upp hyresavtal som géller tills vidare med tillstand
av domstolen, p4d samma sitt som tidsbestimda avtal. Denna brist har i vilket fall som helst
ansetts ndodvindig att atgérda.

Vid beredningen av propositionen granskade man ocksa ett alternativ ddr den enda &ndringen
skulle vara att mojligheten att sdga upp hyresavtal med tillstand av domstolen utvidgades till att
gélla dven andra 4n tidsbestimda hyresavtal. Daremot skulle réttslédget angédende den forsta
mojliga tidpunkten for nir uppsédgningstiden borjar ha forblivit ofordndrat i detta alternativ.
Detta alternativ skulle dock inte l6sa problemen i anslutning till att den forsta mojliga tidpunkten
for ndr uppsdgningstiden borjar dr sa svarbegriplig, och alternativet skulle saledes inte heller
fortydliga rattsléget tillrackligt eller minska missforstanden.

Det har ocksé varit aktuellt med ett alternativ dér det fortfarande skulle vara mojligt att avtala
om den forsta mdjliga tidpunkten for nir uppsédgningstiden borjar. I det alternativet skulle det
dock fogas fortydligande bestimmelser till lagen, av vilka réittsverkningarna av ett sddant avtal
tydligt skulle framga. Det skulle dock, precis som i nuldget , vara mycket svart att pa ett tydligt
och begripligt sétt uttrycka betydelsen av att avtala om den forsta mojliga tidpunkten for nar
uppsdgningstiden borjar. Darfor skulle man inte uppné det 6nskade fortydligandet eller den
onskade forbéttringen av nuléget genom att foga dessa nya bestdmmelser till lagen.

I propositionen har man gatt in for att det basta séttet att fortydliga nuldget ar att forbjuda avtal
om den forsta mojliga tidpunkten for nir uppsigningstiden borjar. P& hyresmarknaden finns det
dock fortfarande ett behov av att kombinera hyresavtal som géller tills vidare med en viss
minimitid. Darfor foreslas det att bestimmelser enligt vilka ett hyresavtal forst kan gélla en
bestdmd tid och dérefter tills vidare fogas till lagen.

5.1.3 Sdkerhet

Den nuvarande lagen innehédller inga bestimmelser om aterbetalning av hyressikerhet eller
meddelande om att den innehaéllits. Tvister om aterbetalning av sékerhet dr dock mycket vanliga
och dérfor har behovet av reglering identifierats i omfattande grad. Sérskilt problematisk har en
situation ansetts vara didr hyresviarden inte aterbetalar sékerheten eller meddelar att den
innehéllits, utan forblir helt passiv efter att hyresforhéllandet har upphort. Dérfor foreslas det
att det till lagen fogas bestimmelser om &terbetalning av hyressédkerheten och meddelande om
innehéllande av den inom en tidsfrist pa 14 dagar. For att tidsfristen ska iakttas foreslas det att
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en bestimmelse om skadestdnd samt ett omndmnande av ritten att kriva drojsmélsrinta som
bestdms enligt ridntelagen fogas till lagen. Dessa forslag har bedomts ha en tillricklig styrande
effekt pé att hyresvirdar oftare dn i nuldget ska agera pa behorigt sitt i fraga om innehallande
av sdkerhet och meddelande om innehallande.

Ett alternativ till skadestandsbestimmelsen som oOvervdgdes var en bestdmmelse om
standardersittning. Standardersittningen — vars belopp t.ex. kunde vara en femtedel av det
belopp som hyresviarden inom utsatt tid har 1atit bli att aterbetala eller frigora och som denne
inte har meddelat att innehélls — skulle kunna ha en effektiv styrande effekt, eftersom den inte
skulle forutsétta bevis pa att en skada verkligen har orsakats. En standardersittning har dock
inte ansetts vara vird att understoda, eftersom den ar forknippad med flera risker. En
standardersittning kan uppmuntra till ogrundade krav, vilket i sin tur skulle kunna leda till nya
och onddiga tvister. Dessutom skulle det kunna vara svart att bedoma standarderséttningens
storlek, eftersom det kan vara svart for parterna att faststidlla pd basis av vilket belopp
ersittningen skulle berdknas. En sddan oklarhet skulle kunna leda till tvister som ofta har liten
ekonomisk betydelse. Som helhet betraktat skulle bestimmelser om en standarderséttning
sdledes kunna Oka antalet ogrundade krav pa hyresviardarna och orsaka nya tvister mellan
parterna. Detta skulle i sin tur belasta bdde domstolarna och konsumenttvistendmnden i onddan.

Vid 6verviagandet av tidsfristens lingd beddmdes dven andra alternativ dn de foreslagna 14
dagarna. I nuldget har ingen tidsfrist faststillts for aterbetalning av sékerheten i lagen, men t.ex.
konsumenttvistendmnden har i sin avgdrandepraxis ansett att 14 dagar dr en skilig
aterbetalningstid. Om forslaget innehdll en bestimmelse om standarderséttning skulle en lédngre
tidsfrist 4n 14 dagar vara motiverad, eftersom en standardersittning inte forutsitter bevis pé en
verklig skada. Eftersom ingen bestimmelse om standardersittning foreslds och eftersom
hyressékerheten for ménga hyresgister ar ett betydande penningbelopp som kan leda till
ekonomiska trangmal for hyresgisten om det inte dterbetalas inom en skélig tid, har en tidsfrist
pa mer dn 14 dagar inte ansetts vara motiverad.

5.1.4 Delgivning
Vanlig delgivning

Under beredningen bedémdes i fraga om LHBL ett alternativ enligt vilket meddelanden skulle
kunna sdndas i en elektronisk kommunikationskanal utan en individuell och skriftlig
overenskommelse om att en viss elektronisk kommunikationskanal skulle anvidndas som
delgivningssitt och s att avsidndaren inte skulle ha bevisborda for att meddelandet faktiskt
anlént till mottagaren. Med andra ord skulle elektronisk delgivning alltid kunna ske elektroniskt
och utan krav pa bevislig delgivning, om en part endast pa nagot satt indikerat att den parten
anvénder en viss elektronisk kommunikationskanal och den andra parten har blivit medveten
om en sddan kommunikationskanal och eventuell elektronisk kontaktinformation som géller
den. En sddan alternativ bestimmelse skulle kunna forenkla och underlétta anvéndningen av
elektroniska kommunikationskanaler. Detta alternativ dr dock forenat med betydande oro for
rattsskyddet. Om det t.ex. finns en e-postadress i hyresavtalet, men det inte separat har
Overenskommits att den ska anvindas som delgivningskanal, kan parten inte nddvéndigtvis
forvinta sig att delgivningar ska séndas till den e-postadressen. D& dkar risken for att parten inte
forstar att kontrollera exempelvis sin e-post i héndelse av inkomna meddelanden eller att e-
posten filtreras som skrdppost. Parten kan ocksd sluta anvdnda den elektroniska
kommunikationskanalen eller kontaktinformationen och forstar da inte nddvandigtvis heller att
meddela den andra parten i hyresforhallandet om de &ndrade uppgifterna, vilket okar
sannolikheten for att meddelanden inte alls nar mottagaren. Samtidigt, om en part inte separat
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kvitterade att ett meddelande har mottagits, skulle risken 6ka for att parten bestrider att
meddelandet har anlént, vilket i sin tur skulle kunna leda till att antalet tvister okar.

Nar det géller delgivning per brevpost dvervagde man i fraga om bade LHBL och LHAL om
delfaendet borde anses ha skett senare dn den sjunde dagen efter det att meddelandet postades.
Ett alternativ som G&vervédgdes var att tidsfristen skulle vara tio dagar i stéllet for vad som
foreslas. Den tidvis osdkra postgadngen och de langa leveranstiderna skulle tala for en ldngre
tidsfrist &n sju dagar. Andringsforslagen om elektroniskt delgivningssatt leder antagligen till att
meddelanden som géller hyresforhéllandet snabbare och sékrare &n tldlgare kan delges den
andra parten i hyresforhéllandet, varvid argumenten om langsam postging inte far samma
betydelse som vid anvéndningen av traditionell brevpost. Dessutom bor man beakta att det redan
i nuldget ar mycket séllsynt att brevpost anvénds som delgivningssitt i hyresforhéllanden. A
andra sidan bor man beakta att &ven om mojligheterna att utnyttja elektroniskt delgivningssétt
utvidgas, forblir brevpost dnda ett mdjligt delgivningssitt, varvid regleringslosningen i forsta
hand ska beddomas utifran denna utgangspunkt. I ménga lagar &r tidsfristen sju dagar. Till
exempel 1 93 § i lagen om réttegang 1 forvaltningsarenden (808/2019) som trddde i kraft 2020
foreskrivs att mottagaren anses ha fatt del av en handling som sénts per brev som vanlig
delgivning den sjunde dagen efter det att handlingen séndes, om inte mottagaren visar att
delfaendet skett vid en senare tidpunkt. Med tanke pa att det aktuella forslaget ocksa innehaller
en mojlighet att visa pa en senare tidpunkt, kan den foreslagna tidsfristen anses vara ldmplig.

Bevislig delgivning och modell med tva kommunikationskanaler

Som alternativ overvdgdes i LHBL att inte infora en modell med tva elektroniska
kommunikationskanaler vid sidan av bevislig delgivning. Om meddelandet eller varningen de
facto inte nar mottagaren kan dennes réttsskydd forsvagas. Risken for att meddelandet eller
varningen i modellen med tvd kommunikationskanaler faktiskt inte nar mottagaren sa att denne
kan ta del av meddelandet eller varningen anses mycket osannolik. Kravet pd bevislig
delgivning i den géllande lagen har ibland medfort betydande utmaningar vid genomfoérandet
av delgivningen. Vissa hyresgéster har avsiktligen kunnat undvika delgivning och dérmed
forsvéra att drendet framskrider samt forlainga behandlingen av drendet. Till exempel att en
varning om utdévande av hdvningsritt inte inom skélig tid bevisligen har kunnat delges en
hyresgést som orsakat storningar, har ibland lett till att hyresvérden inte har kunnat inleda en
domstolsprocess tillrackligt snabbt. Detta kan inte heller anses motiverat med tanke pa andra
boende som lider av storningarna. Anviandningen av den foreslagna modellen med tva
kommunikationskanaler bedoms inte forsvaga mottagarens réttsskydd i den mén att det
fortfarande skulle vara motiverat att behalla bevislig delgivning som det enda séttet att delge
ovannidmnda meddelanden och varningar.

A andra sidan 6vervigde man i LHBL och LHAL ocksé alternativet att de meddelanden som
avses i 54, 66 och 77 § i LHBL och den varning som avses i 62 § i LHBL skulle kunna delges
pa samma sétt som andra meddelanden som avses i LHBL, dvs. pa det sétt som foreskrivs i
foreslagna 13 §. Alternativet ansdgs dock inte vért att understdda, eftersom nidmnda
meddelanden och varningar kan anses vara av sddan betydelse och ha sddana verkningar att de
forutsatter antingen bevislig delgivning eller ett ddrmed ]amforbart delgivningssitt. Aven om
parterna i hyresforhéllanden som giller afférslokaler i princip stér i en jamlikare stéllning &n
parterna i hyresforhallanden som avses i LHBL, har det inte heller i fraiga om LHAL ansetts
motiverat att man t.ex. skulle kunna komma verens om att sinda meddelanden om uppségning
och hivning pa ett sitt som avviker frdn lagen. Inte heller i nuldget ar detta tillatet, och
delgivningsprinciperna for LHBL och LHAL motsvarar varandra till dessa delar. Dessutom
forutsitter rittssdkerheten, forutsdgbarheten och skyddet av parterna mot eventuella
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rattsforluster att i synnerhet forfarandet for delgivning av meddelanden om uppsdgning och
havning samt varning om havning regleras pé ett tvingande sitt &ven i LHAL.

5.1.5 Rokforbud

Behovet av en bestimmelse om rokforbud har allmént identifierats bdde p& hyresmarknaden
och i beredningsarbetet, och dirfor har bestimmelsen ansetts behovlig. A andra sidan ir inte
LHBL den naturligaste platsen att foreskriva om rokforbud, dven om det inte &r ként att nagon
annan sddan regleringslosning som ocksa skulle paverka de hyresforhallanden som avses i
LHBL ér under beredning i fraga om rokforbud.

Som en alternativ regleringslosning till den retroaktiva tillimpningen 6vervdgde man att
presumtionen om rokforbud endast skulle gélla hyresavtal som ingétts efter lagens
ikrafttridande. En s&dan losning skulle framfor allt skydda hyresgésternas motiverade
forvantningar pa hyresvillkorens varaktighet och forutségbarhet. Att infora ett rokférbud i redan
géllande hyresavtal kan dock som helhet betraktat anses vara till storre fordel for andra personer
an det 4r till nackdel for enskilda hyresgéster.

5.1.6 Justering av hyra samt forméner

Som ett alternativ 6vervigde man att till lagen foga en bestimmelse om ett dispositivt villkor
om indexhdjning i de fritt finansierade hyresfoérhéllanden dér inget har avtalats om hyreshdjning
eller dér ett hojningsvillkor visar sig vara ogiltigt. Med andra ord, om parterna inte alls hade
kommit Overens om hur hyran skulle justeras under hyresforhéllandet eller om den
overenskomna hojningsgrunden var ogiltig, skulle hyran kunna justeras pa basis av en
indexhdjningsnorm i lagen. En sddan norm skulle i synnerhet forbéttra hyresvardens stéllning,
eftersom hyresvirden da inte skulle vara tvungen att fora — eventuellt mycket svdra —
hyreshojningsforhandlingar med hyresgédsten. Det 4dr dock mer sannolikt att
indexhdjningsnormen skulle forsdmra hyresgéstens stillning i avtalsforhandlingarna, eftersom
det dr svart att uppna hdojningsvillkor som é&r lindrigare &n indexvillkoret.

Forslaget om en bestimmelse om indexhdjning ansags inte vart att understdda, eftersom det inte
ar motiverat att forbattra hyresvérdens stillning genom en norm som tas in i lagen. Hyresviarden
har i allmédnhet mojlighet att tack vare sin starkare forhandlingsstéllning krdva att ett
hyreshojningsvillkor skrivs in i hyresavtalet. Det dr tydligare for hyresgésten om en mgjlig
hyresh6jning och grunden for den framgar av hyresavtalet. Dessutom bor det beaktas att dven
om man inte har kommit ihag att inkludera en hyreshojningsklausul i avtalet eller den
Overenskomna hojningsgrunden senare visar sig vara ogiltig, kan hyresvarden alltid forsoka
andra hyresbeloppet genom att forhandla om saken med hyresgésten, sdga upp hyresavtalet ifall
hyresho6jningen &r skélig och motsvarar ldgenhetens hyresvérde eller fora drendet till domstol.

Ett alternativ som 0vervigdes var dessutom att bevara nuléget. Den géllande lagen mojliggor
sddana hyreshojningsvillkor som innebdr att hyresgésten sjélv ansvarar for att beakta
hyreshdjningen och betala forh6jd hyra pa eget initiativ. Om hyresgisten forsummar att beakta
de automatiska hyreshdjningarna, kan han eller hon pa yrkande av hyresvirden senare bli
tvungen att betala den andel av hyrorna som motsvarar hojningen for en treérig preskriptionstid
enligt lagen om preskription av skulder (728/2003). I anvisningen God hyressed (2018, s. 9)
rekommenderas det att hyresvirden meddelar om hyreshojning dven nédr det géller sddana
hyreshdjningsvillkor dir det ur avtalet klart framgér nér hojningen trader i kraft och exakta
berékningsprinciper for hyreshdjningen. Nuldget gynnar alltsd frimst de hyresvérdar som inte i
enlighet med god hyressed meddelar om en hyreshéjning pé forhand, om lagen inte forpliktar
till det. Det besvar som ett meddelande om hyreshdjning orsakar hyresvérden ar litet jamfort
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med de fordelar informationen medfér for hyresgidsten. Dessutom minskar
meddelandeskyldigheten oklarheter och tvister mellan parterna.

5.1.7 Hyresforhallandets upphorande
Uppsdigningstid for hyresavtal

Vid beredningen av propositionen bedémdes flera alternativ for att 4ndra bestimmelserna om
uppsdgning. Ett alternativ som granskades var en modell dédr uppségningstiderna skulle forbli
tvingande, men dndras sé att hyresgéstens uppsédgningstid i stéllet for nuvarande en manad
skulle vara tvd manader och hyresvardens uppsédgningstider i stéillet for nuvarande tre och sex
manader skulle vara tre ménader. Vid beredningen av propositionen diskuterades ocksé ett
alternativ om att uppsédgningstiderna delvis borde bygga pa avtalsfrihet, t.ex. sd att den langre
uppsdgningstiden for hyresvirden genom avtal kunde forkortas till tre manader och pa
motsvarande satt sa att hyresgistens uppsagningstid genom avtal kunde forldngas till tva eller
till och med tre manader. Likasd bedomdes om uppsédgningstiderna borde dndras sa att
hyresvirden pa grund av hyresgistens avtalsbrott i stéllet for att héva avtalet skulle kunna séga
upp avtalet med en kortare uppségningstid dn normalt. Den kortare uppségningstiden for
hyresviarden skulle d& ha kunnat bli tillimplig t.ex. i en situation dir avtalsparten skulle
forsumma sina avtalsforpliktelser pd nagot annat sétt dn ett sdtt som beréttigar till hdvning av
avtalet.

Det har inte framkommit tillrickliga grunder for att forldnga hyresgéstens uppsigningstid till
tva manader. Uppségningstiden pd en manad &r en viktig del av den nuvarande helhetslosningen
som gynnar arbetskraftens rorlighet, flexibiliteten i boendet och anpassningen till nya
livssituationer. Den mdjliggér ocksa i de flesta fall flytt utan Sverlappande hyresutgifter.
Eftersom hyresgésten dessutom har mojlighet att avsluta hyresférhallandet snabbt, dvs. pa en
manad, har hyresgistens hdvningsgrunder inte samma betydelse som de skulle ha haft med en
uppsigningstid pa tvd manader. Om hyresgistens uppsdgningstid alltsa forlangdes till tva
manader, skulle ocksé hyresgéstens hdvningsgrunder behdva bedémas pé nytt i sin helhet for
att bevara en balanserad och rimlig reglering.

Det har inte ansetts motiverat att mdojliggora avtalsfrihet, eftersom detta skulle forsdmra
hyresgésternas stillning och 6ka obalansen mellan parterna. Om avtalsfriheten d&ven omfattade
uppsagningstider, skulle hyresgisterna i praktiken vara tvungna att godkidnna ofordelaktigare
uppsdgningstider utan ett verkligt alternativ, eftersom forhandlingskraften i manga
hyresforhéllanden &r asymmetrisk till fordel for hyresvarden. Att tillata avtalsfrihet angdende
uppsdgningstiderna skulle saledes 6ka osdkerheten och leda till fler tvister samt forsdmra
systemets tydlighet och réttssidkerhet, som tryggas av de nuvarande tvingande bestimmelserna.

Det har inte heller ansetts motiverat med en enda uppsdgningstid for hyresvirden, dvs. en
enstegsmodell. Den nuvarande tvastegsmodellen, dér uppsédgningstiden forlings enligt
hyresforhéllandets ldngd, aterspeglar i princip vil avtalsforhallandets karaktéir och ett stabilt
boende for hyresgidsten samt tryggar balansen mellan hyresgésten och hyresviarden. En
hyresgist som bott linge i samma l4genhet har i allménhet starka sociala och ekonomiska band
till sin boendemiljo, varvid en gradering av hyresviardens uppsédgningstider ar ett
proportionerligt sétt att trygga hyresgéstens réttigheter. En enda uppségningstid — vare sig den
ar tre, fyra eller sex manader — skulle inte ta hénsyn till behoven i hyresforhéllandets olika
skeden eller balansera parternas intressen. En alltfor kort uppségningstid skulle forsdmra de
langvariga hyresgisternas boendetrygghet, medan en for ldng uppsdgningstid skulle kunna
minska hyresvirdarnas vilja att hyra ut ldgenheter och 6ka antalet tidsbestdmda avtal.
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Forslaget som géllde att hyresviarden skulle ha ritt att tillimpa en kortare uppsédgningstid dn
normalt i situationer dar hyresgéisten har brutit mot sina avtalsforpliktelser, men inte i den mén
att nagon havningsgrund uppfylls, har inte heller ansetts vért att understdda. En sadan
bestimmelse skulle skapa ett oklart mellanrum mellan hévning och uppsédgning och leda till
tolkningsproblem i frdga om nir avtalsbrottet & ena sidan skulle vara tillrackligt allvarligt for
att tillimpa en kortare uppsidgningstid men & andra sidan inte tillrdckligt allvarligt for att
uppfylla en hdvningsgrund. Detta skulle 6ka antalet tvister och forsdmra rattssékerheten,
eftersom hyresgésterna inte skulle kunna férutse hur snabbt en uppsidgning de facto leder till att
de forlorar bostaden. Det nuvarande systemet dr tydligt, medan en mellanform av en kortare
uppsdgningstid skulle sudda ut skillnaden och i vérsta fall till och med kunna leda till att man
forsoker kringga havningsgrunderna med hjilp av uppsigningsforfarandet. For att regleringen
ska vara konsekvent och forutsdgbar &r det viktigt att uppségning och hdvning forblir klart
atskilda frén varandra.

I enlighet med det som konstaterats ovan har man vid beredningen av propositionen kommit
fram till att en forkortning av den ldngre uppsigningstiden for hyresvérden och en dndring av
tidpunkten for nér den ldngre uppsédgningstiden borjar frén ett ar till tvé &r beaktar bada parternas
intressen pé ett mer balanserat sitt &n den nuvarande regleringen. [ stéllet for det valda forslaget
overvdgde man ocksé alternativ dér (1) enbart tidpunkten for nér den lingre uppsédgningstiden
borjar skulle dndras, (2) enbart uppsédgningstidens ldngd skulle dndras och den skulle vara fem
manader i stillet for fyra ménader som i forslaget, eller (3) nuldget skulle forbli oférandrat. Det
forsta alternativet ansags inte ensamt vara tillrackligt for att balansera forhallandet mellan
hyresvirden och hyresgésten. Inte heller det andra alternativet ansags vara virt att understdda,
eftersom enbart en forkortning av uppsédgningstiden till fem ménader inte heller i sig skulle vara
tillrackligt for att balansera parternas stillning. Det &r nodvindigt att flytta
begynnelsetidpunkten till tva &r for att tillimpningen av den langre uppsédgningstiden béttre dn
tidigare ska grunda sig pé ett stabilt hyresforhallande och ett varaktigt boende. Alternativet pa
fem manader ansags inte vara béttre 4n l6sningen péa fyra manader, eftersom det inte skulle
medfora en tillrickligt betydande foérdndring och inte heller forbattra hyresvérdens stéllning i
den man att dndringen skulle vara motiverad med tanke pé regleringen som helhet. Med
beaktande av det som konstaterats ovan om alternativen 1 och 2 har inte heller bevarandet av
nulédget ansetts vara en &ndamélsenlig 16sning, eftersom den inte skulle eliminera de observerade
obalanserna eller frimja balansen mellan hyresgistens och hyresvirdens rittigheter.

I Finland kan hyresavtal ségas upp om det finns en godtagbar orsak till det. Denna omfattande
uppsédgningsritt har balanserats av de relativt langa uppségningstiderna som foreskrivits for
hyresvirden. Eftersom de &dndringar som nu foreslas i hyresviardens uppsidgningstider ar ganska
betydande med tanke pd hyresgésternas boendetrygghet, har man &vervigt om Finland borde
Overga till ett uppsdgningssystem dar uppsidgningsgrunderna har specificerats i lag pa samma
sitt som i de dvriga nordiska ldnderna. I detta skede har det inte ansetts nddvéndigt att dndra
den grundldggande 16sningen i Finlands uppsidgningssystem. Det anses vara mer dandamalsenligt
att behovet av en mer omfattande reform av uppségningssystemet bedoms forst efter att man
har fatt tillricklig tillimpningserfarenhet av hur den foreslagna regleringen fungerar och av dess
konsekvenser.

Hdvning av hyresavtal av synnerligen vigande skl

Bestdmmelserna om upphorande av hyresforhéllande har till sitt materiella innehéll i huvudsak
visat sig fungera. Darfor har man i beredningen gatt in for alternativet att bestimmelserna om
hivning av hyresavtal ska forbli ofordndrade. I rittspraxis har hyresvérdens héavningsgrunder
dock stdllvis tolkats extensivt, vilket for sin del talar for en Gversyn av hdvningsgrunderna pa
det foreslagna sittet.
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I beredningen diskuterades ocksé ett alternativ dar man 6vervidgde om grunderna for hdvning
av hyresavtalet borde utvidgas pa samma sétt som i den nyligen genomforda reformen i Sverige
(se kapitel 5.2.1), sa att t.ex. utférandet av vilket brott som helst i bostadsldgenheten eller dess
grannskap skulle kunna utgéra en grund for hdvning av hyresavtalet. Sddana bestdmmelser
foreslas dock inte i lagen.

Bakom lagreformen i Sverige ligger landets sirskilda situation, dir man i vissa omraden, sdsom
i segregerade och utsatta stadsdelar, har observerat betydande boendeproblem, sdsom
brottslighet och dverfulla lagenheter. I dessa sa kallade utsatta omraden &r brottsligheten sarskilt
forknippad med skjutningar, anviandning av sprangdmnen och narkotikahandel, och de har varit
en central orsak till att reformera och skédrpa hyreslagstiftningen i Sverige. I Finland har
motsvarande problem inte identifierats som grunder for att dndra hyreslagstiftningen, och det
anses inte finnas niagot behov av motsvarande specialbestimmelser. I utsatta omraden, om
sddana overhuvudtaget skulle kunna identifieras i Finland, &r problemen i vilket fall som helst
betydligt lindrigare och mindre &n i Sverige.

Dessutom har man fast sérskild vikt vid de tvetydigheter som den svenska reformen gett upphov
till och vid att de metoder som valts dir inte nodvindigtvis leder till de efterstrivade
slutresultaten. Utifran reformen &r det ganska osékert om en utvidgning av hdvningsgrunderna
i sjdlva verket minskar koncentrationen av brottslingar eller brottslighet till vissa omraden. Det
ar ocksa oklart om sdkerheten i Sverige Okar i och med lagéndringarna, eftersom en hyresgést
som orsakar problem inte nddvindigtvis flyttar bort frin ett visst omrade. A andra sidan, dven
om hyresgésten flyttar bort fran omradet, flyttar brottsligheten sannolikt bara till ett annat
omréade dédr motsvarande problem skulle fortsdtta. En utvidgning av hyresgéstens tillsynsansvar
ar problematisk i synnerhet eftersom hyresgésten kan ha svart att uppfylla detta ansvar, t.ex. pa
grund av &lderdom, intellektuell funktionsnedsittning eller hot om vald. Dessutom ér det mojligt
att t.ex. barn forlorar sina hem om deras syskon har gjort sig skyldiga till brott. Reformen ar
ocksé forknippad med flera tvetydigheter angédende vad de begrepp som anvinds betyder, sdsom
”narmiljé” och “bristande skotsamhet”. Sddana tvetydigheter forsdmrar vanligtvis regleringens
forutsdgbarhet.

Slutligen bor det ocksd beaktas att &ven om hdvningsgrunderna redan i nuldget &r mycket
omfattande i Finland, foreslas det att hdvningsgrunderna i hyreslagen kompletteras ytterligare.
Det foreslas att det till lagen fogas en ny hdavningsgrund med stod av vilken hyresvéarden har rétt
att hdva hyresavtalet forutom av de hdvningsgrunder som redan ndmns i bestimmelsen dven av
nagot annat synnerligen védgande skdl. Framover ska hdvningsgrunderna alltsd i storre
utstrackning &n tidigare omfatta situationer dér det inte skiligen kan forutséttas att hyresvirden
avslutar hyresavtalet med iakttagande av uppsdgningstiden.

5.1.8 Skyldighet att betala hyra under hyresforhallandet och for tiden efter att avtalet upphort

Ett alternativ som 6vervigdes var att tingsrétten pa yrkande av hyresvirden skulle kunna aldgga
hyresgisten att betala hyra i en manad frén den dag d& domen meddelades. En siddan 16sning
skulle bittre &dn det foreslagna alternativet kunna sikerstélla att hyresgésterna behandlas jamlikt,
eftersom skyldigheten att betala hyra inte skulle variera pd basis av det datum d& domen
meddelades. Om domen exempelvis meddelas i borjan av méanaden, ska hyresgésten enligt
forslaget betala hyra for nidstan tvd manader, 4&ven om han eller hon i sjilva verket anvinder
lagenheten — forvisso fortfarande utan godtagbar orsak — endast en kort tid efter domen. Den
alternativa regleringslosningen ansags dock inte vérd att understoda, eftersom den inte i samma
utstrackning som forslaget skulle mojliggora en 16sning pa problemet med flera rattegéngar. I
den alternativa regleringslosningen skulle ndmligen vrikningen sannolikt inte hinna verkstéllas
lika ofta som i det foreslagna alternativet, s att hyresvidrden inte skulle behova vicka ny
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fordringstalan i tingsrétten. Dessutom faste man vikt vid att hyresgésten skulle ha haft mojlighet
att vicka talan for aterbaring av obehdrig vinst, om han eller hon ansag att hyresvarden haft
ekonomisk nytta av den tid da hyresgésten inte langre anvdnde ldgenheten.

Ett alternativ som Overvidgdes var dessutom att domstolen skulle kunna aldgga hyresgésten att
betala hyra tills en vrikning verkstillts. Detta skulle innebéra en villkorlig dom om betalning
fran tingsritten. Aven om Vlllkorhga domar om betalning inte &r helt okénda eller exceptionella
1 vart nuvarande réttssystem, dr de mycket séllsynta och de kraver tillrdckligt vigande grunder
och ska vara tillrdckligt enkla, samt dessutom ska det i regel foreskrivas sirskilt om dem i lag.
En villkorlig dom om betalning &r forknippad med en risk for att den kan forsvaga sérskilt
svarandens réttsskydd. Avvikelser fran betalningsskyldighetens ovillkorlighet skulle i praktiken
innebédra att beslutsfattandet overfors frdn domstolen till utsokningsmyndigheten, vilket kan
anses vara problematiskt med tanke p& 3 § 3 mom. i grundlagen. Enligt bestimmelsen i fraga ar
utovandet av den ddmande makten domstolarnas karnuppgift. I villkorliga domar om betalning
ar det alltsa utsokningsmyndighetens uppgift att avgora t.ex. om betalningen har forfallit eller
om négot annat villkor har uppfyllts. Overforingen av drendet till utsékningsmyndigheten for
avgdrande motsvarar siledes inte idealet om en réttvis réttegdng, bland annat for att
utsokningsforfarandet inte innehéller rittsskyddsgarantier pa samma niva som en réttegang.

Pé basis av uppgifter fran Utsokningsverket skulle en 6verforing av fordringar som inte forfallit
till betalning till utsokningsmyndigheten for avgérande orsaka flera praktiska problem samt
forutsdtta en omvirdering av resursanvindningen och krdva att datasystemen utvecklas.
Utsokningsmyndighetens uppgift ar inte att beddma for hur lang tid hyra kan tas ut, eftersom
dess roll dr att verkstdlla avgoranden, inte att skapa nya utsokningsgrunder.
Utsokningsmyndigheten ska inte heller behva bedoma nér hyresgésten faktiskt har flyttat bort
frén bostaden. Situationen &r sarskilt tvetydig nér vriakningen i sjidlva verket inte behovs, dvs.
ndr hyresvirden avbryter vrakningen, vilket fortfarande skulle kunna leda till oklarhet om nér
hyresgisten de facto har avldgsnat sig fran ldgenheten och hur linge hyran ska betalas.
Situationen kompliceras ocksa av eventuella dndringss6kanden och besvir, eftersom det inte
skulle handla om egentligt verkstéllande, utan om tolkning av utsékningsgrunden. Beroende pé
fallet skulle man behova bedoma om det ar frdga om ett klagomal, aterbrytande av dom,
extraordinért dndringssokande eller utsokningsbesvér. Dessutom kan man anta att storsta delen
av vriakningsdomarna i framtiden skulle innehdlla hyresposter som inte forfallit till betalning,
vilket avsevirt skulle oka utsdkningsmyndighetens arbetsmidngd. Detta skulle innebdra
kontinuerlig utredning av é&renden, begiran om utlitanden samt saldoavgdranden och
overklagbara beslut. Dessutom skulle det vara problematiskt att intyg ur utsokningsregistret och
saldoforfragningar gillande géldendren inte visar det verkliga fordringsbeloppet. Enligt
Utsokningsverket skulle dven dess datasystem behdva utvecklas, eftersom det inte &r mojligt att
lata nya kapitalfordringar forfalla till betalning i Uljas-systemet — med undantag for drenden
som géller underhéllsbidrag.

5.1.9 Egendom som blivit kvar i ldgenheten nér hyresforhallandet upphort

Ett alternativ som Overvigdes var att tidsfristen for 6vergangen av dganderétten i stéllet for en
manad skulle vara tva eller tre méanader fran det att hyresvarden underrattat hyresgisten om
egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den. En léngre tidsfrist
skulle ge hyresgésten mer tid att reagera pd meddelandet och ordna avhdmtning av egendomen,
vilket skulle minska risken for att egendomen gér forlorad. En léngre tidsfrist skulle behdvas
for att skydda hyresgésten i synnerhet om egendomen ar viardefull. En langre tidsfrist anses dock
inte vara motiverad, eftersom hyresvirdens ansvar for forvaring och omhéndertagande av
hyresgistens egendom ocksé skulle forlingas om tidsfristen forldngs. Detta skulle i sin tur
eventuellt medfora logistiska utmaningar och tilldggskostnader for hyresvarden, sasom storre
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lokalhyror eller lagringskostnader, som sannolikt skulle 6verforas pa hyresgéstens ansvar. Man
bor ocksé beakta att egendom som blivit kvar i ldgenheten sillan &r s virdefull att man med
den kan motivera att egendomen skulle forvaras langre dn vad som foreslagits. Det dr ocksa
sannolikt att hyresgéster skulle forhalla sig mer passivt till att himta egendomen, om de hade
mojlighet att tinka pd saken under en lédngre tid 4n en ménad. Det finns &nnu skél att
uppmérksamma att hyresgésten dr skyldig att ta med sig egendomen genast nér han eller hon
lamnar ldgenheten, om inte ndgot annat har avtalats.

Ett annat alternativ som 6vervigdes var att ett meddelande till hyresgésten skulle ldmnas genom
bevislig delgivning i stillet for genom vanlig delgivning. Bevislig delgivning skulle stirka
hyresgistens stéllning, men samtidigt skulle den kunna antas oka kostnaderna for bade
hyresvérden och hyresgésten. Detta beror pé att tidsfristen pa en ménad sannolikt skulle borja
senare sarskilt i situationer dir hyresgésten dr svar att né eller inte vill vara antriffbar. Bevislig
delgivning skulle séledes 0ka delgivningskostnaderna och kostnaderna for forvaringen av
egendomen. Med beaktande av att egendom som blivit kvar i 1dgenheten sannolikt i allménhet
dr av ringa virde, dr de eventuella fordelarna som bevislig delgivning medfor inte tillrdckliga
for att motivera att sddan delgivning infors i stillet for vanlig delgivning.

I en situation dér ett meddelande inte kan ldmnas till hyresgéisten 6vervigde man ocksé en langre
tidsfrist 4n den foreslagna tidsfristen for forvaring av egendomen. Till exempel skulle en
tidsfrist pa sex manader jamfort med den foreslagna tidsfristen pa fyra manader béttre trygga
skyddet av hyresgistens egendom, i synnerhet i situationer dir vardefull egendom har blivit
kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den, forutsatt att hyresgésten senare &n inom
fyra manader dnnu skulle forsoka aterfa egendomen. For det forsta kan en kortare tidsfrist
motiveras med att hyresgisten ar skyldig att ta med sig egendomen fran ldgenheten och fran
utrymmen i anslutning till den, och fyra manader garanterar en tillricklig tid for att himta
egendomen. For det andra kan det antas vara séllsynt att virdefull egendom gloms kvar i
ldgenheten, i synnerhet om hyresgésten frivilligt har avldgsnat sig fran ligenheten. For det tredje
medfor en lédngre forvaringstid extra kostnader for hyresviarden. Aven om hyresvérden har rétt
att kréva ersdttning for forvaring av egendomen é&r det i praktiken inte alltid mgjligt att {4
ersiittning, t.ex. om hyresgisten inte kan nés eller om hyresgisten ir insolvent. A andra sidan
kan man motivera varfor den foreslagna tidsfristen inte dr kortare dn fyra manader med att
skyddet av hyresgistens egendom ska beaktas pa behorigt sitt och att den egendom som blivit
kvar i lagenheten i de flesta fall sannolikt &r s liten att forvaringen av den inte bedoms orsaka
hyresvirden oskéliga kostnader. Som helhet representerar den foreslagna tidsfristen pa fyra
manader en balanserad 16sning som beaktar skyddet av hyresgéstens egendom och hyresgéstens
rattsskydd samt hyresvirdens réttigheter och skyldigheter.

5.1.10 Fortsattande av hyresforhallande efter hyresgéstens dod samt kvarlatenskap som blivit
kvar i ldgenheten

Vid beredningen av propositionen diskuterades ett alternativ ddr man endast skulle &ndra
bestimmelserna om fortsidttande av hyresforhallande efter hyresgéstens dod. I stéllet for att
hyresforhéllandet med dodsboet fortsitter som i nuldget, foreslds det att hyresforhallandet
upphor automatiskt nir hyresgisten avlider. Detta forbattrar hyresvardens stdllning jamfort med
nuldget, eftersom hyresvirden eller dodsboet inte behdver sédga upp eller hdva hyresavtalet.
Efter att hyresforhallandet upphort skulle hyresvirden enligt alternativet dock i vilket fall som
helst behova ansdoka om vridkning for dodsboet, om man inte kunde komma 6verens med
dédsboet om mottagande av kvarlatenskapen. Om dédsbodeldgarna inte &r kénda eller inte kan
nas, kan verkstéllandet av vrakningen fordrdjas avsevért. Darfor foreslds det ocksa att det till
lagen fogas bestimmelser om hur man ska forfara med en avliden hyresgésts egendom.
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Enligt forslaget kan hyresvarden tomma lagenheten och utrymmen i anslutning till den frén den
avlidne hyresgéstens egendom genom att flytta egendomen ndgon annanstans, men ska dé
forvara kvarlatenskapen for dodsboets rakning. I en situation dér en person som har ratt att ta
egendomen 1 sin Dbesittning inte hdmtar kvarldtenskapen fran hyresvéirden, ska
forvaringsskyldigheten inte pagéd under obestamd tid eller tio ar enligt &rvdabalken, utan i sista
hand har hyresvérden enligt forslaget mojlighet att fora drendet till domstol genom att framstélla
yrkande pa forordnande av en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i drvdabalken samt om
overforing av dganderitten till den kvarlétenskap som blivit kvar i hyresvardens besittning till
hyresvirden sjélv. P4 grund av det som nidmns ovan har ett alternativ enligt vilket dven en
avliden hyresgists kvarlatenskap skulle 6verga till hyresvirden efter en tidsfrist — sdsom i de
fall som avses i foreslagna 68 a § — inte ansetts vara motiverat. Detta skulle ndmligen avsevért
kunna strida mot arvingarnas och testamentstagarnas réttigheter, och myndigheterna skulle inte
ha ndgon kontroll 6ver drendet. Det ndmnda alternativet skulle siledes inverka mer pa
arvingarnas och andra intressenters réttigheter dn vad som &r nédvandigt.

Enligt forslaget upphor hyresavtalet efter hyresgéstens dod tvad ménader efter utgangen av den
kalendermanad under vilken hyresvirden fick kdnnedom om hyresgéstens dod. Vid
beredningen av propositionen overvigde man ocksa om tidsfristen borde vara kortare eller
langre 4n vad som foreslagits. Grunden for en ldngre tidsfrist 4n en ménad ar att det dven i
normala fall kan ta ldngre tid &4n s& for dodsboet att ordna sin forvaltning. Dessutom bdr man i
beddmningen beakta de anhorigas sorgetid, de praktiska arrangemangen efter dodsfallet samt
den tid det tar for dodsboet att bedoma om det dr &ndamaélsenligt att fortsatta hyresforhallandet.
Det har dock inte ansetts att det behdvs en tidsfrist som ar langre dn den foreslagna tidsfristen
pa tvd maénader, eftersom vem som helst av dodsbodeldgarna kan omhéinderta den avlidnes
egendom, dven om dddsboet inte meddelar att hyresavtalet fortsitter. Dessutom skulle dodsboet
inte orsakas réttsforluster ens i det fall att hyresviarden tommer bostaden, eftersom hyresvirden
i vilket fall som helst vid dventyr av ersdttningsansvar ska forfara pa behorigt sitt och ta hand
om den avlidnes egendom for dodsboets rdkning.

5.1.11 Flyttningsdag

Ett alternativ som overvdgdes var att inte dndra den géllande presumtionsbestimmelsen,
eftersom den nuvarande bestimmelsen kan bedémas skydda hyresgisten béttre i en situation
ddr man inte separat har kommit Overens om flyttningsdagen. Om den nuvarande
presumtionsbestimmelsen forblev ofordndrad, skulle flyttningsdagen dessutom mer séllan
infalla pa en helgdag &n i det foreslagna alternativet. Att flyttningsdagen infaller pa en helgdag
bidrar till att 6ka hyresgistens flyttningskostnader.

Om man i lagen i enlighet med forslaget anger att flyttningsdagen ar den dag da avtalet upphor,
kan detta i vissa fall leda till att flyttningsdagen inte ldngre ndmns separat — eventuellt till och
med avsiktligt — 1 hyresavtalet. Da kan det for en hyresgést som inte kdnner till lagens innehall
komma som en Overraskning att flyttningen maste ske pd en helgdag, om den dag d&
hyresavtalet upphor infaller pd en helgdag. Nir man i nuldget har velat avvika fran
presumtionsbestimmelsen, har man alltid varit tvungen att separat komma Overens om detta,
varvid fragan om flyttningsdagen alltid har kommit till hyresgéistens kdnnedom pa négot sétt.

Alternativet att bevara nuldget anségs dock inte vért att understdda, eftersom man i storsta delen
av hyresavtalen kommer dverens om flyttningsdagen pé ett sitt som avviker fran den géllande
presumtionsbestimmelsen. Darfor dr det viktigt att den presumtionsbestimmelse som tillimpas
dven i situationer dér man inte separat har kommit 6verens om flyttningsdagen motsvarar den
praxis som rader pa hyresmarknaden. Pa sé sétt kan man sékerstilla att s ménga hyresavtal som
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mojligt &r enhetliga i frdga om flyttningsdagen framdver, vilket i stort sett underldttar
samordningen av in- och utflyttningar.

5.2 Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet
5.2.1 Sverige
Allmdint

I Sverige finns bestimmelser om hyra av bostadsldgenhet i 12 kap. i jordabalken (jordabalken
1970:994, nedan ocksa JB). Om ett forbehall strider mot en bestimmelse i 12 kap. dr det utan
verkan mot hyresgisten (12 kap. 1 § 5 st. JB). Om en privatperson hyr ut sin dgarbostad,
tillimpas dessutom lagen om uthyrning av egen bostad (2012:978) pd hyresforhallandet.
Avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i den lagen ér till nackdel for hyresgasten
ar utan verkan mot denne (2 § lagen om uthyrning av egen bostad). Om en privatperson hyr ut
fler &n en dgarbostad, géller lagen endast det forsta hyresforhallandet (1 § lagen om uthyrning
av egen bostad).

Fullgérande av delgivningsskyldighet

Bestdmmelser om fullgérande av delgivningsskyldighet i hyresforhallande finns framfor allt i
12 kap. 63 § i JB. Ett meddelande, inklusive varning om hiavning (s.k. uppmaning om réttelse),
ska anses ldamnat nir det har avsénts i ett reckommenderat brev till mottagarens vanliga adress
(se 12 kap. 63 § 1 st. och 12 kap. 42 § 1 st. JB). Om det handlar om hyresgéstens skyldighet att
lamna hyresvirden meddelande om en skada eller en brist i bostaden, ar det dock tillrackligt att
meddelandet dr avsint pd ndgot annat &ndamalsenligt sétt (se 12 kap. 63 § 1 st. och 12 kap. 24
§ JB). Bade uppsidgning och hidvning ska vara skriftlig, om hyresforhallandet har varat ldngre
dn tre manader 1 f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsédgningen sker. Uppsdgningen far dock i
vissa fall vara muntlig, om det dr hyresgésten som séger upp avtalet for upphdrande och
hyresvarden ldmnar ett skriftligt erkénnande av uppsédgningen. (12 kap 8 § 1 st. IB)

Har den som soks for uppsidgning hemvist i Sverige och 4r det inte friga om en uppsédgning i
fortid, far uppsdgningen sidndas i rekommenderat brev (12 kap. 8 § 4 st. JB). Enligt 8 kap. 8 § 2
st.iJB skaen skriftlig uppségning delges i enlighet med delgivningslagen (2010:1932) (se prop.
2009/10:237, s. 228). Enligt delgivningslagen ar utgdngspunkten vanlig delgivning, som sker
genom att handhngen som ska delges skickas eller ldémnas till delgivningsmottagaren (16 §
delgivningslagen), och vanlig delgivning har skett nir mottagaren bevisligen har tagit emot
handlingen (18 § delgivningslagen; se dven prop. 2009/10:237, s. 120). Vid vanlig delgivning
far handlingen dock inte skickas pa elektronisk vdg, sdvida inte den som utfor delgivningen &r
en myndighet (17 § 2 st. delgivningslagen).

Enligt delgivningslagen kan en myndighet under vissa forutséttningar delge en handling ocksé
sé att ett kontrollmeddelande skickas till mottagaren efter att handlingen har skickats och da
anses handlingen ha delgivits nir tvd veckor har forflutit fran det att den skickades (22-30 §
delgivningslagen). En handling kan ocksa delges genom stimningsman (se 32 och 33 §
delgivningslagen). Om delgivningsmottagaren som soks i sin hemvist inte patraffas, tillimpas i
stillet for delgivningslagen 8 kap. 8 § 3 st. i JB, enligt vilket handlingen far skickas i
rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. Ett exemplar av handlingen ska da
dessutom ldmnas antingen i den soktes bostad till en vuxen medlem i det hushéll som han eller
hon tillhor eller, om han eller hon driver rorelse med fast kontor, pd kontoret till ndgon som &r
anstdlld ddr. Om inte ndgon av de ndimnda personerna patraffas ska uppsdgningen i stéllet ldggas
i den soktes postlada. (8 kap 8 § 3 st. JB)
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P& hévning av avtal tillimpas bestimmelserna om uppségning i 8 kap. 8 § 2-3 st. i JB.

Om en hyresvird, en hyresgist eller hyresgédstens ombud inte har ndgot kiant hemvist i Sverige,
far uppsdgning och hdvning ske genom offentlig kungorelse (12 kap. 8 § 5 st. JB). En ansokan
hos domstol med yrkande att hyresférhallandet ska upphora eller att hyresgésten ska avhysas
géller ocksa som hévning eller uppsdgning nir delgivning skett i behdrig ordning. Detsamma
géller en ansokan enligt lagen 1990:746 om att en hyresgést ska avhysas. (12 kap 8 § 6 st. JB)

Bestdmmande och hojning av hyran

Utgéngspunkten for hyresregleringen i Sverige dr att hyresbeloppet motsvarar bostadens
bruksvirde. Bruksvirdet hinvisar till bostadens praktiska virde ur hyresgéistens synpunkt. Vid
faststdllandet av bruksvérdet beaktas bland annat bostadens storlek, utrustningsniva och ldge.
Hyresgistforeningar och fastighetségarforeningar eller enskilda hyresvérdar forhandlar om
hyrorna. P4 férhandlingarna tillimpas hyresférhandlingslagen (1978:304). De flesta lagenheter
omfattas av det kollektiva forhandlingssystemet (SOU 2017:86, s. 38). I praktiken paverkar de
hyror som bestimts i forhandlingsdverenskommelser ocksd sddana bostdder pa vilka
hyresforhandlingslagen inte tillimpas, eftersom en hyresgést kan begira att hyresndmnden
faststéller hyran till skéligt belopp. Da &r utgangspunkten bostadens bruksvirde, som faststills
utifrdn de hyror som bestémts 1 férhandlingsdverenskommelser. (12 kap. 54 § JB och 12 kap.
55 § 2-3 st. JB) Aven nér avtalsparterna inte kommer &verens om hyresbeloppet, kan
hyresndmnden faststélla hyran enligt bruksvéardereglerna (SOU 2017:86, s. 38).

Om déremot lagen om uthyming av egen bostad tillimpas pa hyresforhallandet, kan
hyresvirden i praktiken ta ut marknadshyra. D4 ar grunden for hyran inte bostadens bruksvérde,
utan vid en tvist om hyran eller en hyreshdjning ska hyresndmnden faststilla hyran till ett belopp
som inte patagligt overstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden. (4 § lagen
om uthyrning av egen bostad)

Uppsdigningstid

Uppségningstiden for hyresavtal som géller for obestimd tid &r tre manader, om inte lidngre
uppsdgningstid har avtalats (12 kap. 4 § 1 st. JB). Om lagen om uthyrning av egen bostad
tillimpas pa hyresforhéllandet, dr hyresgéstens uppsidgningstid en manad. Om hyresvirden
sdger upp avtalet ar uppsigningstiden tre manader, om inte en langre uppsdgningstid har avtalats
(3 § 2 st. lagen om uthyrning av egen bostad). Uppségningstiden borjar 16pa vid utgdngen av
den ménad under vilken uppsidgningen har skett (12 kap. 4 § 1 st. JB och 3 § 2 st. lagen om
uthyrning av egen bostad).

Om ett hyresavtal for bestdmd tid ska ségas upp for att upphora att galla och en lidngre
uppsigningstid inte har avtalats, dr uppsdgningstiden en dag om hyrestiden &r hogst tva veckor,
en vecka om hyrestiden ar hogst tre ménader, och tre manader om hyrestiden &r ldngre &n tre
manader (12 kap. 4 § 2 st. JB). Ett hyresavtal for bestaimd tid krdver uppsdgning for att upphdra
att gélla, om detta har avtalats separat eller om hyresforhéllandet har varat mer &n nio manader
1 f6ljd (12 kap. 3 § 2 st. JB).

Om hyresavtalet avser en bostadsldgenhet, far hyresgésten alltid sdga upp hyresavtalet sé att det
upphor att gélla vid det ménadsskifte som intréffar tidigast efter tre manader fran uppsédgningen.
En langre uppsédgningstid kan inte avtalas till nackdel for hyresgéisten (12 kap. 5 § 1 st. JB).

Uppsdgningsgrunder
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En hyresgist kan fritt siga upp hyresavtalet. Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet har
hyresgésten i princip rétt till forlingning av avtalet, om inte hyresvdrden har en lagstadgad
uppsdgningsgrund (12 kap. 46 § JB och 12 kap. 3 § 3 st. 2 p. JB). Det finns dock vissa undantag
fran huvudregeln. Rétten till forlangning av hyresavtalet foreligger inte, om hyresavtalet avser
upplatelse av en ldgenhet i andra hand och hyresfoérhallandet upphdr innan det har varat langre
an tva &r 1 foljd (12 kap. 45 § 1 st. 1 p. JB), om hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en
lagenhet for fritidsdéndamal och hyresforhallandet upphor innan det har varat lingre &n nio
manader i f6ljd (12 kap. 45 § 1 st. 2 p. JB), om ldgenheten utgdr en del av hyresviardens egen
bostad (12 kap. 45 § 1 st. 3 p. JB), om hyresvirden hdver hyresavtalet med stéd av en
havningsgrund (dvs. pa grund av att hyresratten &r forverkad) (12 kap. 45 § 1 st. 4 p. JB) eller
om hyresvérden och hyresgisten i en sérskilt upprittad handling har kommit verens om att
hyresritten inte ska vara forenad med rétt till forlingning. 1 det sistndmnda fallet ar
utgdngspunkten att hyresnimnden ska godkédnna 6verenskommelsen (12 kap. 45 § 1 st. 5 p. JB
och 12 kap. 45 a § JB). Hyresvirden kan séga upp hyresavtalet &ven utan uppsidgningsgrund,
om lagen om uthyrning av egen bostad tillimpas pa hyresférhallandet och parterna inte har
avtalat om nagot annat (3 § 3 st. lagen om uthyrning av egen bostad).

En forteckning 6ver hyresvirdens uppsédgningsgrunder finns i 12 kap. 46 § 1 st. i JB. For det
forsta kan hyresvdrden sdga upp hyresavtalet om avtalet kan hidvas med stéd av en
hivningsgrund eller om hyresgasten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att
avtalet skaligen inte bor forlangas (12 kap. 46 § 1 st. 1 och 2 p. JB). Hyresvirden kan ocksé
sdga upp avtalet, om huset ska rivas eller genomgé en storre ombyggnad eller om ldgenheten
inte vidare ska anvidndas som bostad. I dessa fall far det dock inte vara oskiligt mot hyresgéisten
att hyresforhallandet upphor. (12 kap. 46 § 1 st. 3-5 p. JB) Hyresvérden kan till exempel sédga
upp hyresavtalet for en ldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller en ldgenhet som innehas med
bostadsritt, om hyresvdrden har sadant intresse att forfoga over lagenheten att hyresgisten
skaligen bor flytta (12 kap. 46 § 1 st. 6 och 7 p. JB). Under vissa forutsattningar kan hyresvirden
sdga upp hyresavtalet om hyresforhallandet beror pa hyresgéstens anstéllning och anstéllningen
har upphort (12 kap. 46 § 1 st. 8 och 9 p. JB). Dessutom kan hyresvirden sdga upp hyresavtalet
om det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhéllanden eller av ndgon annan anledning
ar oskiligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor (12 kap. 46 § 1 st. 10 p. JB). Den
sistndmnda uppsédgningsgrunden forutsitter en intresseavviagning mellan hyresvirden och
hyresgésten. Uppsdgningsgrunden kan tilldmpas till exempel om hyresgésten séllan anvénder
bostaden.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgésten lamnar endast en del av
lagenheten och avtalet ldmpligen kan forldngas for ldgenheten i Gvrigt, har hyresgésten trots
uppsdgningsgrunden ratt till sddan forlangning (12 kap. 46 § 3 st. JB). Om hyresgésten l[dmnar
sin ldgenhet eller en del av den med anledning av att huset ska genomga en storre ombyggnad,
ska hyresgédsten om mojligt ges tillfélle att efter ombyggnaden hyra en likvérdig ldgenhet 1 huset
(12 kap. 46 § 4 st. JB). Om hyresavtalet forfaller pa grund av att 1dgenheten blir s& forstord att
den inte kan anvidndas som bostad har hyresgésten, om det &r skéligt, rétt att bli erbjuden ett nytt
hyresavtal nir en ldgenhet blir tillgdnglig for upplatelse (12 kap. 46 a § 1 st. JB).

Hdvningsgrunder

En forteckning 6ver grunderna for hdvning av hyresavtal finns i 12 kap. 42 § 1 st. i JB. En del
av hdvningsgrunderna motsvarar lagstiftningen i1 Finland. Hyresvidrden kan t.ex. hédva
hyresavtalet om hyran inte betalas i tid. I Sverige forutsétts dock att hyran dr 6ver en vecka
forsenad. (12 kap. 42 § 1 st. 1 p. JB) Hyresviarden kan hiva avtalet ocksd om bostaden har
upplatits utan tillstand (12 kap. 42 § 1 st. 3 p. JB). Hyresvédrden kan ocksa hdva avtalet om
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hyresgésten vanvardar bostaden (12 kap. 42 § 1 st. 9 p. JB) eller om bostaden anvénds for nagot
annat &ndamal &n det avsedda (12 kap. 42 § 1 st. 7 p. JB och 12 kap. 23 § JB).

I den svenska lagstiftningen finns dessutom sédana hévningsgrunder som inte finns i
lagstiftningen i Finland. Hyresvirden kan hiva avtalet om hyresgésten tar emot en hyra som
inte dr skélig eller en sérskild erséttning av en underhyresgést (12 kap. 42 § 1 st. 5 och 6 p. JB),
om hyresgésten inrymmer utomstaende personer i ldgenheten i en utstrickning som hyresvirden
inte skéligen ska behova godta (12 kap. 42 § 1 st. 7 p. JB och 12 kap. 41 § JB), om hyresgésten
eller ndgon annan som bor i bostaden pd nagot satt dr vallande till att ohyra forekommer i
lagenheten (12 kap. 42 § 1 st. 8 p. JB), om hyresgisten gor sig skyldig till bristande skétsamhet
eller storningar i boendet, till vilket &ven rdknas att bega brott i ndrmiljon, eller om nagon som
hyresgésten inrymt i ldgenheten eller som géstar hyresgisten gor sig skyldig till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet och hyresgésten forsummar sitt ansvar att halla noggrann
tillsyn 6ver denna person (12 kap. 42 § 1 st. 9 p. JB och 12 kap. 25 § JB), om hyresgisten utan
giltig ursdkt lagstridigt vigrar hyresvérden tilltrade till 1dgenheten (12 kap. 42 § 1 st. 10 p JB),
om hyresgésten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver hyresgéstens skyldigheter
enligt 12 kap. och det méste anses vara av synnerlig vikt for hyresvérden att skyldigheten
fullgdrs (12 kap. 42 § 1 st. 11 p. JB), eller om ldgenheten eller utrymme som hor till den anvinds
for att begd allvarlig brottslighet eller for att bega brott vanemaéssigt eller i storre omfattning (12
kap. 42 § 1 st. 12 p. JB).

En varning om hivning ska ges om hyresgésten har upplatit bostaden utan tillstdnd (12 kap. 42
§ 1 st. 4 p. JB), anvint bostaden for ndgot annat Aandamal 4n det avsedda (12 kap. 42 § 1 st. 7 p.
JB och 12 kap. 23 § JB) eller inrymt personer i bostaden i en utstrdckning som hyresvirden inte
skaligen ska behdva godta (12 kap. 42 § 1 st. 7 p. JB och 12 kap. 41 § JB). En varning om
hivning ska ocksa ges om bostaden vanvardas eller om det forekommer bristande skdtsamhet
eller storningar i boendet (12 kap. 42 § 1 st. 9 p. JB), forutom om det handlar om sérskilt allvarlig
bristande skdtsambhet eller sérskilt allvarliga stérningar i boendet (12 kap. 42 § 4 st. JB). Liksom
i Finland far ett hyresavtal inte hdvas, om det som ligger hyresgésten till last &r av ringa
betydelse. Dessutom far hyresavtalet inte hévas, om en hévning 4r oskélig med hénsyn till att
det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nirstdende har utsatt hyresgésten eller
nagon i hyresgéstens hushill for brott. (12 kap. 42 § 5 st. JB)

Skyldighet att anmdla personer som bor i ldgenheten

I jordabalken finns inga bestdmmelser om skyldighet att anmaéla personer som bor i ldgenheten.
Enligt 12 kap. 41 § i JB far hyresgésten inte inrymma utomstdende personer i bostaden i en
utstrackning som hyresvérden inte skiligen ska behdva godta. I ett farskt betédnkande i drendet
behandlas huruvida det borde inforas nagon form av anmélningsplikt. I betinkandet konstateras
att en anmélningsplikt riskerar att sté i strid med principen om att hyresgésten i allméinhet inte
behover hyresvardens samtycke for att inrymma personer i bostaden. (Se SOU 2023:57, s. 187)

Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsligenhet

Hyresvérden har pa begéran ritt att utan uppskov fa tilltride till 1igenheten for att utdva
nddvindig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvénds, eller utfora forbattringsarbeten som inte
kan skjutas upp utan skada. Nar lagenheten ar ledig till uthyrning, dr hyresgéisten skyldig att lata
hyresvirden visa den. (12 kap. 26 § 1 st. JB) Att hyresvirden har rétt att utan uppskov f tilltrade
till lagenheten for att utdva nddvindig tillsyn innebér inte alltid en ritt att omedelbart 2 tilltrade
till 1agenheten. Hyresvirden maste i varje enskilt fall bedoma hur angeléget det ar att fa tilltriade
till lagenheten. (se prop. 2023/24:112, s. 75)
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Egendom som blivit kvar i ldgenheten ndr hyresforhdllandet upphort

Om det i en ldgenhet som hyresgésten har lamnat eller fran vilken hyresgésten avhysts eller i
ett utrymme som hor till ldgenheten finns egendom, som kan antas tillhora hyresgésten eller
nagon i dennes hushall, och om hyresgésten inte inom tre ménader fran anmaning eller inom
sex manader frén det hyresgésten limnade eller avhystes fran ldgenheten har avhdmtat
egendomen, tillfaller den hyresvérden utan 16sen.

Bestaimmelsen tillimpas nér hyresgisten har 6vergett bostaden och nér hyresférhallandet har
upphort (prop. 1973:23, s. 162). Med ett utrymme som hor till ldgenheten avses for det forsta
vinds- och kéllarrum. Dessutom avses ett utrymme i fastigheten som alla hyresgéister i
fastigheten far anvinda, t.ex. tvéttstuga, torkrum, cykelstéll, forstugor och trappor. (prop.
1983:84, s. 162) Bestammelsen omfattar i princip all egendom som ldmnats kvar i bostaden. Ett
undantag till detta & om det framgar t.ex. genom maérkning eller ndgon annan sirskild
omstindighet att ett foremal tillhér ndgon annan dn hyresgésten eller nagon i hyresgéstens
hushall (prop. 1973:23, s. 140). Trots att bestimmelsen i princip omfattar all slags egendom
oberoende av virde, far hyresvirden trots detta undanskaffa sddana vérdelosa foremal som
hyresgésten normalt gor sig av med vid flyttning, sdsom tomglas, defekta husgerad och utslitna
klader (prop. 1973:23, s. 162).

I regel ska hyresvirden uppmana hyresgisten att hdmta den egendom som blivit kvar i
lagenheten eller i utrymmen som hor till den. Om hyresgésten inte hdmtar sin egendom inom
tre ménader fran uppmaningen, tillfaller egendomen hyresvérden. I propositionen konstateras
det att hyresvéirden inte nodvéndigtvis kan nd hyresgésten efter att denne har flyttat. Dérfor
tillfaller egendomen i vilket fall som helst hyresvirden sex manader efter att hyresgésten har
lamnat bostaden. Bestimmelsen forutsétter sledes inte att hyresvirden bevisligen har forsokt
na hyresgisten, dven avsikten med bestdmmelsen dr att beakta en sddan situation. (prop.
1973:23, 5. 140-141)

Enligt propositionen &r hyresvérden skyldig att ta hand om den egendom som blivit kvar i
bostaden tills hyresgésten himtar den eller tills den tidsfrist som ndmns i bestimmelsen har 16pt
ut. Hyresvérden ska ta hand om egendomen som om den vore hyresvirdens egen. Hyresvédrden
har rétt att fa ersittning for kostnaderna for att omhénderta och forvara egendomen innan
egendomen ldmnas till hyresgéisten. (prop. 1973:23, s. 141 och 162)

Andra bestimmelser

Lagen innehéller inga bestimmelser om att uppfylla kravet pé skriftlig form elektroniskt, om
rokforbud i1 hyresbostidder eller om hyressikerhet.

Reform av hyreslagstifiningen 2024
Allmdnt

I Sverige tradde en reform av 12 kap. i jordabalken i kraft den 1 juli 2024. Genom reformen
utvidgades bland annat hyresvérdens rétt att hdva hyresavtalet i vissa sdrskilda situationer.
Hyresvérdens hdvningsgrunder utvidgades for det forsta i situationer dér hyresgésten begér brott
i lagenhetens ndrmiljo. Dessutom ansvarar hyresgisten for att hélla tillsyn Gver att personer som
bor i eller besoker bostaden inte begér brott som forsdmrar tryggheten i ndrmiljon. For det andra
utvidgades hyresvirdens hdvningsgrunder i situationer dér ldgenheten eller utrymme som hor
till den anvénds for att bega allvarlig brottslighet eller for att bega brott vanemassigt eller i storre
omfattning. I detta fall 4r en forutsdttning for hdvning dock inte att brottet har haft en negativ
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inverkan pé boende- eller ndrmiljon. I och med reformen far hyresgisten dessutom inte inrymma
utomstéende personer i bostaden i en utstrackning som hyresvérden inte skéligen ska behdva
godta. For att hyresvérden ska kunna 6vervaka antalet personer utvidgades hyresvérdens ritt att
fa tilltrade till lagenheten.

Reformen bygger pad regeringens proposition 2023/24:112 (Atgirder for tryggare
bostadsomraden) och pé betéinkandet (SOU 2023:57) som foregick propositionen. I betdnkandet
kartlades sdkerheten i anslutning till boendet i Sverige och man fokuserade sérskilt pa utsatta
omraden dér ungefdr 5 procent av den svenska befolkningen bodde 2021. 1 kartldggningen
framkom det att det i svenska bostadsomraden, sdrskilt i utsatta omraden, sker brott — sdsom
skjutningar, sprangningar och narkotikahandel — i den omfattning att ménga ménniskor kinner
sig otrygga i det egna bostadsomradet. Dessutom konstaterades det i kartliggningen att en
problematik dr att vissa hyresgister brukar upplata lagenheten till ett stort antal personer. (Se
SOU 2023:57, kapitel 4)

Ny hdvningsgrund dr brott som begatts i ndrmiljon

Genom reformen har hyresvérden storre rétt &n tidigare att hdva hyresavtalet om hyresgésten
gor sig skyldig till brott. Lagéindringen genomfordes genom att dndra 12 kap. 25 § 1 JB (se 12
kap. 25 § 3 st. JIB).

Enligt regeringens proposition har mycket av den allvarliga brottsligheten de senaste aren, som
skjutningar och spriangningar, skett i eller haft koppling till utsatta omraden och kriminella
grupperingar i dessa omraden. Ménga av dessa grova brott sker i nirheten av bostdder, vilket
har 6kat riskerna for utomstaende att skadas eller till och med dodas. Dessutom utgér en central
del av narkotikahandeln i Sverige frén bostadsomréden som priglas av ekonomisk segregation,
sociala problem och otrygghet. Problemen i1 dessa omraden drabbar bade dem som bor dir och
fastighetsdgarna (prop. 2023/24:112, s. 25). Behovet av en lagindring motiverades med att den
brottslighet som forekommer i vissa omraden har stor paverkan pa tryggheten for dem som bor
dér. Till exempel skjutningar, sprangningar och narkotikaforséljning kan leda till att manniskor
inte vagar rora sig fritt i omrédet eller lata sina barn leka pa en nérliggande lekplats. Enligt
propositionen &r det inte bara bostaden och dess omedelbara nérhet som har betydelse for ett
tryggt boende, utan dven narmiljon omkring bostaden. (prop. 2023/24:112, s. 40)

En ny hidvningsgrund efter reformen &r om hyresgésten begér brott som forsdmrar tryggheten i
niarmiljon. En forutséttning dr att brottet eller brottsligheten &r dgnad att medfora en sadan
forsdmring av narmiljon som inte skiligen bor tilas av dem som bor i ldgenhetens omgivning.
Brott som forsdmrar tryggheten i ndrmiljon anses vara allvarliga storningar i boendet (prop.
2023/24:112, s. 6). Denna hédvningsgrund berittigar hyresvdrden att hidva hyresavtalet
omedelbart utan varning om hivning.

I lagen anges dock inte exakt vilka brott det &r frdga om. I regeringens proposition ndmns
emellertid exempel pé brott som kan komma i fraga. (prop. 2023/24:112, s. 44) Bestimmelsen
omfattar for det forsta brott som har ett hogt straffvirde, d& det ofta bor vara tillrickligt med ett
enstaka brott. Sddana brott ar t.ex. ran, grov misshandel, skjutningar och sprangningar. For det
andra kan bestimmelsen tillimpas om det dr friga om aterkommande brottslighet, dar de
enskilda brotten har ett ndgot lagre straffvirde. Sddana brott &r t.ex. forsiljning av narkotika och
skadegorelse. Enligt propositionen omfattar bestimmelsen dock normalt inte ett brott med ett
straffviarde p& botesniva. (prop. 2023/24:112, s. 45) En del brott som forekommer i viss
utstrackning pé de flesta platser i landet, sasom slagsmal av mindre allvarlig karaktér eller en
butiksstold som ar ringa, far skéligen talas enligt propositionen. I propositionen konstateras
ocksa att brottslighet som har koppling till kriminella grupperingar eller som involverar barn
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mer sannolikt skapar en storre otrygghet i ndrmiljon &n dvriga brott. (prop. 2023/24:112, s. 46)
Hyresviarden behover inte i ett enskilt fall visa att ett brott leder till forsdmrad trygghet i
ndrmiljon, utan det ar tillrdckligt att ett brott dr av sddan karaktir att det typiskt sett bidrar till
en sadan forsdmring. (prop 2023/24:112, s. 107)

Enligt regeringens proposition avses med ndrmiljo hur de boende upplever miljon i omréadet
omkring sin bostad (prop. 2023/24:112, s. 41). 1 propositionen konstateras att en siddan
avgrinsning kan innebira vissa grinsdragningssvérigheter. A andra sidan anses i propositionen
att det ocksa finns fordelar med en avgriansning som ger flexibilitet, eftersom den gor det mojligt
att ta hinsyn till omstdndigheterna i det enskilda fallet. Exempelvis ett allvarligt brott kan
paverka ménniskor inom ett storre omrade &n ett mindre allvarligt brott. Bestimmelsen kan i
vissa fall ocksa tillimpas pa brott som begétts pa en plats langt ifr&n lagenheten. Da kan det
t.ex. handla om ett brott mot en granne eller ett brott som riktar sig mot ett rivaliserande
kriminellt natverk vilket leder till hdmndatgérder i hyresgistens bostadsomréde. (prop.
2023/24:112, s. 42)

Enligt propositionen kan en hyresvérd skaffa fram bevisning pa egen hand och vécka talan om
att hyresavtalet ska hévas utan att det har skett en straffréttslig provning av brottet. I praktiken
behover hyresvéirden dock i de flesta fall invinta en sidan dom for att pavisa att hyresgésten har
gjort sig skyldig till brott. (prop. 2023/24:112, s. 48-49)

I propositionen konstateras det att &ven om hyresavtalet hédvs, dr det inte sdkert att hyresgéstens
brottslighet forflyttas till ett annat omrade. A andra sidan konstateras det i propositionen att
bostaden manga ganger utgdr en lokal bas for den som begar brott i ett omrade och att
hyresvirdens utdkade mojligheter till hdvning déarfor kan leda till att koncentrationen av
kriminella personer inom ett visst omrdde minskar. En brottsling som flyttar till ett annat omréade
har ofta inte samma forutséttningar att dir fortsitta sin brottslighet. Dessutom kan reformen ha
en preventiv effekt. Det kan inte uteslutas att en hyresgést efter hivning av hyresavtalet dnda
bor kvar i samma omrade, men enligt propositionen bedéms den risken inte vara sa stor att det
paverkar reformens effektivitet (prop. 2023/24:112, s. 27).

Tillsynsansvar for brott som forsdmrar ndrmiljon

Efter reformen kallas asidoséttande av det som kravs for att bevara sundhet, ordning och gott
skick for bristande skotsamhet”, och i fortsittningen omfattar begreppet ocksa asidoséttande
av det som krdvs for att bevara trygghet” i enlighet med den tidigare lagen. Hyresgéstens
ansvar for att bevara tryggheten inom fastigheten har saledes utvidgats. (prop. 2023/24:112, s.
6—7) Andringarna genomfordes genom att &ndra 12 kap. 25 § och 42 § 1 st. 9 p. i JB samt genom
att foga nya 25 a och 25 b § till kapitlet. Sdsom konstaterats kunde redan foére reformen
asidosittande av vissa ansvarsskyldigheter som géller tryggheten vara grund for att hidva
hyresavtalet. Varning om hévning (s.k. tillsdgelse om réttelse) har tidigare forutsatts, forutom
om det var fraga om sérskilt allvarliga storningar i boendet. I och med reformen krévs det dock
inte heller lingre ndgon varning om hévning (efter reformen s.k. uppmaning om réttelse) nir
det ar frdga om sarskilt allvarlig bristande skdtsamhet. (prop. 2023/24:112, s. 10-11) Till denna
del genomfordes dndringen genom att dndra 12 kap. 42 § 4 st. 1 JB.

Bestaimmelsen om asidoséttande av det som kravs for att bevara tryggheten kan tillimpas i vissa
fall dér en hyresgést utnyttjar ett sé kallat valdskapital for att bryta mot normer. Ett exempel pé
detta kan vara att hyresgésten utovar kontroller av dem som ror sig pad bostadsomrédet.
Bestdmmelsen kan ocksa tillimpas i situationer dir hyresgisten agerar valdsamt eller hotfullt
mot hyresvérden eller personer som ror sig inom fastigheten. (prop. 2023/24:112, s. 34) Det
handlar om sérskilt allvarlig bristande skotsamhet exempelvis nédr hyresgésten har gjort sig

83



skyldig till brott som vald eller hot mot fastighetsdgaren eller ndgon anstilld i fastigheten och
straffvirdet for gérningen ligger pd fangelseniva. (prop. 2023/24:112, s. 38)

Enligt regeringens proposition behdver bristande skotsamhet inte ha skett inom sjélva
fastigheten for att bestimmelsen ska kunna tillimpas. Beteendet forutsitts dock ha en koppling
till fastigheten pa sa sétt att det har paverkat tryggheten inom denna. Om en hyresgist t.ex.
utsétter hyresvirden eller ndgon anstélld for hot eller vald sa paverkar det forutséattningarna att
utfora forvaltningen av fastigheten, oavsett var angreppet har skett. (prop. 2023/24:112, s. 106)
Hot, vald eller liknande beteenden kan paverka tryggheten inom fastigheten negativt, &ven om
det riktar sig mot ndgon som inte har en koppling till fastigheten. Det kan vara fraga om négon
som besoker boende i huset, brevbirare eller ambulanspersonal. (prop. 2023/24:112, s. 106)

Efter reformen ansvarar hyresgasten for att halla tillsyn 6ver att personer som bor i eller besoker
bostaden inte begér brott som forsdmrar tryggheten i ndrmiljon. Detta tillsynsansvar motsvarar
det tidigare tillsynsansvaret over att personer som bor i eller besoker bostaden inte orsakar
storningar i boendet eller 1 Ovrigt beter sig osakligt. Som utgéangspunkt ar hyresgisten emellertid
inte skyldig att Overvaka vad andra personer gor nédr de ror sig utanfor ldgenheten.
Tillsynsansvaret aktualiseras om det finns anledning att vénta sig att en person kan komma att
begé brott som forsdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen. Det kan t.ex. handla om
att personen tidigare har gjort sig skyldig till sidan brottslighet. (prop. 2023/24:112, s. 55) Det
kan t.ex. ocksd handla om att hyresgésten far reda pa att en person har gatt med i ett kriminellt
ging. Vad giller personer som besoker ldgenheten forutsitts det for att tillsynsansvaret ska
aktualiseras att besokaren vistas i ldgenheten 1 viss omfattning och att besdken leder till att brott
begas i omradet. (prop. 2023/24:112, s. 113) Hyresgésten kan fullgora sitt tillsynsansvar t.ex.
genom att forbjuda en person fran att bo kvar i ldgenheten eller &tervinda dit. (prop.
2023/24:112,s. 114)

Underlittande av hivning av hyresavtal for en hyresgdst som begdr brott i bostaden

I och med reformen é&r det ocksa mojligt att hédva ett hyresavtal ifall bostaden eller ett utrymme
som hor till den anvénds for att bega allvarlig brottslighet eller for att bega brott vanemaéssigt
eller i storre omfattning. Tidigare var det endast mdjligt att hdva hyresavtalet om bostaden
anvéndes for brottslig nidringsverksamhet. (prop. 2023/24:112, s. 10) Tillimpningen av den nya
havningsgrunden forutsitter inte att brottsligheten ska ha paverkat omgivningen negativt (prop.
2023/24:112, s. 60). Denna &ndring genomfordes genom att éndra 12 kap. 42 § 1 st. 12 p. 1 JB.

Enligt regeringens proposition tillimpas bestimmelsen endast om bostaden pa nagot sétt
anviands for brott (prop. 2023/24:112, s. 120). Hyresavtalet kan hivas dtminstone nir bostaden
anviands for forvaring av vapen eller narkotika. Det dr frdga om allvarlig brottslighet om
straffvirdet av ett brott eller den samlade brottsligheten uppgar till eller overstiger tva ar.
Exempel pa allvarlig brottslighet dr grova vapenbrott eller narkotikabrott och allvarliga
sexualbrott. Hivningsgrunden kan ocksa aktualiseras om brott av mindre allvarlig karaktir sker
vanemadssigt. Utgangspunkten dr att straffvédrdet for brottsligheten ligger pa fiangelseniva.
Sadana brott kan vara t.ex. folkbokforingsbrott och olika former av vilfardsbrottslighet. (prop.
2023/24:112, s. 61-62) I propositionen konstateras det att man i undantagsfall kan tillimpa
bestimmelsen om att hyresavtalet inte far hdvas om det som ligger hyresgisten till last &r av
ringa betydelse. (prop. 2023/24:112, s. 62-63)

Stringare bestdmmelser om inrymmande av personer i bostaden

I och med reformen fér hyresgésten inte heller inrymma utomstaende personer i bostaden i en
utstrackning som hyresvirden inte skiligen ska behdva godta. Vid bedomningen ska det beaktas
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t.ex. om det bor fler personer i ldgenheten dn vad den ar anpassad for. Fore lagéndringen fick
hyresgésten inte inrymma utomstidende personer i ligenheten, om det kunde medféra men for
hyresvirden. (prop. 2023/24:112, s. 8-9) Enligt regeringens proposition hade troskeln for att
aberopa bestimmelsen emellertid varit hdg (prop. 2023/24:112, s. 71). Inrymmande av
utomstaende personer i bostaden i strid med bestimmelsen kan dven i framtiden leda till att
hyresavtalet hévs, under forutsittning att hyresgésten dessforinnan har fatt en varning om
havning (s.k. uppmaning om rittelse) (12 kap. 42 § 1 st. 7 p. JB). Lagidndringen genomfordes
genom att dndra 12 kap. 41 § 1 JB.

I regeringens proposition betonas det att en hyresgidst som utgangspunkt har rétt att ha
inneboende i ldgenheten utan att det krdvs samtycke av hyresvarden. I propositionen hénvisas
det emellertid till betdnkandet och konstateras att betdnkandets kartliggning visar att det &r
forhallandevis vanligt att hyresgéster later utomstaende personer bo i ldgenheten pa ett sétt som
inte dr hallbart samt att omfattande upplatelser till inneboende medfor flera problem. Sadana
problem &r bland annat att det forsvérar fastighetsdgarens forvaltning, medfor en storre risk for
skador pa ldgenheten, eventuellt leder till ventilationsproblem samt forsvarar utrymningen av
fastigheten vid en brand. Att manga okénda personer ror sig i byggnaden kan dessutom orsaka
storningar och bidra till otrygghet for andra boende. Det finns ocksd en dkad risk for
ljudstérningar fran hyresgéstens ldgenhet, och tillgangen till gemensamma utrymmen, t.ex.
tvattstugor, kan forsdmras. For dem som bor i ldgenheten uppstér trangboddhet och osunda
boendeforhéllanden, vilket kan drabba barn sérskilt hart. I propositionen papekas ocksa att
upplatelser till ett stort antal personer kan generera stora inkomster for hyresgésten, och att
verksamheten kan ha en koppling till organiserad brottslighet. Upplatelser till inneboende kan
ocksa leda till felaktiga folkbokforingar. (prop. 2023/24:112, s. 70)

Hyresvirdens rditt att fa tilltrdde till ldgenheten for att utéva tillsyn over anvindningen

Fore lagéndringen hade hyresvérden ritt att utan uppskov fa tilltrade till ligenheten for att utva
nddvindig tillsyn eller utfora forbattringsarbeten som inte kan uppskjutas utan skada. I och med
reformen har hyresvérden utover ovan ndmnda &ven rétt att utan uppskov fa tilltrdde till
lagenheten for att utdva nddvindig tillsyn av hur den anvénds. (prop. 2023/24:112, s. 7) 1
regeringens proposition konstateras det att kravet pé att utan uppskov fa tilltrdde till lagenheten
inte alltid innebér en ratt att omedelbart fa tilltrdde till ldgenheten. Hyresviarden maste i varje
enskilt fall bedoma hur angelédget det ar att fa tilltrade till 1agenheten. (prop. 2023/24:112, s. 75)
Reformen genomfordes genom att dndra 12 kap. 26 § 1 st. i JB. Reformen motiverades med att
det ar svart for hyresvirden att utreda fragor om inneboendeforhéllanden (prop. 2023/24:112, s.
74). Hyresvérden kan behdva utova nodvéndig tillsyn av hur lagenheten anvénds, t.ex. for att
kontrollera hur manga personer som bor i en ldgenhet eller om det forekommer otilldtna
andrahandsupplatelser (prop. 2023/24:112, s. 75).

5.2.2 Norge

Allmdnt

I Norge finns bestimmelser om hyra av bostadslidgenhet i den norska lagen om hyresavtal (lov
om husleieavtaler av 26. mars 1999 nr. 17). Parterna i hyresférhallandet far inte avtala om
sddana villkor som &r mindre formanliga for hyresgisten dn de som f6ljer av bestimmelserna i

lagen (lov om husleieavtaler 1:2.1).

Fullgérande av delgivningsskyldigheten
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Med tanke pa fullgdrandet av delgivningsskyldigheten &r det vésentligt vem som bér risken for
att ett meddelande inte har nétt fram. Utgéngspunkten dr att mottagaren av ett meddelande bar
denna risk. Enligt lagen far avséindaren gora géllande att meddelandet 1dmnades i tid dven om
det dr forsenat eller inte kommer fram, fOrutsatt att det har sénts pad ett séitt som &r
tillfredsstillande under omsténdigheterna (lov om husleieavtaler 1:5). I forarbetena konstateras
att bestimmelsen sdrskilt géller reklamationer (se NOU 1993:4, kapitel 3.1.6). I lagen eller
forarbetena definieras inte nirmare vilket som ér ett tillfredsstéllande sitt (forsvarlig mate). |
bestammelsen konstateras det dock att den bara tillimpas om inget annat framgar av lagen.
Detta innebér att avsdndaren av meddelandet bar risken for att meddelandet inte kommer fram,
om lagen krédver att mottagaren har fatt meddelandet. Detta kriavs t.ex. om hyresvérden séger
upp eller hdver hyresavtalet. (Ot.prp nr. 82 (1997-98) kapitel 5.5; NOU 1993:4, kapitel 3.1.6)

Hyressdkerhet

Hyresgésten och hyresviarden kan komma 6verens om en sikerhet for hyresskulder, skador pé
lagenheten, kostnader vid vrikning och hyresvdrdens Ovriga fordringar. Sédkerheten kan
motsvara hdgst sex manaders hyra. (lov om husleieavtaler 3:5.1) Siakerheten deponeras pa ett
separat konto i hyresgistens namn i ett finansinstitut (lov om husleieavtaler 3:5.2). Sa lidnge
hyresforhéllandet varar fir ingen av parterna disponera 6ver sikerheten (lov om husleieavtaler
3:5.3).

Efter att hyresforhdllandet har upphort kan finansinstitutet under vissa forutséttningar betala
hyresfordringar fran sékerhetskontot till hyresvirden (lov om husleieavtaler 3:5.4). Vardera
parten kan krdva utbetalning av sdkerheten med den andra partens skriftliga samtycke, ett
domstolsbeslut eller ett annat motsvarande avgoérande. Om hyresgésten kriver att sédkerheten
betalas till honom eller henne, ska finansinstitutet skriftligen underratta hyresvirden om detta.
I meddelandet ska anges att sdkerheten betalas till hyresgésten, om hyresvirden inte inom fem
veckor framstiller ett krav pa att sékerheten ska anvéndas for att betala hyresfordringar till
hyresvirden enligt bestimmelserna i paragrafens fjirde moment eller om hyresvérden inte visar
att denne har vidtagit rdttsliga atgédrder. (lov om husleieavtaler 3:5.6) Alternativt kan
hyresgiisten och hyresvirden komma Overens om att hyresgésten ska stilla sidkerhet for
hyresvirdens fordringar (lov om husleieavtaler 3:6). Det dr vanligt att kreditinstitut agerar som
borgensmin, men ocksa en privatperson kan agera som borgensman. Om en professionell
kreditgivare agerar som borgensman, maste hyresgédsten normalt betala en provision i utbyte
mot sidkerheten. (se NOU 1993:4, kapitel 2.3.6) Borgen och hyressikerheten far inte overstiga
summan av sex manaders hyra (lov om husleieavtaler 3:6).

Bestammande och héjning av hyran

I Norge ar hyrorna marknadsprissatta. Hyran far dock inte vara oskélig jamfort med normal hyra
som tas ut vid uthyrning av en liknande bostad med motsvarande avtalsvillkor (lov om
husleieavtaler 4:1). Hyresvirden fér krdva ovanndmnda hyra, om hyresbeloppet inte har avtalats
(lov om husleieavtaler 3:1.2). Bada parterna kan under hyresforhallandet krava att hyran justeras
utan att hyresavtalet avslutas. Justering far dock goras bara en géng per ar. Den andra parten ska
skriftligen meddelas om justeringen minst en méanad innan #ndringen genomfdrs, och
justeringen ska folja konsumentprisindex. (lov om husleieavtaler 4:2) Bestimmelsen géller inte
en separat avgift for el, brinsle, vatten eller avlopp. Denna avgift far justeras sa att den ticker
hyresvardens nddvéndiga kostnader. (lov om husleieavtaler 4:5.1)

Om hyresavtalet har varit i kraft i minst tva &r och sex manader utan annan dndring av hyran dn
indexhojningar, far bada parterna utan att hyresavtalet avslutas begéra att hyran faststlls till en
sddan nivd som motsvarar hyrorna for liknande bostider (lov om husleieavtaler 4:3.1). Vad
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giller bostadslagenheter dr det inte mojligt att avtala om att hyran inte alls kan justeras (ot.prp.
nr. 82 (1997-98) kapitel 8.3). Om parterna inte kan enas om vad som utgdr marknadshyra enligt
3 kap. 1 § eller normal hyra for liknande bostdder enligt 4 kap. 3 § i lagen, far endera parten
kréva att hyran faststills av en hyresvarderingsndamnd (lov om husleieavtaler 12:2.1).

Uppsdigningstid

Uppsédgningstiden dr tre manader. Uppsédgningstiden borjar 16pa vid utgdngen av den manad
under vilken uppségningen har skett. (lov om husleieavtaler 9:6.1) Om hyresavtalet omfattar ett
rum, dir hyresgésten ges ritt att anvénda en annan persons bostad, dr uppsidgningstiden en
manad (lov om husleieavtaler 9:6.2). 1 hyresavtalet kan ocksd avtalas om en annan
uppsédgningstid (lov om husleieavtaler 9:6.4).

Uppsdgningsgrunder

Hyresvirden kan inte sdga upp hyresavtalet utan en lagstadgad uppsdgningsgrund (lov om
husleieavtaler 9:5.1), utom om det &r fraga om ett enskilt rum som ger hyresgésten tilltréde till
en annan persons bostad (lov om husleieavtaler 9:5.3). Hyresgésten behover ingen
uppsdgningsgrund, om inte ndgot annat har avtalats (lov om husleieavtaler 9:4).

En forteckning 6ver hyresvirdens uppsidgningsgrunder finns i andra momentet i 9 kap. 5 § i lov
om husleieavtaler. Hyresvarden far sdga upp hyresavtalet endast om hyresvirden eller en person
som hor till hans eller hennes hushall har for avsikt att anvénda bostaden (lov om husleieavtaler
9:5.2 punkt a), om fastigheten méste tommas pa grund av rivning eller renovering (lov om
husleieavtaler 9:5.2 punkt b), om hyresgésten har brutit mot hyresavtalet (lov om husleieavtaler
9:5.2 punkt c) eller om det finns nidgon annan saklig grund for uppségning (lov om
husleieavtaler 9:5.2 punkt d). Enligt forarbetena behdver det avtalsbrott som ndmns i
bestdammelsen inte vara vasentligt. Daremot ska en annan saklig grund vara tillrackligt vdgande.
(ot. prp. nr. 82 (1997-98), merknader til § 9-5)

Aven om hyresvirden har en lagstadgad grund for uppsigning, kan domstolen bestimma att
hyresavtalet ska fortsétta, om uppsédgningen anses oskilig med beaktande av bada parternas
omsténdigheter. Det kan dock inte bestimmas att hyresavtalet ska fortsatta, om hyresgésten har
gjort sig skyldig till ett forfarande som berittigar till hdvning av avtalet. (lov om husleieavtaler
9:8.2) Bestdimmelsen om fortsatt hyresavtal tillimpas inte om det &r frdga om ett enskilt rum
som ger hyresgiésten tilltrdde till en annan persons bostad (lov om husleieavtaler 9:8.3).

Hyresvirdens hdvningsgrunder

En forteckning 6ver grunderna for hdvning av hyresavtal finns i forsta momentet i 9 kap. 9 § i
lov om husleieavtaler. En stor del av hyresvirdens hédvningsgrunder motsvarar lagstiftningen i
Finland. Hyresvérden féar hdva hyresavtalet om hyran inte betalas i tid (lov om husleieavtaler
9:9.1 punkt a), om bostaden vanvérdas (lov om husleieavtaler 9:9.1 punkt b), om bostaden
uppléts utan tillstdind (lov om husleieavtaler 9:9.1 punkt c), eller om bostaden anvéinds for ett
annat dndamal &n det 6verenskomna (lov om husleieavtaler 9:9.1 punkt d). I lagstiftningen finns
ocksé saddana hdavningsgrunder som inte finns i Finland. Hyresvarden kan hiva avtalet ocksa om
hyresgisten orsakar hyresvérden allvarlig skada eller oldgenhet (lov om husleieavtaler 9:9.1
punkt b) eller visentligen bryter mot sina avtalsenliga skyldigheter (lov om husleieavtaler 9:9.1
punkt a), eller om hyresgésten i Gvrigt bryter mot sina skyldigheter pa ett sitt som gor det
nddvéndigt att hdva hyresavtalet (lov om husleieavtaler 9:9.1 punkt e). I lagstiftningen finns det
ingen separat bestimmelse om att avtalet inte far hdvas om det forfarande som utgdr en
havningsgrund &r av ringa betydelse. En skriftlig varning om utévande av hdvningsratt ska dock
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ges om alla ovanndmnda hévningsgrunder, utom om det &r frdga om att hyran inte har betalats
eller att hyresgésten vésentligen bryter mot sina avtalsenliga skyldigheter eller om hyresgésten
1 Ovrigt bryter mot sina skyldigheter pa ett satt som gor det nddvandigt att hdva hyresavtalet.
(lov om husleieavtaler 9:9.1)

Skyldighet att anmdla personer som bor i ldgenheten

Lov om husleieavtaler innehéller inga bestimmelser om skyldighet att anmila personer som bor
i ldgenheten, men skyldigheten framkommer indirekt i 7 kap. 1 §. Enligt bestimmelsen féar
hyresgisten inrymma sin make eller sambo samt sina egna och makens eller sambons néra
slaktingar 1 bostaden, men for att inrymma andra personer krévs tillstind av hyresvéarden.

Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsligenhet

Hyresgésten ska bevilja hyresvirden tilltrdde till ldgenheten, om syftet med besoket ér tillsyn,
obligatoriskt underhall, lagenliga dndringsarbeten eller andra arbeten for att forebygga skador.
Hyresgisten ska underrittas om detta inom skélig tid. (lov om husleieavtaler 5:6) Dessutom ska
hyresgésten under tiden innan han eller hon flyttar tilldta att eventuella nya hyresgéster far se
bostaden (lov om husleieavtaler 10:1).

Egendom som blivit kvar i ldgenheten ndr hyresforhallandet upphort

Om det i bostadsldgenheten har blivit kvar 16s egendom som kan antas tillhora hyresgésten eller
nagon som hor till hyresgéstens hushéll, ska hyresvérden ta hand om den 16sa egendomen for
hyresgistens rakning. Avfall far dock slingas omedelbart. Om omsorgsplikten innebér arbete
far hyresviarden krdva skilig erséttning for detta. Hyresvéirden ska, si langt det &r mojligt,
skriftligen uppmana hyresgésten att himta 16s egendom. Hyresvérden far halla kvar den 16sa
egendomen tills kostnaderna for forvaringen dr betalda eller tillrdcklig sdkerhet har stéllts.
Hyresvédrden far sdlja 16s egendom for hyresgéstens rdkning, om kostnaderna for eller
olédgenheterna med forvaringen blir oskéliga, eller om hyresgésten véntar oskéligt linge med att
betala kostnaderna eller ta den 16sa egendomen i besittning. Om det finns anledning att anta att
forsaljningsintékterna inte kommer att ticka kostnaderna for forséljningen, fir hyresvirden
istéllet skota drendet pa ett sdtt som hyresvarden anser lampligt. (lov om husleieavtaler 10:4.1—
3)

I regeringens proposition konstateras att myndigheterna ansvarar for hanteringen av 10s
egendom i en situation dir hyresgisten vriks fran bostaden. Regleringen giller siledes endast
fall dér hyresgésten frivilligt har avldgsnat sig fran bostaden. (ot.prp. nr. 82 (1997-98) kapitel
14.6) I bestimmelsen avses med att ta hand om den 16sa egendomen att hyresvérden ér skyldig
att vidta rimliga atgéarder for att skydda hyresgéstens 16sa egendom fran skador och forstorelse.
Hur langt hyresvirdens skyldigheter stracker sig avgors fran fall till fall utifrdn en bedémning
dér man beaktar bland annat den 16sa egendomens art och vérde. I allmédnhet begrinsas
hyresvirdens skyldigheter till att skydda egendomen mot yttre skador. Daremot kan man i
allménhet inte krdva att forsdkringar betalas om det inte dr friga om ett sérskilt vardefullt
foremal. (NOU 1993:4 kapitel 3.11.5) Nar det géller bortskaffande av egendom konstateras i
forarbetena att med avfall i huvudsak avses foremal som i allménhet kastas bort i samband med
en flytt. Foremal som kan ha ett affektionsvirde for dgaren, sdsom familjefoton och personliga
brev, far dock inte hanteras som avfall eller kastas bort. (NOU 1993:4 kapitel 3.11.5)

Vid bedémningen av kostnaderna for forvaringen ska beaktas bade kostnadernas storlek och
deras relativa belopp i forhallande till den 16sa egendomens viarde. Om kostnaderna dverstiger
egendomens virde ska man i allménhet anta att kostnaderna &r oskiliga. Ett undantag ar foremaél
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som har ett affektionsvérde for hyresgésten. Forvaringen kan medfora oskéliga oldgenheter t.ex.
nir bostaden ska hyras ut pd nytt och hyresvirden inte har alternativa lagringsmdjligheter. Att
hyresvérden har ritt att sélja egendomen for hyresgéstens rikning innebér att hyresviarden ar
skyldig att till hyresgésten betala den del av forséljningsintikterna som inte anvinds for att ticka
forvarings- och forséljningskostnaderna. (NOU 1993:4 kapitel 3.11.5)

Andra bestimmelser

I Norge innehéller lagen inga bestimmelser om att uppfylla kravet pa skriftlig form elektroniskt
eller om rokforbud i hyresbostader.

5.2.3 Danmark
Allmdnt

I Danmark finns bestimmelser om hyra av bostadsldgenhet i den danska hyreslagen (lov om
leje nr 341 af 22/03/2022).

Uppfyllande av kravet pa skriftlig form elektroniskt

Utgangspunkten for den danska hyreslagen ér att elektronisk form kan anvéndas (lovforslag nr.
L 47, s. 46). Hyresgésten eller hyresvirden kan dock med en manads varsel krdva att
meddelandena inte ldngre skickas som elektroniska handlingar. Meddelanden far inte heller
skickas elektroniskt om hyresgisten eller hyresvérden dr undantagen fran digital post i enlighet
med lagen om digital post (lov om Digital Post). (lov om leje 13.1 §) Krav pa betalning av hyra
som inte har betalats inom utsatt tid eller meddelande om uppsagning far inte sdndas elektroniskt
(lov om leje 13.2 §). Undantag fran bestimmelserna kan inte goras till nackdel for hyresgésten
(lov om leje 18 §).

Fullgorande av delgivningsskyldigheten

I lov om leje finns inga sérskilda bestimmelser om fullgérande av delgivningsskyldigheten.
Den allméinna utgéngspunkten &r dock att avsédndaren bér risken for att ett meddelande kommer
fram. | forarbetena till lov om leje har man ocksa bekréftat att hyresvérden bér risken for att ett
meddelande om uppsédgning eller hdvning nér hyresgisten (se lovforslag nr. L 46, s. 113 och
318). Vad géller meddelande om uppsigning konstateras dessutom i forarbetena att hyresviarden
har bevisbordan for att meddelandet har kommit fram. For att forsdkra sig om att meddelandet
bevisligen kommer fram kan hyresvérden ge hyresgisten meddelandet personligen eller skicka
det som vanligt eller rekommenderat brev. (lovforslag nr. L 46, s. 318)

Sckerhet i hyresforhallande som gdller bostadsligenhet

Hyresvirden kan krdva en hyressékerhet som motsvarar hogst tre ménaders hyra (lov om leje
59.1 §). Hyresvdrden kan ocksa krdva forskottsbetalning av hyran nédr hyresavtalet ingés.
Forskottsbetalningen far dock inte Overstiga hyran for tre manader eller hyran for
uppsdgningstiden. (lov om leje 59.3 §) Dessutom kan hyresvarden krava att hyran for hogst tre
manader betalas pd en géng (lov om leje 58.3 §). Hyresvdrden kan alltsd i bdrjan av
hyresforhédllandet krédva sammanlagt nio ménaders hyra: en hyressédkerhet som ér lika stor som
tre manaders hyra, forskottsbetalning av tre manaders hyra samt hyra for de tre férsta manaderna
av hyresforhallandet (lovforslag nr. L 47, s. 196). Hyresndmnden kan under vissa forutséttningar
ge tillstand till att avvika frdn ovanndmnda bestimmelser (lov om leje 59.5 §). Undantag fran
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bestammelserna kan ddremot inte goras genom avtal till nackdel for hyresgésten (lov om leje
64 §).

Bestimmande och héjning av hyran

I Danmark tillimpas hyresreglering, som det finns detaljerade bestimmelser om dven i lov om
leje. Hyran kan bestdmmas pa tre sitt: kostnadsbaserat, vardebaserat eller fritt, dvs. i praktiken
marknadsbaserat. Utdver hyran kan hyresgésten bli tvungen att betala t.ex. for virme, vatten
och el. (se kapitel 3, 4, 5 och 7 i lagen). Hur hyran bestdms beror pa om det dr friga om en
reglerad kommun eller en oreglerad kommun. Storsta delen av de danska kommunerna ar
reglerade och hyran bestdms i regel kostnadsbaserat i de reglerade kommunerna. Undantag fran
bestimmelserna kan inte goras till nackdel for hyresgésten (lov om leje 41.1, 53.1, 56 §).

Uppsdgningstid och uppsdgningsgrunder

Hyresgisten behover ingen uppsdgningsgrund, om inte nagot annat har avtalats (lov om leje
169.1 §). Hyresgéstens uppsédgningstid ar tre manader (lov om leje 175.1 §). Om det handlar om
ett enskilt rum i en bostad dér hyresvérden sjélv bor, ar hyresgistens uppségningstid en ménad
(lov om leje 175.1 § och 170.1 § punkt 1).

Hyresvirden far sdga upp hyresavtalet endast i situationer som sdrskilt anges i lagen (lov om
leje 170 och 171 §). Hyresvardens uppsédgningstid beror pé vilken situation det handlar om.

1 170 § i lov om leje foreskrivs det om vissa bostidder for vilka hyresvirden far séga upp
hyresavtalet. Hyresvirden far for det forsta sdga upp hyresavtalet om det géller ett enskilt rum
i en bostad dér hyresvarden sjilv bor (lov om leje 170.1 § punkt 1). Da ar uppsidgningstiden en
manad (lov om leje 175.1 §). Hyresvarden far ockséa sdga upp hyresavtalet om det géller en
bostad i en byggnad med endast tva bostdder och dgaren bor i den ena (lov om leje 170.1 §
punkt 2), eller en bostad (ejerbolig eller andelsbolig) dit hyresvarden ska flytta och hyresvarden
inte dger en annan bostad (lov om leje 170.1 § punkt 3). D4 ar uppsédgningstiden ett ar (lov om
leje 175.2 §). Dessutom fér hyresvirden under vissa forutséttningar sdga upp ett hyresavtal som
géller en bostad i anslutning till vilken det finns en afférslokal (lov om leje 170.1 § punkt 4).
Da ér uppsigningstiden tre manader (lov om leje 175.1 §).

I forsta stycketi 171 § i lov om leje foreskrivs det om hyresvardens uppsdgningsgrunder i fraga
om andra bostdder. For det forsta far hyresviarden under vissa fOrutséttningar sdga upp
hyresavtalet om hyresvirden sjélv vill anvéinda bostaden. Da &r uppsigningstiden ett ar (lov om
leje 171.1 § punkt 1 och 175.2 §). En forutséttning ar bland annat att uppségningen ar skilig
med beaktande av bada parternas omstiandigheter (lov om leje 172 § punkt 2). Hyresvirden far
ocksa sdga upp hyresavtalet om bostaden ska rivas eller om den ska renoveras och vissa
forutséttningar uppfylls (lov om leje 171.1 § punkt 2), hyresgisten har anstéllts for att underhélla
fastigheten och inte har skott sin uppgift pé ett tillfredsstédllande sétt (lov om leje 171.1 § punkt
3), hyresforhallandet grundar sig pa en anstéllning och anstéllningen upphor (lov om leje 171.1
§ punkt 4), en hyresgést som i andra hand hyr ut bostaden inte har iakttagit hyresnimndens
(huslejenaevnet) beslut om uthyrning i andra hand (lov om leje 171.1 § punkt 5, lov om
boligforhold (nr. 342, 22.3.2022) 86.7 och 86.8 §), hyresgésten behover flytta eftersom han eller
hon har dgnat sig &t beteende som dr storande for fastigheten, hyresvérden eller andra
hyresgéster, forutsatt att hyresgésten har fitt en varning eller att hyresavtalet har gjorts
villkorligt p& grund av hyresgéstens uppforande (lov om leje 171.1 § punkt 6 och 7, lov om leje
153.1 §, lov om leje 154 §) eller om det finns ndgon annan tvingande grund som gor det sérskilt
viktigt att befria hyresvirden fran hyresforhallandet (lov om leje 171.1 § punkt 8). I
ovannidmnda fall &r uppsdgningstiden tre manader (lov om leje 175.1 §). Beroende pa
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uppsdgningsgrunden kan hyresvérden vara skyldig att erbjuda hyresgésten en annan bostad (lov
om leje 174 §).

Det gér inte att genom avtal frangd ovanndmnda bestimmelser — med undantag av 170 § — till
nackdel for hyresgésten pa forhand, dvs. innan hyresvirden har sagt upp hyresavtalet (lov om
leje 181.1 §).

Hdvningsgrunder

En forteckning 6ver hyresvéardens hdvningsgrunder finns i forsta stycket i 182 § i lov om leje.
En del av hévningsgrunderna motsvarar lagstiftningen i Finland. Hyresvirden kan héva
hyresavtalet, om hyresgésten inte betalar hyran i tid (lov om leje 182.1 § punkt 1).
Héavningsgrunden géller férutom hyra dven hyressékerhet (lov om leje 182.1 § punkt 1 och 59.4
§). En fOrutsittning &r att hyresgisten inte har réttat till situationen inom 14 dagar frin
hyresvirdens skriftliga yrkande, som kan skickas tidigast tre dagar efter betalningens
forfallodag (lov om leje 182.2 §). Hyresvérden far ocksa hiava avtalet om bostaden anvénds for
nagot annat dndamal &n vad som Overenskommits (lov om leje 182.1 § punkt 2), om bostaden
vanvéardas (lov om leje 182.1 § punkt 5), eller om bostaden upplats till ndgon annan utan tillstand
(lov om leje 182.1 § punkt 6). I dessa fall ska hyresvéirden dock forst be hyresgésten att upphora
med detta.

Hyresvirden far ocksd hédva avtalet, om hyresgésten vigrar hyresvirden tilltrdde till bostaden
trots att hyresvérden har laglig rtt till det, (lov om leje 182.1 § punkt 3), om hyresgésten ldmnar
bostaden innan hyresavtalet upphor utan 6verenskommelse med hyresvéarden (lov om leje 182.1
§ punkt 4), om hyresgésten upptriader stérande, valdsamt eller forodande och situationen ar av
sddan art att man har varit tvungen att avldgsna hyresgésten fran bostaden (lov om leje 182.1 §
punkt 7 och 8 samt 153.1 § punkt 1-8), om hyresgésten har gjort sig skyldig till vissa brott (lov
om leje 182.1 § punkt 9 och 10), om hyresgésten har for avsikt att betala hyran genom arbete,
men grovt forsummar sina skyldigheter vid utférandet av arbetet sa att anstillningsforhallandet
upphor (lov om leje 182.1 § punkt 12), eller om hyresgésten i Ovrigt forsummar sina
skyldigheter pa ett sidant sétt att han eller hon maste avldgsnas frén bostaden (lov om leje 182.1
§ punkt 13).

Hyresvirden far dock inte hdva avtalet om det forfarande som utgdr en hdvningsgrund ar av
ringa betydelse (lov om leje 183.1 §). Hyresvérden fér inte dberopa de hdvningsgrunder som
anges i punkt 1-6 i forsta stycket i 182 § i lov om leje, om hyresgésten har réttat till situationen
innan avtalet hdvs (lov om leje 183.2 §). Hyresvérden far inte hiva avtalet av andra orsaker dn
de som ndmns i 182 § (lov om leje 185 §).

Skyldighet att anmdila personer som bor i ldgenheten

Lov om leje innehéller inga bestdmmelser om skyldighet att anméla personer som bor i
lagenheten. Enligt andra stycketi 150 § i lov om leje far hyresgéisten dock inte utan hyresvirdens
samtycke lata andra 4n medlemmarna i hyresgéstens hushill bo i bostaden. Som medlem i
hushallet kan utéver familj och sldktingar &ven ridknas en vén till hyresgésten som flyttar in i
bostaden (lovforslag nr. L 47, s. 281).

Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsldigenhet

Hyresvirden eller dennes foretradare har ratt att {2 tilltrdde till bostaden om omsténdigheterna
kraver det (lov om leje 102 §). Hyresvarden har ocksa ratt att granska det hyrda utrymmet nér
hyresgésten flyttar dérifran (lov om leje 186.1 §).
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Andra bestimmelser

I Danmark innehéller lov om leje inga bestdimmelser om rokforbud i hyresbostider.
5.2.4 Island

Allmdnt

I Island finns bestimmelser om hyra av bostadsligenhet i den isldndska hyreslagen
(husaleigulog nr 1994/36). Parterna i hyresforhéllandet fér inte avtala om séddana villkor som &r
mindre forménliga for hyresgésten dn de som foljer av bestimmelserna i lagen (htsaleigulog
artikel 2.1).

Fullgorande av delgivningsskyldigheten och uppfyllande av kravet pa skriftlig form elektroniskt

Ett meddelande som enligt lag ska lamnas skriftligen ska sédndas till motparten bevisligen och
pa ett sikert sitt. Ett meddelande som sints pa detta sétt har rattsverkan, d4ven om det anlédnder
forvrangt, forsenat eller inte alls. (husaleiguldg artikel 13.1) Det ovan konstaterade géller d&ven
uppsdgnings- och hivningsmeddelanden, eftersom de enligt lagen ska séndas skriftligen
(husaleigulog artikel 55.2, 60.2 och 61.2). Elektroniska meddelanden som kan forvaras och
levereras anses uppfylla kravet pa skriftlig form om de sénds till en telefon, en e-postadress eller
nagon annan adress som ndmns i hyresavtalet. (hiisaleigulog artikel 13.2)

Sdikerhet i hyresforhdllande som giller bostadsligenhet

I artikel 40.1 1 hisaleigulog finns en uttommande forteckning 6ver eventuella former av sdkerhet
som hyresgisten betalar. Sdkerheten kan vara en bankgaranti eller borgen dir borgensmannen
ar en tredje person (husaleigulog artikel 40.1 punkt 1 och 2). Sékerheten kan ocksad vara en
forsakring (husaleigulog artikel 40.1 punkt 3). Sdkerheten kan dessutom vara en avgift till
hyresvardarnas dmsesidiga forsékringsfond, om hyresvérden ér en juridisk person och medlem
i forsdkringsfonden (husaleigulog artikel 40.1 punkt 5). Avgiften till den Omsesidiga
forsakringsfonden aterbetalas inte (htsaleigulog artikel 40.9). Sdkerheten kan ocksa vara en
traditionell hyressdkerhet, vilket innebdr att hyresvirden sétter in den penningsidkerhet som
hyresgisten betalat pa ett separat konto. Hyresvirden far inte anvénda sdkerheten utan
hyresgistens tillstind, om det inte har fattats ett slutligt beslut i &rendet genom vilket
hyresgésten har élagts att betala erséttning. Hyresviarden kan dock anvénda sékerheten for
betalning av hyresfordringar bade under hyresforhallandet och efter att det upphort.
(husaleigulog artikel 40.1 punkt 4) Sékerheten kan betalas dven i annan form &n ovan ndmnda,
om hyresgisten foreslar det och hyresvidrden godkinner forslaget (htsaleigulog artikel 40.1
punkt 6). Hyresgéisten och hyresviarden kan avtala om sékerhetens belopp om det ar fraga om
bankgaranti, forsakring eller en sdkerhetsform som hyresgésten foreslar. Om det &r fraga om en
avgift till hyresvéirdarnas 6msesidiga forsédkringsfond, far den inte dverstiga en tiondel av hyran.
En borgen dir borgensmannen &r en tredje person och en traditionell hyressdkerhet fér inte
Overstiga hyran for tre ménader. (husaleigulog artikel 40.2)

Bestimmande och héjning av hyran
I Island dr hyrorna marknadsprissatta. Hyresgésten och hyresvirden fér sinsemellan komma
Overens om hyrans storlek samt om huruvida den kan hojas och hur. Hyran ska dock alltid vara

rattvis och sedvanlig ur bada parternas synvinkel. (htisaleigulog artikel 37.1) I beddmningen av
om hyran &r réttvis och sedvanlig beaktas bland annat lokala omsténdigheter, hyresmarknadens
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tillstind, de skatter, rdntor och andra avgifter som hyresvirden betalar samt bostadens lige, typ
och skick (husaleigulog artikel 37.2).

Uppsdgningstid

Uppségningstiden for bade hyresvéirden och hyresgisten ar tre manader om hyresforhéllandet
giller ett enskilt rum och sex manader om hyresforhallandet géller en bostadsldgenhet
(husaleigulog artikel 56.1 punkt 2 och 3). Om hyresavtalet for ldgenheten har varit i kraft i dver
ett ar och hyresvérden &r en juridisk person som hyr ut bostaden i kommersiellt syfte, ar
hyresvardens uppsdgningstid dock ett ar (hisaleigulog artikel 56.1 punkt 3). Om hyresvarden
ar en juridisk person som inte efterstrivar vinst och som har stillt vissa beréttigade och
vésentliga villkor for uthyrningen av bostaden, kan hyresvéarden tillimpa en uppségningstid pd
tre manader om hyresgésten inte lingre uppfyller villkoren (husaleigulog artikel 56.2).
Uppségningstiden bdrjar 16pa fran den forsta dagen i manaden efter uppségningen (htisaleigulog
artikel 57.1).

Uppsdgningsgrunder

Hyresviarden far inte séga upp hyresavtalet utan en lagstadgad uppsidgningsgrund, medan
hyresgisten far sdga upp hyresavtalet utan uppsiagningsgrund (husaleigulog artikel 55.1).

En forteckning over hyresvirdens uppsdgningsgrunder finns i artikel 55a.1 i hisaleigulog.
Hyresviarden far sdga upp hyresavtalet om bostaden &r beldgen i samma byggnad dir
hyresvérden bor (htisaleigulog artikel 55a.1 punkt 1), om bostaden hyrs ut helt eller delvis
moblerad och hyresvirden inte hyr ut fler dn tva bostdder eller rum (htsaleigulog artikel 55a.1
punkt 2), om hyresvirden tar bostaden i eget bruk (husaleigulog artikel 55a.1 punkt 3), om
hyresvarden d&mnar dverldta bostaden till en nédra slakting for minst ett ar (htsaleiguldg artikel
55a.1 punkt 4), om hyresviarden admnar sédlja bostaden inom sex ménader fran det att
hyresforhéllandet upphdrde (hiisaleigulog artikel 55a.1 punkt 5), om betydande renoveringar av
bostaden har planerats inom sex ménader efter att hyresforhéallandet upphorde och detta enligt
en bedomning av en inspektor gor byggnaden obeboelig under minst tvd manader (husaleigulog
artikel 55a.1 punkt 6), om hyresforhallandet grundar sig pa en anstéllning och anstéllningen
upphor (husaleigulog artikel 55a.1 punkt 7), om hyresgisten under hyresférhallandet har gjort
sig skyldig till avtalsbrott eller forsummelse som skulle ha berittigat till hidvning av
hyresforhéllandet (htisaleigulog artikel 55a.1 punkt 8), om hyresgésten annars har forsummat
sina skyldigheter eller uppfort sig pa ett satt som gor det skéligt att hyresvarden inte vill fortsétta
hyresforhéllandet eller om andra vigande skél beréttigar till uppsigning av avtalet (htisaleigulog
artikel 55a.1 punkt 9), om en skilig bedomning av bdda parternas intressen och alla
omstdndigheter 1 Ovrigt berédttigar till uppsidgning av ett hyresavtal som géller tills vidare
(htsaleigulog artikel 55a.1 punkt 10) eller om hyresvarden &r en juridisk person som inte
efterstrivar vinst och hyresgésten inte langre uppfyller de berdttigade och vésentliga villkor som
hyresvérden stéllt for att hyra ut bostaden eller inte ldmnar in de uppgifter som behdvs for att
verifiera att villkoren uppfylls, forutsatt att det i hyresgistens hyresavtal ndmns att hyresrétten
beror pa de ndmnda villkoren (husaleigulg artikel 55a.1 punkt 11).

Hyresgidsten har efter att ett tidsbestdmt hyresavtal upphort foretradesritt att hyra bostaden pa
nytt, om lokalen &r tillgidnglig for ett hyresavtal som géller tills vidare i minst ett &r.
Foretradesritt foreligger dock inte 1 situationer som till vésentliga delar motsvarar de grunder
som berittigar till uppsédgning av hyresavtalet. (husaleigulog artikel 51)

Hdvningsgrunder
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En forteckning 6ver hyresvérdens hdavningsgrunder finns i artikel 61.1 i husaleigulog. En del av
hivningsgrunderna motsvarar lagstiftningen i Finland. Hyresvérden kan hiva hyresavtalet om
hyresgésten inte betalar hyran i tid, men en forutsdttning ar att hyresgésten inte svarar pa
hyresvardens skriftliga betalningskrav inom sju dagar. (husaleigulog artikel 61.1 punkt 1)
Hyresvérden kan ocksé hdva avtalet om bostaden anvénds for nagot annat &ndamaél &n det
avsedda (punkt 3), om bostaden upplats till ndgon annan utan tillstadnd (husaleiguldg artikel 61.1
punkt 4), eller om bostaden vanvardas (husaleigulog artikel 61.1 punkt 7 och 8).

Hyresvirden kan ockséa hdva avtalet om hyresgésten har for avsikt att betala hyran genom arbete,
men grovt forsummar sina skyldigheter vid utférandet av arbetet (htsaleigulog artikel 61.1
punkt 2), om hyresgisten utan giltig orsak végrar hyresvirden tilltrdde till bostaden
(husaleigulog artikel 61.1 punkt 5), om hyresgésten ldmnar bostaden under hyresforhallandet
utan att ha vidtagit atgérder for att skota och skydda den (husaleigulog artikel 61.1 punkt 6), om
hyresgisten inte ser till att bostadens ordningsregler foljs eller om hyresgisten gor sig skyldig
till vandalism gentemot hyresvirden eller dennes familj (htsaleiguldg artikel 61.1 punkt 8;
artikel 30). Dessutom kan en hyresvird som inte efterstrdvar vinst och som dr en juridisk person
hiva avtalet, om hyresgisten har konstaterats uppfylla hyresvillkoren pa basis av felaktiga eller
vilseledande uppgifter. (htisaleigulog artikel 61.1 punkt 11 och artikel 3 a)

Vidare kan hyresvédrden hiva avtalet om hyresgésten inte kan anvénda bostaden under en langre
tid pa grund av ett myndighetsférordnande om att evakuera ménniskor fran ett farligt omrade
dér bostaden ar beldgen (htsaleigulog artikel 61.1 punkt 12). Hyresvérden kan dven hiva avtalet
om hyresgésten forsummar sina skyldigheter enligt hyresavtalet eller lagen pa ett s grovt sétt
att en hdvning ar naturlig eller nddvéndig (husaleiguldg artikel 61.1 punkt 10). Hyresvérden ska
kréva att situationen atgirdas skriftligen innan avtalet hdvs, om det &r friga om att hyresgisten
anvander bostaden for nagot annat dndamal &n det avsedda (punkt 3), eller att hyresgésten
vanvérdar bostaden eller inte ser till att bostadens ordningsregler foljs (husaleigulog artikel 61.1
punkt 7 och 8). Hyresvérden forlorar sin rétt att hdva hyresavtalet, om hyresvirden inte utovar
denna rétt inom atta veckor efter att ha fatt kinnedom om havningsgrunden eller om hyresgéisten
har réttat till situationen helt och hallet. Ovan ndmnda géller dock inte situationer dér det
forfarande som utgor en hdvningsgrund har varit bedragligt eller i situationer dér hyran inte har
betalats. (husaleigulog artikel 62.4)

Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsligenhet

Hyresvérden har rétt att {2 tilltrdde till bostaden med skilig varsel for att reparera bostaden samt
granska dess skick och skotsel. Hyresvérden far dock inte utan hyresgistens samtycke besoka
bostaden nér hyresgésten eller dennes foretrddare inte dr pa plats. (husaleigulog artikel 41.1)
Under de sex senaste manaderna av hyresforhéllandet har hyresvarden rétt att visa bostaden for
eventuella nya hyresgéster hogst tva timmar om dagen. Besoket ska dd anmélas minst en dag i
forvdag. Hyresgisten eller dennes foretrddare ska alltid vara ndrvarande. Parterna kan dock
komma Overens om négot annat. (husaleigulog artikel 41.2)

Andra bestimmelser

I Island innehéller lagen inga bestimmelser om rékforbud i hyresbostdder eller om skyldighet
att anméla personer som bor i ldgenheten.
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6 Remissvar
6.1 Sammandrag av utlitandena om arbetsgruppens betinkande

Justitieministeriet begirde via webbplatsen utlatande.fi utlatande om arbetsgruppens
betéinkande som lag till grund fOr regeringspropositionen av 64 remissinstanser
(laglighetsovervakare, domstolsvédsendet, myndigheter, féreningar, intressentorganisationer och
sakkunniga). Av dessa ldimnade 41 ett utlatande. De remissinstanser som ldmnande ett utldtande
representerade mangsidigt de instanser av vilka utldtande hade begérts. Dessutom ldmnade 37
andra instanser ett utlatande om betidnkandet. Bland dessa fanns bland annat vissa myndigheter,
foreningar, foretag och privatpersoner. Arbetsgruppens betdnkande var pé remiss den 19
december 2024—14 februari 2025. Ett sammandrag av utlatandena har sammanstillts vid
justitieministeriet ~ (Justitieministeriets =~ betdnkanden @~ och  utldtanden  2025:56,
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-662-0).

Remissinstanserna forholl sig i allménhet positivt till arbetsgruppens forslag. Manga av
arbetsgruppens forslag understdddes i stor utstrdckning, eftersom de ansags vara motiverade
och gora den praktiska verksamheten smidigare. Alla foreslagna dndringar fick dock inte
entydigt understdd och i remissvaren framfordes ocksa négra avvikande asikter. I synnerhet de
remissinstanser som representerade hyresvirdar och de som representerade hyresgaster hade
sinsemellan divergerande asikter om forslagen. I nagra remissvar fastes uppmarksamhet vid att
vissa andringsforslag i en del fall kan vara tvetydiga eller leda till oklarheter. I remissvaren
lyftes dessutom fram eventuella utmaningar i anslutning till den praktiska tillimpningen samt
behovet av att precisera vissa detaljer vid den fortsatta beredningen. Utifrén remissvaren kan
det dock sésom helhet betraktat anses att arbetsgruppens forslag till ménga delar motsvarar de
aktuella utvecklingsbehoven i regleringen av hyresforhéllanden. De olika remissinstansernas
asikter om detaljerna i propositionen beskrivs ndrmare nedan.l remissvaren forh6ll man sig i
huvudsak positivt till dndringsforslagen gillande bestdmmelserna om jamkning. Manga
remissinstanser betonade ocksa behovet av att dndra lagstiftningen for att uppfylla kraven i
avtalsvillkorsdirektivet. En del av remissinstanserna ansdg dock att bestimmelserna dr onddigt
komplicerade. Dessutom framfordes det i remissvaren kritiska asikter om i synnerhet huruvida
det behovs separata bestimmelser om jimkning, eftersom det kan antas att de befintliga
allmédnna bestimmelserna om jamkning i réttshandlingslagen redan erbjuder ett tillriackligt
rattsskydd. Konsumenttvistendmnden faste ocksd uppmairksamhet vid att bestimmelserna
avviker fran annan reglering om konsumtionsnyttigheter, till nackdel for konsumenterna.
Professor Mia Hoffrén faste i sitt remissvar till denna del uppmérksamhet bland annat vid att
tidpunkten for yrkandet om jamkning och jimkningens tidsméssiga konsekvenser begrinsas
genom noggranna bestdmmelser, till skillnad fran vid jdmkning enligt de allménna
bestimmelserna. Utifran remissvaren kunde det vara motiverat att forenkla regleringen och
forenhetliga den med den Ovriga konsumentskyddsregleringen, men det anses inte
dndamalsenligt i detta skede. Fragan bor dock beddmas pé nytt senare.

Forslagen till bestimmelser om é&terbetalning av hyressidkerheten och meddelande om
innehéllande av den fick stort understdd. Remissinstanserna ansdg det viktigt att sdkerheten
tacker alla forpliktelser som foljer av hyresforhallandet. De remissinstanser som representerar
hyresvardar understodde den dé foreslagna tidsfristen pa 30 dagar. Remissinstanserna som
representerar hyresgister var daremot for en kortare tidsfrist, eftersom forslaget enligt dem 1
praktiken kan leda till att sdkerheten &terbetalas fOrst ndr tidsfristen gétt ut. Manga
remissinstanser ansdg att hyressidkerheten borde dterbetalas utan drojsmél, om det inte finns
sdrskilda grunder for att innehalla den. Aven i frdga om en standarderséttning framfordes
avvikande asikter i remissvaren: en del av remissinstanserna ansag att bestimmelsen skulle vara
andamalsenlig och skydda hyresgisterna, medan andra remissinstanser ansag att bestimmelsen

95



skulle vara tvetydig, 6ka antalet tvister och vara administrativt tung. [ ndgra remissvar foreslogs
att standarderséttningen skulle utstrickas till att &ven gilla situationer dér sékerheten har
innehallits utan grund. Propositionen har &ndrats pa basis av remissvaren: det foreslés att
bestdmmelsen om standarderséttning slopas pa grund av att den &r tvetydig och problematisk,
men det foreslas att tidsfristen for aterbetalning av sékerhet och meddelande om innehéllande
av sékerheten forkortas till 14 dagar. Samtidigt foreslés det att en skadestdndsbestédmmelse fogas
till lagen i stillet for bestimmelsen om standarderséttning.

I remissvaren forholl man sig allmént positivt till bestimmelserna om uppfyllande av skriftlig
form elektroniskt samt bestdmmelserna om delgivning. Ménga remissinstanser, sdsom
representanter for hyresvéirdar och hyresgister, domstolar och organisationer, understodde en
storre mojlighet att utnyttja elektronisk delgivning i hyresforhéllanden. I vissa remissvar anségs
det behovligt att utvidga mdjligheterna till elektronisk delgivning &nnu mer dn vad som
foreslagits, t.ex. sa att en modell med tv4 elektroniska kommunikationskanaler inte skulle kriavas
ens for de allra viktigaste delgivningarna. Majoriteten av remissinstanserna ansadg dock att
aviseringar ar en dndamaélsenlig och motiverad 16sning. I remissvaren fastes ocksa
uppmérksamhet vid stéllningen for hyresgéster i en sarbar stillning och man uttryckte oro dver
deras forméaga att anvénda digitala kommunikationskanaler. Utifrdn remissvaren ansags det inte
behovligt att dndra de 16sningar som foreslogs i betinkandet, eftersom de har bedomts utgdra
en balanserad helhet som pa ett jimlikt sitt beaktar olika intressegruppers intressen och
tillgodoseendet av rattsskyddet.

Forslaget om skyldigheten att anméla personer som bor i ldgenheten anségs allmént behovligt.
Forslaget understoddes sérskilt av hyresvirdar och disponenter samt myndigheter. Majoriteten
av remissinstanserna ansag att hyresgéstens skyldighet att meddela hyresvérden antalet personer
som bor i ldgenheten tillsammans med hyresgidsten samt grunden for deras rétt att bo i
lagenheten behovs for att dvervaka skotseln och anvidndningen av ldgenheten samt for att
fullgdra hyresvirdens lagstadgade skyldigheter. A andra sidan framforde vissa remissinstanser,
i synnerhet hyresgésternas representanter, oro over antalet uppgifter som lamnas ut och deras
detaljrikedom, och darfor foreslog de att skyldigheten skulle begrénsas till att endast meddela
antalet personer. I sitt remissvar betonade dataombudsmannens byra behovet av att grundligt
bedoma vilka uppgifter om hyresgésten som dr nddvandiga for hyresvirden i enlighet med
principerna i EU:s allménna dataskyddsforordning. Pa basis av remissvaret utvidgades
grunderna for lagstiftningsordningen i propositionen sérskilt i fraga om dataskyddsaspekter.

I remissvaren forholl man sig i huvudsak positivt till forslaget om att fortydliga och precisera
bestammelserna om hyresvérdens ritt att f tilltrdde till ldgenheten. Bestimmelsen ansags for
sin del minska antalet tvister och motsvara etablerad praxis. A andra sidan framfordes i
remissvaren ocksa oro over hyresgéstens integritetsskydd och hemfrid, i synnerhet i situationer
dir besok far goras utan forhandsanmélan. Med anledning av remissvaren foreslds det att
ordalydelsen i bestimmelsen ses Over s att forutsittningarna for hyresvérdens tilltrade till
lagenheten i olika situationer specificeras och avgrinsas noggrannare, si att de uppfyller
forutséttningarna for begransning av de grundldggande fri- och réttigheterna.

En stor majoritet av remissinstanserna understddde inférandet av en presumtionsbestimmelse
om rokforbud i LHBL. Aven tillimpningen av forbudet pa ortprodukter for rokning och
elektroniska cigaretter fick understdd. Vissa remissinstanser dnskade att man i bestimmelsen
ocksa skulle beakta rokning av cannabis. I remissvaren framfordes ocksd oro angaende
tryggandet av neutraliteten i friga om besittningsformen. En del remissinstanser anség att LHBL
som avtalsrittslig lag inte &r en &dndamalsenlig plats att foreskriva om presumtionen om
rokforbud. Utifran responsen konstateras som fortydligande att det handlar om en sak som ar
foremal for avtal: hyresgésten far &ven framdver roka i lagenheten eller i utrymmen i anslutning
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till den, om han eller hon far tillstand till det. Ett separat omndmnande av ett forbud mot rokning
av cannabis eller annan narkotika behdvs ddremot inte, eftersom anvidndningen av narkotika
redan dr forbjuden enligt lag och parterna inte kan avtala nagot annat om en sadan handling, i
detta fall rokning, 1 hyresforhallandet. I remissvaren framfordes ocksé oro dver den retroaktiva
tillimpningen av forbudet pa befintliga hyresforhallanden. Motiveringarna i anknytning till
lagstiftningsordningen kompletterades utifran remissvaren.

I remissvaren forholl man sig i huvudsak positivt till &ndringsforslagen géllande bestimmelsen
om bestimmande av hyran. Asikterna var dock i viss man delade angéende tidsfristen for
meddelandet. Storsta delen av remissinstanserna understodde en tidsfrist pd en méanad, men i
vissa remissvar forordades en tidsfrist pd4 minst tvd ménader for att trygga den ekonomiska
forutsdgbarheten for hyresgésterna och stirka rittssdkerheten. I den fortsatta beredningen
identifierades inget behov av att dndra den foreslagna tidsfristen pd en manad.

I remissvaren forholl man sig i stor utstrackning positivt till forslaget om att hyresforhéllandet
upphor utan uppsigning en viss tid efter hyresgéstens dod i situationer dér hyresgésten har hyrt
lagenheten ensam och bott dér ensam. Vissa remissinstanser ansag att den foreslagna tidsfristen
pa en manad skulle vara for kort med beaktande av den tid som krédvs for att ta hand om
kvarlatenskapen samt de anhdrigas sorgetid. I remissvaren féstes ocksa uppmérksamhet vid att
regleringen inte pa ett balanserat sitt skulle beakta dodsbodeldgarnas rittigheter samt vid att ett
automatiskt upphdrande av hyresforhédllandet skulle kunna komma som en Overraskning for
parterna om det inte foreskrivs om en tydlig delgivningsmekanism. P& basis av remissvaren
foreslés det att tidsfristen forlangs frén en manad till tvA manader och att det till lagen fogas en
bestimmelse om hyresvirdens skyldighet att forsoka meddela dodsboet om att
hyresforhéllandet upphdr eller limna ett meddelande om detta till den ldgenhet som
hyresforhéllandet géller.

I remissvaren forholl man sig i huvudsak positivt till den foreslagna bestimmelsen om
hanteringen av egendom som blivit kvar i ligenheten efter hyresgistens déd. A andra sidan
framfordes det i remissvaren oro dver att forslaget inte tillrackligt beaktade egendomsskyddet
och hyresvirdens kostnader for forvaringsansvaret. Dessutom krévdes det i remissvaren en
tidsfrist for forvaringsskyldigheten, eftersom det upplevdes som oskéligt for hyresvérdarna att
inte precisera den. Trots remissvaren foreslds det ingen allmén tidsfrist eller tidsgrians for
hyresvardens skyldighet att forvara kvarlatenskapen, eftersom det ar fraga om ett egendomsslag
vars skydd dr mycket starkt och eftersom den nuvarande regleringen redan till storsta delen gor
det mdjligt att utreda olika situationer. Problem kan dock uppsta i vissa undantagssituationer —
alltsd ndr man 1 stillet for ett vrakningsforfarande tillimpar den nya foreslagna bestimmelsen,
dvs. flyttande av kvarldtenskapen ndgon annanstans for férvaring — om det inte gar att féorordna
en syssloman enligt drvdabalken pa grund av att ingen samtycker till uppdraget, &ven om
forutsittningarna for forordnande av en syssloman i ovrigt foreligger. For sddana situationer
foreslas det — till skillnad fran betdnkandet — en undantagsbestimmelse med stod av vilken
domstolen pa yrkande av hyresviarden om det behovs kan bestimma att den avlidna hyresgéstens
kvarlatenskap, som blivit kvar i hyreslagenheten eller i utrymmen i anslutning till den, ska
overgd till hyresvirden (se dven kapitel 6.2).

I remissvaren forholl man sig tudelat till Andringsforslaget om hyresavtalens uppsdgningstider.
En betydande del av remissinstanserna understodde forslaget, men flera av hyresvérdarnas
representanter efterlyste mer omfattande &ndringar &n vad som foreslagits. I ndgra remissvar
foreslogs kortare uppsidgningstid for hyresvirden, lingre uppsidgningstid for hyresgisten
och/eller friare 6verenskommelser om uppsigningstiderna. Hyresgésternas representanter ansag
att inga dndringar borde goras i de nuvarande uppségningstiderna eller i regleringens tvingande
karaktar till dessa delar — inte ens i enlighet med den dndring som arbetsgruppen foreslagit. I
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den fortsatta beredningen har man kommit fram till att det &r motiverat att 4ndra de nuvarande
bestammelserna om uppsagningstid i &nnu storre utstrackning dn vad arbetsgruppen foreslog.
Enligt arbetsgruppens forslag borjar den lidngre uppsidgningstiden for hyresvirden nér
hyresforhallandet som avser ldgenheten omedelbart fore uppsdgningen har fortgatt minst tva ar
utan avbrott i stéllet for ett &r som i nulédget. [ den fortsatta beredningen har det dessutom ansetts
behovligt att den ldngre uppsédgningstiden for hyresvirden forkortas fran sex manader till fyra
manader (se dven kapitel 6.2).

Forslaget om att hyresvdrden framover kan hdva hyresavtalet &ven av synnerligen vigande skél
fick stort understdd. A andra sidan framférdes det i remissvaren ocksd oro 6ver dndringens
konsekvenser, eftersom ordalydelsen i den foreslagna hivningsgrunden ansags kunna forsvaga
hyresgéstens réttsskydd och réttssékerhet samt leda till att hdvningsgrunden inte binds till
avtalsbrott. P4 basis av remissvaren foreslds det en precisering av ordalydelsen, dven om
avsikten inte &r att foresld att havningsgrundens tillimpningsomrade ska dndras i relation till
det som foreslés i betdnkandet.

I remissvaren forholl man sig i huvudsak positivt till presumtionsbestimmelsen om
flyttningsdagen, och majoriteten av remissinstanserna ansag att forslaget var behovligt och
fortydligade réttslaget. I de remissvar som motsatte sig en dndring av presumtionsbestimmelsen
uttrycktes oro over att dndringen kan medfora extra kostnader och tillfallig bostadsloshet for
hyresgisten. Det anségs inte motiverat att dndra forslaget utifrén remissvaren.

Den foreslagna bestimmelsen om att hyresgéstens egendom som blivit kvar i lagenheten eller i
utrymmen i anslutning till den 6vergér till hyresvdrden utan vederlag efter en tidsfrist, om
hyresgésten inte himtar egendomen inom denna tid, fick stort understdd. Vissa remissinstanser
ansag dock att den foreslagna tidsfristen pa en manad var for kort i situationer dir hyresgéisten
fatt ett meddelande om den egendom som blivit kvar i ldgenheten. Déremot ansag négra
remissinstanser att tidsfristen pa sex ménader var for lang i situationer dér meddelandet inte alls
hade kunnat ldmnas till hyresgésten. I vissa remissvar ansdg man ocksa att forslaget inte
tillrackligt beaktade situationer dér hyresgésten hade giltig orsak att inte himta egendomen. P&
basis av remissvaren foreslas det att tidsfristen pd sex manader forkortas till fyra ménader och
att paragrafen preciseras sa att det uttryckligen nidmns att dganderdtten inte Overgar till
hyresviarden, om hyresvirden visste eller borde ha vetat att ldgenheten inte har dvergetts
frivilligt. I och med ovanndmnda andringar och till skillnad frén betdnkandet foreslas det dock
att hyresvirden inte inom tidsfristen ska ha rétt att silja egendomen for hyresgistens rakning,
om handhavandet av den skulle orsaka oskéliga kostnader eller olédgenheter, eller att donera
eller forstora egendom, om hyresvirden har skil att misstdnka att forséljningsintdkterna inte
tacker kostnaderna for handhavande eller forséljning.

I remissvaren forholl man sig ocksa i allménhet positivt till &ndringsforslaget om precisering av
tillimpningsomradet for LHBL. Stort understdd fick ocksa forslaget om att tingsritten pa
yrkande av hyresvérden kan aldgga hyresgésten att betala hyra till utgdngen av den ménad som
foljer efter den dag d& domen meddelades, om hyresgésten aldggs att flytta bort fran lagenheten.

I vissa remissvar framfordes 6nskemél om mer omfattande &dndringar av bAde LHBL och LHAL
dn vad som hade foreslagits. I fraga om LHAL foreslogs det i remissvaren att det borde
Overvégas att en del av de foreslagna dndringarna i LHBL dven skulle omfatta LHAL. I den
fortsatta beredningen ansags det inte motiverat att i LHAL foresld dndringar som skulle vara
mer omfattande dn arbetsgruppens forslag, eftersom malet i anslutning till detta ar att &ndra
LHAL endast till n6dvindiga delar och eftersom eventuella storre behov av att utveckla LHAL
bor bedomas omsorgsfullt och beredas separat med beaktande av afférslivets sdrdrag. I fraga
om LHBL framférdes Onskemdl om att man i den lagen noggrannare skulle beakta
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hyresforhéllanden i anslutning till socialtjénster och deras sirdrag samt vissa fragor i anslutning
till sociala formaner, bostadsbidragssystemet och andra specialsituationer. I den fortsatta
beredningen anség man att det &r motiverat att fran de allménna bestimmelserna och dédrmed
ocksa fran denna reform utesluta siddana fragor som géller sirskilda hyresforhallanden och
omstandigheter eller som kriver egen och noggrannare reglering.

Utover vad som nidmnts ovan har det under den fortsatta beredningen gjorts andra
kompletteringar och preciseringar i propositionen utifrdn remissvaren. Till exempel har
beddmningen av propositionens konsekvenser kompletterats och utvidgats.

Det kan sidrskilt konstateras att en promemoria om utlimnande av uppgifter ur
nddcentralsdatasystemet bifogades till arbetsgruppens betéinkande. I promemorian granskades
utlimnandet av information om polisens besok 1 ldgenheter till hyresviardar och
bostadsaktiebolag. Flera remissinstanser understodde en reglering enligt vilken hyresvardarna
och bostadsaktiebolagen skulle ha rétt att fa information om polisens besdk i ldgenheter. Till
exempel inrikesministeriets polisavdelning och Polisstyrelsen ansag dock att en saddan ratt till
information inte 4r  problemfri.  Polisstyrelsen  konstaterade  dessutom  att
intresseorganisationerna inom ramen for den nuvarande regleringen i storre utstrackning ocksé
skulle kunna utnyttja olika anmaélningskanaler och -plattformar som forbattrar invanarnas
mojligheter att anméla missforhillanden som observerats 1 boendegemenskapen.
Sammanfattningsvis kan det konstateras att om man skulle borja bereda en sddan reglering &r
det nddvindigt att beakta att lagstiftningen om utlimnande av polisuppgifter hor till
inrikesministeriets ansvarsomrade.

6.2 Sammandrag av remissvaren om vissa dindringar som gjordes under den fortsatta
beredningen

Pa grund av de principiellt betydande dndringar som gjordes i propositionen vid den fortsatta
beredningen ordnade justitieministeriet en ny remissbehandling om é&rendet den 10-23
december 2025. Under ndmnda remissbehandling begérdes utldtanden om de forslag som géllde
forkortning av den lidngre uppsigningstiden for hyresvéirden fran sex till fyra manader samt
overforing av en avliden hyresgists egendom som blivit kvar i ldgenheten till hyresvérden i
sdrskilda situationer. Materialet som skickades till remissinstanserna bestod av utkasten till
paragrafer om ovannidmnda &mnesomradden och konsekvensbedomningarna av utkasten.
Utlatanden begirdes av 64 myndigheter och sammanslutningar via webbplatsen utlatande.fi.
Remissinstanserna var desamma av vilka det hade begirts utlatande ocksa om arbetsgruppens
betinkande. Av dessa limnade 22 ett utlitande. Ocks&d under denna remissbehandling
representerade de instanser som ldmnade ett utlatande méngsidigt de instanser av vilka utlatande
hade begirts. Dessutom lamnade 7 andra instanser ett utlatande om paragrafforslagen, och 3 av
dem var privatpersoner. Ett sammandrag av utlitandena har sammanstillts vid
justitieministeriet ~ (Justitieministeriets ~ betdnkanden @ och  utldtanden  2026:10,
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-419-0). remissvaren forholl man sig tudelat till
andringsforslaget om uppsigningstid. Forslaget understoddes i huvudsak av hyresvirdar och
aktdrer inom fastighetsbranschen, medan hyresgistorganisationer samt flera myndigheter och
aktorer som representerar det allménna intresset forholl sig kritiskt till forslaget. En del av
remissinstanserna ansdg att dndringsforslaget var godtagbart, men inte nddvandigt. De som
understdodde forslaget ansag att det fraimjar flexibiliteten pa hyres- och bostadsmarknaden samt
eventuellt underléttar situationer dér det forekommer storningar i boendet men forutséttningarna
for att hiva avtalet inte uppfylls. A andra sidan lyfte i synnerhet aktdrer som representerar
hyresgéster fram forslagets negativa konsekvenser for hyresgisternas boendetrygghet och
stdllning i avtalsforhallandet, sdrskilt till den del det dr fraga om hyresgéster i svagare stéllning.
I remissvaren féste man dessutom uppmérksamhet vid de ortsspecifika skillnaderna i tillgdngen
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till hyresbostéder och ansag att hyresgéstens och hyresvirdens réttigheter inte langre ir i balans
om den lidngre uppsidgningstiden for hyresviarden forkortas utan att uppsédgningsgrunderna
specificeras i lagen. Som en faktor som lindrar de negativa konsekvenserna lyfte man fram
hyresgistens mojlighet att ansoka om framskjutande av flyttningsdagen i enlighet med 69 § 2
mom. i LHBL samt parternas mojlighet att avtala om en ldngre uppsiagningstid. I remissvaren
papekade man & andra sidan att framskjutandet av flyttningsdagen genom domstolsbeslut och
mojligheten att avtala om en ldngre uppséigningstid ar sekundédra metoder som inte racker till
for att trygga hyresgistens stéllning. Dessutom ansdg man att det finns en risk for att antalet
rttegdngar i drenden som giller framskjutande av flyttningsdagen Okar, vilket i sin tur belastar
rittsvisendet. Vissa remissinstanser ansdg att graderingen av hyresvardens uppsigningstid
borde slopas helt. Det har inte ansetts motiverat att dndra propositionen utifran remissvaren,
men responsen har beaktats i konsekvensbeddmningen.

Forslaget om att en avliden hyresgésts egendom som blivit kvar i ldgenheten i sérskilda
situationer kan 6verga till hyresvirden understoddes i stor utstrickning. I remissvaren féste man
dock uppmirksamhet vid domstolens omfattande provningsritt, som ansags forsvara
forutsigbarheten angédende huruvida yrkandet dr framgéngsrikt. Dessutom onskade vissa
remissinstanser att det av paragrafens ordalydelse skulle framga att den endast tillampas pa
egendom av ringa vérde. Tillimpningen av bestimmelsen pd mer vérdefull egendom ansags
vara problematisk. Nagra remissinstanser onskade att det till paragrafen skulle fogas — pa
samma sitt som till foreslagna 68 a § i LHBL — rétt for hyresvérden att bortskaffa vérdelds
egendom eller egendom av ringa virde samt en bakre grins efter vilken egendomen 6vergér till
hyresvirden utan vederlag eller far bortskaffas. Remissinstanserna uttryckte ocksa sin oro dver
hyresvirdens kostnader, t.ex. for hantering av egendomen och ansdkningskostnader. Flera
remissinstanser 6nskade att det ska vara mdjligt att ta ut kostnader for drendet av dodsboet.

Pa basis av remissvaren har propositionen kompletterats sa att behdvliga kostnader som orsakas
hyresviarden for att utreda ett drende och for att ta hand om egendomen ska ersittas pa
motsvarande sétt som foreskrivs i foreslagna 46 a § i LHBL. I 6vrigt foresléds inga dndringar i
paragrafen. Sdsom konstateras i specialmotiveringen till paragrafen kan domstolen bestimma
att egendom ska dverga till hyresvéirden endast om de villkor som anges i paragrafen uppfylls
och domstolen beddmer att det behdvs. Om vérdet av den egendom som blivit kvar i 1dgenheten
inte dr ringa, kan domstolen i praktiken forordna en syssloman, eftersom det dr mycket sannolikt
att ndgon i sa fall ger sitt samtycke till uppdraget. Paragrafen blir séledes inte tillimplig i
situationer dar kvarlatenskapen &r det minsta véardefull.

6.3 Utlatande av radet for bedomning av lagstiftningen

Rédet for bedomning av lagstiftningen ldmnade ett utlatande om utkastet till proposition den 11
mars 2026. Rédet ansdg att det i propositionen bor tas in grundldggande uppgifter om
hyresboende. Sadana uppgifter har tagits in i avsnitt 1.1 i propositionen. Med tanke pé
gestaltningen av helheten ansdg radet dessutom att det dr nyttigt att ligga fram numeriska
bakgrundsuppgifter eller &tminstone en storleksklass for hur stor mélgruppen for regleringen ar
i fraga om respektive forslag. Till denna del har det gjorts kompletteringar i avsnitt 4.2.1 i
propositionen. Rédet for bedomning av lagstiftningen ansag vidare att det vore bra att ndrmare
beddoma fordelarna och nackdelarna med en kortare uppsidgningstid for hyresvirden. Aven
konsekvenserna av de enskilda forslagen bor enligt radet bedomas narmare med tanke pa olika
slags hushéll och grupper med sérskilda behov. Med anledning av de observationer som nimns
ovan har det gjorts kompletteringar i avsnitt 4.2.2 i propositionen. Radet fér bedomning av
lagstiftningen rekommenderade ocksa att det bedoms om det i utbudet av hyresbostéider finns
sddana regionala skillnader att vissa av forslagen bor bedomas ocksé med tanke pa de regionala
konsekvenserna. Fragan om de regionala konsekvenserna behandlas i avsnitt 4.2.1. Strévan har
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varit att ocksd den regleringsbérda som orsakas foretagen beddms noggrannare dn tidigare i
avsnitt 4.2.3. Utifran utlatandet fran raddet for beddmning av lagstiftningen har det &ven gjorts
vissa andra kompletteringar i propositionen.

7 Specialmotivering
7.1 Lagen om hyra av bostadsliagenhet

2 §. Begrdnsningar av tillimpningsomrddet. Det foreslas att I mom. andras sa att lagen inte
tillimpas pa ett sadant avtal genom vilket en ldgenhet hyrs ut for att anvindas som kortvarig
och tillfdllig bostad.

Enligt 1 § tillampas lagen pa ett avtal genom vilket en ldgenhet hyrs ut for att anvéindas som
bostad. Enligt gillande 2 § 1 mom. tillimpas lagen inte pa inkvarteringsrorelsers verksamhet.
Bestdmmelsen som begrénsar tillimpningsomradet infordes i hyreslagen fran 1961, eftersom
bestdmmelserna i lagen inte anségs vara tillimpliga pa sddana i allménhet kortvariga hyresavtal
som avser uthyrning av enskilda géstrum i hotell och andra hérbargeringsrorelser (RP 59/1959
rd, s. 5). Enligt forarbetena till den nuvarande paragrafen var avsikten med lagstiftningen om
hyra av bostadsldgenhet att reglera parternas réttsforhallanden vid mera permanent och i
allménhet mera ldngvarigt boende 4n vad som i allménhet ar fallet nér ndgon bor pa hotell,
motell, resandehem, nattharbérge el. dyl. (RP 304/1994 rd, s. 50). Avsikten med bestimmelsen
var saledes att fran lagens tillimpningsomrade utesluta vissa typer av kortvariga avtal som lagen
annars skulle tillimpas pd med stod av 1 §. Den gillande bestimmelsen hianvisar dock inte till
avtal, utan endast till inkvarteringsrorelsernas verksamhet.

Det foreslagna 1 mom. hinvisar inte ldngre till inkvarteringsrorelser, utan i likhet med 1 § till
avtal. Lagen ska fortfarande i regel tillimpas pa alla avtal som géller en bostad. Avgorande for
vilken lag som ér tillimplig (LHBL eller LHAL) &r fortfarande om ldgenheten eller lokalen
anvinds som bostad eller for ndgot annat &ndamédl. Av den foreslagna
begrinsningsbestimmelsen foljer dock att lagen inte tillimpas pa avtal om uthyrning av
kortvarig och tillfdllig bostad. Lagen ska dock tillimpas pé ett avtal genom vilket en ldgenhet
hyrs ut for att anvéndas t.ex. som bostad eller fritidsbostad.

Ett avtal som avses i den foreslagna bestimmelsen &r vanligtvis ett avtal genom vilket ett hotell
eller en annan inkvarteringsrorelse uppléter ett rum till en kund for kortvarigt och tillfalligt
bostadsbruk. Lagen kan dock fortfarande tillimpas ocksé pé ett avtal om boende som en
1nkvarter1ngsrorelse har ingétt, om det &r frdga om uthyrning av mer permanent och langvarig
natur an tillfallig inkvartering.

En ldgenhet kan upplatas som tillféllig och kortvarig bostad enligt 1 mom. ocksa i andra
situationer &n pa basis av ett avtal mellan en inkvarteringsrérelse och dess kund. Med tanke pa
tillimpningen av begrinsningsbestimmelsen dr det fortfarande inte avgorande om
bestammelser om utdvande av 1nkvarter1ngsverksamhet tillimpas pa hyresviarden. Aven en
privatperson kan i annan verksamhet 4n naringsverksamhet hyra ut en ldgenhet for tillfalligt och
kortvarigt bruk. Vanligtvis dr det frdga om att hyra ut en moblerad ldgenhet till resenérer t.ex.
via Airbnb eller en motsvarande inkvarteringsplattform. Enligt forslaget tillimpas hyreslagen
alltsa inte heller pa sddana avtal i allménhet.

I paragrafen foreslés det fortfarande ingen minimildngd pé hyresavtalet for en bostadslédgenhet.
Utover minimildngden har det ocksé betydelse om anvindningen kan beskrivas som tillfallig.
Vid bedomningen kan man t.ex. beakta for vilket &ndamal 1dgenheten hyrs ut. Exempelvis &r en
bostad for en person som flyttar till en annan ort pa grund av en arbetskommendering i allménhet
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mer permanent dn for en resenir som bor pa hotell. Saledes kan lagen bli tillimplig dven om
lagenheten har hyrts ut for en kort tid. Lagen ska fortfarande tillimpas dven pa fritidsbostéder,
om fritidsbostaden hyrs ut for permanent bruk. Aven i fraga om fritidsbostdder géller
begriansningsbestimmelsen alltsd boende som betraktas som tillfélligt och kortvarigt. Sddana
avtal faller saledes ofta utanfor lagens tillimpningsomrade. Vid bedémningen ar det viktiga
huruvida hyresgéstens boende kan karaktiriseras som séddan anvéndning av ldgenheten som
bostad, fritidsbostad eller hem som skyddas av de tvingande bestimmelserna i LHBL.

Aven om man i princip kan komma 6verens om att tillimpa LHBL pa ett enskilt avtal, kan
tillimpningen av lagen pé ett avtal som omfattas av lagens tillimpningsomrade i allménhet inte
helt uteslutas genom avtal. Detta beror pa att en del av lagens bestimmelser ér tvingande for att
skydda hyresgésten och att de inte kan kringgés genom att avtala om att lagen inte alls ska
tillimpas pa ett visst avtal.

4 §. Giltighetstiden for hyresavtal. Det foreslas att 2 mom., med bestimmelser om giltighetstiden
for tidsbestimda hyresavtal och hyresavtal som giller tills vidare, kompletteras. Enligt den
foreslagna nya bestimmelsen kan ett hyresavtal till en borjan gélla en bestdmd tid och dérefter
tills vidare. Enligt forslaget kan ett sddant hyresavtal sdgas upp sé att det upphor att gélla tidigast
vid utgdngen av den bestimda tiden. Den foreslagna bestimmelsen tillimpas endast pa
hyresavtal som ingétts efter lagens ikrafttridande.

Med stdd av den foreslagna nya bestimmelsen kan avtalsparterna komma Overens om att
hyresforhéllandet till en borjan géller en bestimd tid som parterna har avtalat om och att
hyresforhédllandet efter denna minimitid fortsétter tills vidare. Inom minimitiden, dvs. den
bestimda tiden, kan hyresforhallandet sdgas upp sa att det upphor tidigast till utgdngen av den
bestdimda tiden. Hyresforhdllandet kan upphora genom uppségning fore utgdngen av den
bestdmda tiden endast pa det sdtt som anges i foreslagna 55 §. Eftersom hyresforhédllandet enligt
forslaget géller under minst den minimitid som parterna avtalat om, kan det ségas upp sa att det
upphor att gilla tidigast vid utgdngen av den bestdmda tiden, med iakttagande av de
uppsdgningstider som anges i 52 §. Darfor foreslas det att en informativ hénvisning till 52 §
fogas till momentet.

En uppsédgning enligt de foreslagna bestimmelserna trider siledes i kraft forst efter att den
tidsbestdmda avtalsperioden har 16pt ut. Saledes dr det egentligen inte friga om uppségning av
ett tidsbestdmt avtal. I enlighet med forslaget ar grunden for uppsdgningen i hyresvéirdens
uppsdgningsmeddelande enligt 54 § 1 mom. naturligtvis att avtalets minimildngd upphdr. Om
avtalet upphor genom uppsédgning vid utgdngen av den bestimda tiden &r detta utan tvivel en
godtagbar orsak till uppsdgning av hyresavtalet enligt 56 § 1 mom. 2 punkten och
overensstimmer med god sed som ska foljas i hyresférhallanden enligt 57 § 1 mom.

Enligt forslaget ska uppsédgningen ske sé att uppségningstiden hinner l6pa ut fore utgéngen av
den bestdmda tiden. Eftersom uppsagnmgstlden vanligtvis rdknas frdn den sista dagen i
uppsdgningsmanaden, ska hyresgésten sdga upp ldgenheten senast den sista dagen i den manad
som foregar utgdngen av den bestdmda tiden. Till exempel ska en hyresgdst som har avtalat om
att hyresforhallandet géller minst fram till den 31 december 2027 och att hyresforhéllandet
darefter fortsdtter tills vidare sdga upp hyresforhallandet senast den 30 november 2027, om han
eller hon vill att hyresavtalet upphor den 31 december 2027. P4 motsvarande sitt ska
hyresvarden séga upp avtalet senast den 30 september 2027, om hyresvirdens uppségningstid
ar tre manader. Om hyresvérdens uppsigningstid &r fyra manader ska hyresvérden sidga upp
avtalet senast den 31 augusti 2027.
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Om hyresforhéllandet inte sdgs upp sé att det upphor att gilla vid utgadngen av den bestdmda
tiden, fortsétter avtalet att gélla tills vidare, vilket innebér att det kan sdgas upp med stdd av 51
§ 1 mom. med iakttagande av de uppsidgningstider som anges i 52 §.

Det foreslas att bestimmelsen tillimpas pé hyresavtal dir man har avtalat om giltighetstiden
t.ex. pa foljande sitt: "Hyresavtalet &r tidsbestamt till och med den 31 december 2027 och géller
dérefter tills vidare™ eller "Hyresavtalet géller till och med den 31 december 2027 och dérefter
tills vidare”. I dessa situationer kan man alltsa f4 hyresavtalet att upphora genom uppségning
tidigast den 31 december 2027 och darefter pa samma sétt som ett hyresavtal som géller tills
vidare.

Tidigare har man ofta avtalat om hyresavtalets minimiléngd s att den forsta mojliga tidpunkten
for nér uppsédgningstiden borjar har flyttats. Den foreslagna bestimmelsen dr kopplad till de
foreslagna éndringarna i 52 §, som gor det omojligt att i fortsittningen flytta den forsta mojliga
tidpunkten for ndr uppsdgningstiden borjar. Sasom konstaterats ovan kan parterna dock
framdver avtala om att hyresforhallandet forst giller en bestimd tid och darefter tills vidare.

Av 5 § 1 mom. i den géllande lagen fo6ljer att ett avtal som enligt den foreslagna bestimmelsen
kombinerar bestdmd tid och en avtalsperiod som giller tills vidare ska ingas skriftligen. I annat
fall ar det frdga om ett vanligt hyresavtal som géller tills vidare.

I hyresavtalet kan man fortfarande avtala om avtalsvite for den héndelse att en part vill avsluta
avtalet fore utgangen av den bestimda tiden. Avtalsvite behandlas ndrmare ovan i punkt 2.14.1.

5 §. Hyresavtalets form och dess inverkan pad hyrestiden. Det foreslas att paragrafens 2 mom.
upphévs. Momentet innehéller ett bemyndigande att utfirda férordning, med stdd av vilket
miljoministeriet kan tillhandahélla formulér for hyresavtalsblanketter samt for blanketter for
meddelanden och uppmaningar som behovs i hyresforhédllandet. Tva forordningar som
fortfarande &r i kraft har utfirdats med stdd av bemyndigandet: miljoministeriets forordning om
formuldret for hyresavtal for bostadsldgenhet (537/2004) och miljoministeriets forordning om
formuldret for hyresavtal for underuthyrning av bostadslédgenhet (538/2004). Enligt forslaget
ska inte heller de nimnda forordningarna forbli i kraft. Miljoministeriets formuldr anvands
knappt alls, utan i hyresforhdllanden anvénds i huvudsak formuldr som utarbetats av
branschaktorer. Bemyndigandet att utfirda forordning har séledes inte lingre nagon praktisk
betydelse. Publiceringen och uppdateringen av blanketter och formuldr som behovs i
hyresforhdllanden &r séledes i fortsittningen beroende av branschens sjélvreglering och
aktdrernas aktivitet.

5 a §. Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt. Paragrafen ér ny och klargdr hur skriftlig form
som avses i lagen kan uppfyllas elektroniskt. Syftet med paragrafen &r att sikerstélla att
mottagaren far ett elektroniskt avtal, ett elektroniskt meddelande eller en elektronisk varning sé
att mottagaren kan forvara och vid behov &beropa avtalet, meddelandet eller varningen. Den
foreslagna paragrafen tillimpas pa alla bestimmelser i lagen som fOrutsétter att avtal,
meddelanden eller varningar gors skriftligen.

Enligt den foreslagna paragrafen betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar
som avses i lagen ocksa sddana elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént
kan lagras och reproduceras i elektronisk form. Med elektroniska avtal, meddelanden och
varningar avses enligt forslaget all kommunikation i digital form oberoende av vilken teknik
som anvinds. Elektroniska avtal, meddelanden eller varningar ska vara i allmént ldsbar
elektronisk form for att mottagaren ska kunna ta del av dem. Den elektroniska formen ska alltsé
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vara sadan att de program som behdvs for att 14sa avtalen, meddelandena eller varningarna &r
allmént tillgidngliga.

I den foreslagna bestimmelsen avses med uttrycket ”som allmént kan lagras och reproduceras
i elektronisk form” att mottagaren kan lagra och reproducera elektroniska avtal, meddelanden
eller varningar som adresserats till honom eller henne i oféréndrad form sa att de ar tillgéngliga
for senare anviandning. Kravet uppfylls t.ex. av ett avtal som ingétts per e-post och som den ena
avtalsparten har sént till bdda parterna med samma innehdll och vars innehall dirmed kan
sdkerstéllas vara ofordndrat. P4 motsvarande sétt uppfylls kravet t.ex. av ett meddelande i en
elektronisk kundportal, om det kan lagras exempelvis som en PDF-fil som senare ocksé kan
reproduceras.

I den foreslagna bestimmelsen ingér ocksé ett krav péd att mottagaren ska kunna lagra och
reproducera elektroniska avtal, meddelanden eller varningar under en tid som &r ldmplig. Om
avsdndaren kan kontrollera den tid d& avtalen, meddelandena eller varningarna kan lagras, ska
avsdndaren se till att mottagaren under en tillrdckligt 1ang tid kan fi dem fran tjansten for att
lagra dem. Till exempel i en situation dér ett elektroniskt meddelande endast kan lagras i
hyresvardens eget drendehanteringssystem, ska hyresvérden se till att hyresgésten har tillgang
till systemet under en tid som ar lamplig, sé att hyresgisten kan lagra meddelandet till sig sjélv.
Om elektroniska avtal, meddelanden eller varningar ddremot har sénts till hyresgésten med
vanlig e-post eller som bilaga till den, uppfylls kravet pa en tid som ar ldmplig, eftersom
lagringen och férvaringen av inkomna e-postmeddelanden — och dédrmed elektroniska avtal,
meddelanden eller varningar — beror pa mottagaren sjilv.

Den foreslagna bestimmelsen forutsétter inte ndgot annat eller mer dn vad som foreskrivs i
lagen om tjdnster inom elektronisk kommunikation (917/2014). I punkt 2.2 ovan beskrivs
nuldget sa att uttrycket ”vars innehéll inte kan &ndras ensidigt och som finns tillgéngligt for
parterna” i 181 § i lagen om tjénster inom elektronisk kommunikation ursprungligen har haft
samma betydelse som det som i lagstiftningen numera beskrivs med uttrycket ”som allmént kan
lagras och reproduceras i elektronisk form under en tid som &r l[dmplig med hénsyn till deras
anvandningsdndamal”. Dérfor dndrar den foreslagna bestimmelsen inte hur elektronisk
kommunikation dven i nuldget jamstills med kravet pé skriftlig form.

6 §. Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestdind. Det foreslas att 1 och 2 mom. dndras.

Enligt forslaget ersitts bestimmelserna i / mom. som géller jdmkning av ett oskaligt villkor i
hyresavtalet med en informativ hénvisning till rittshandlingslagen och 4 kap. i
konsumentskyddslagen. Samtidigt flyttas de bestimmelser i det géllande 2 mom. som hanvisar
till konsumentskyddslagen och till LHBL:s 6vriga bestimmelser som tilldmpas pé jamkning av
hyrans belopp till 1 mom. Hénvisningen till de bestimmelser som tillimpas pa jimkning av
hyrans belopp preciseras sé att hdnvisningen géller 3 kap. i lagen. I bestimmelsen ndmns enligt
forslaget forutom villkor som géller hyrans belopp dven villkor for bestimmande av hyran.

Huruvida ett hyresavtal och dess villkor dr oskéliga ska alltsa framdver alltid bedomas antingen
med stod av 36 § i rittshandlingslagen eller 4 kap. i konsumentskyddslagen, beroende pad om
det ar fraga om ett hyresavtal mellan en konsument och en niringsidkare eller ett avtal mellan
andra parter. Framover ska oskéligheten i villkor i hyresavtal som ingétts mellan andra &n en
konsument och en niringsidkare bedomas med stod av 36 § i rattshandlingslagen, i stéllet for 6
§ 1 mom. i LHBL. God sed i hyresforhdllanden kan &ven i fortsittningen beaktas vid
bedémningen av huruvida ett villkor ar oskéligt med stod av 36 § i rattshandlingslagen.
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Det foreslas att 2 mom. éndras sa att det beaktar det undantag som avtalsvillkorsdirektivet
(93/13/EEQG) forutsitter i avtal mellan en konsument och en néringsidkare. Det foreslagna 2
mom. utgdr ett undantag fran det foreslagna 1 mom. Undantaget avser villkor som géller bade
hyrans belopp och bestimmande av hyran, om villkoret inte har forhandlats separat och inte har
utarbetats pé ett klart och begripligt sétt. Enligt forslaget tillimpas pa sadana villkor alltid endast
4 kap. 1 konsumentskyddslagen. Hyresgésten far dock ocksé i de situationer som avses i 2 mom.
uppsdgningsskydd enligt 29 § 2 mom. i LHBL.

Undantaget som avses i det foreslagna 2 mom. géller inte avtalsvillkor som har férhandlats
separat, utan da tillimpas det foreslagna 1 mom. I artikel 3.1 i avtalsvillkorsdirektivet anvands
uttrycket ”foremal for individuell férhandling”, med motsvarande betydelse som uttrycket har
forhandlats separat”. Enligt artikel 3.1 ska ett avtalsvillkor som inte har varit foremal for
individuell forhandling anses vara oskéligt om det i strid med kravet pa god sed medfor en
betydande obalans i parternas rattigheter och skyldigheter enligt avtalet till nackdel for
konsumenten. Enligt artikel 3.2 ska det alltid anses att ett avtalsvillkor inte har varit foremal for
individuell forhandling, ifall det har utarbetats i forvdg och konsumenten darfor inte har haft
mojlighet att péverka villkorets innehall; detta géller sérskilt i samband med i1 forvig
formulerade standardavtal. Aven ett annat avtal #n ett avtal med standardvillkor kan alltsd
innehélla ett sddant villkor som avses i direktivet och som inte har varit féremal for individuell
forhandling. Det vésentliga vid bedomningen dr om konsumenten har haft mdjlighet att
forhandla om villkoret och paverka dess innehéll. Aven om parterna hade diskuterat ett i forvig
uppgjort villkor innan avtalet ingicks, kan avtalsvillkorsdirektivet bli tillimpligt om
konsumenten i sjélva verket inte har kunnat paverka villkorets innehall.

Den oskélighetsbeddmning som forutsitts i avtalsvillkorsdirektivet omfattar enligt artikel 4.2
inte saddana villkor som géller beskrivning av avtalets huvudforemal eller pris i den man dessa
villkor ar klart och begripligt formulerade. Ett villkor ska alltsd vara formulerat sa att
konsumenten pa basis av det tydligt kan forsta sina rattigheter och skyldigheter. Det foreslagna
2 mom. tilldimpas séledes inte om villkoret ar klart och begripligt, trots att villkoret inte har
forhandlats separat. I s& fall bedoms villkorets oskélighet med stod av 1 mom.

8 §. Sdkerhet i hyresforhallande som giller bostadsligenhet. Det foreslés att 1 och 2 mom. i
den gillande paragrafen é&ndras. Enligt forslaget kompletteras 1 mom. med en
presumtionsbestimmelse om sidkerhetens anvandningsomrade. Det géllande 2 mom. blir ett nytt
5 mom. och till det fogas vissa nya avtalsvillkor som med stdd av bestimmelsen &r ogiltiga. Det
foreslds att det till paragrafen fogas nya 2—4 mom. med bestimmelser om éaterbetalning av
sikerheten, skyldighet att meddela om innehallande av sdkerheten inom en tidsfrist samt
pafdljderna av att forsumma skyldigheterna inom utsatt tid. Inte heller framover ska paragrafen
tillimpas pa borgen eller tredjemanspant som stillts av en tredje part, dvs. en aktér utanfor
hyresforhallandet.

Det foreslds att forsta meningen i / mom. preciseras sprakligt. Enligt forslaget stryks ordet
”skilig” som onddigt, eftersom bestimmelserna om sdkerhetens maximibelopp fortfarande ar
tvingande. En sékerhet som inte ar storre &n tre ménaders hyra kan alltsé inte vara oskélig. Det
foreslas att momentet kompletteras med ett omndmnande av att sdkerheten tdcker alla
forpliktelser som foljer av hyresforhdllandet, om inte ndgot annat har avtalats. Tilligget
motsvarar det géllande rittsldget, men ett uttryckligt omndmnande fortydligar bestimmelsen.

Enligt forslaget ticker sdkerheten sdledes parternas alla forpliktelser som foljer av
hyresforhéllandet, om parterna inte har avtalat om nagot annat. De viktigaste av hyresgéstens
forpliktelser som avses i bestimmelsen dr att betala hyran och sorja for ldgenhetens skick.
Parterna kan ocksa komma Gverens om att hyresgésten utdver hyran ska betala ersittning t.ex.
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for vatten, el, bilplats eller anvindning av bostadsaktiebolagets bastu. Hyresvirdens viktigaste
forpliktelser &r att sdkerstélla att hyresgésten behdller besittningen av ldgenheten och att
lagenheten ldmpar sig for bostadsbruk. Parterna kan inom ramen for lagens tvingande
bestammelser fritt avtala om sina rattigheter och skyldigheter. Sdkerheten ska alltsa ocksa tdcka
dessa avtalade skyldigheter och eventuella erséttningar som betalas utdver hyran.

Eftersom det i det foreslagna 5 mom. foreskrivs om paragrafens tvingande natur i 6vrigt, nimns
det i 1 mom. sérskilt att bestimmelsen om sdkerhetens anviandningsomrade &r av dispositiv
natur. Parterna kan t.ex. avtala om att den sékerhet som hyresgésten stiller endast ska técka
obetalda hyror och réntorna pa dem.

Det foreslas att det till paragrafen fogas ett nytt 2 mom., enligt vilket sékerheten ska aterbetalas
utan drojsmal och senast inom en tidsfrist pad 14 dagar fran det att hyresavtalet upphdrde eller
frén det att besittningen dérefter overlits. Om sékerheten behdver anvindas for att ticka de
forpliktelser som tryggas genom den, ska ett skriftligt meddelande om att den innehalls likasa
limnas utan drojsmal och senast inom en tidsfrist pd 14 dagar. Aterbetalningen av sikerheten
eller meddelandet om att den innehélls far inte drdja i onddan, utan atgirden ska vidtas genast
dé det dr mojligt.

Om sékerheten har betalats till avtalsparten sjilv, ska denne sjélv dterbetala den. Om sékerheten
diaremot innehas av en tredje part, t.ex. en bank, ska avtalsparten vidta behovliga atgiarder for
att frigora sdkerheten utan drojsmal och senast inom tidsfristen. Vanligtvis innebér detta att den
avtalspart till vars forman sékerheten har stéllts meddelar banken om att pantsittningen av det
belopp som pantsatts pé ett hyresgarantikonto har upphévts, varefter banken kan frigora
sdkerheten.

Den tidsfrist pd 14 dagar som avses i momentet ridknas fran den dag da hyresavtalet upphorde,
forutsatt att hyresgisten har Overlatit besittningen av ldgenheten till hyresviarden pa
flyttningsdagen. Om hyresgésten dock inte Gverlater besittningen av ldgenheten efter det att
hyresforhallandet har upphort, rdknas tidsfristen frén den dag da besittningen av ligenheten de
facto Gverléts.

I det foreslagna momentet foreskrivs det dessutom om flyttning av tidpunkten frén nir
tidsfristen rdknas, om avtalsparten av grundad anledning &dr forhindrad att agera inom den
tidsfrist som anges i bestimmelsen. Grundad anledning géller bade aterbetalning av sdkerheten
och meddelande om att den innehalls. Om den avtalspart till vars formén sékerheten har stéllts
t.ex. inte kénner till kontonumret eller nagot annat sitt att &terbetala hyressikerheten, har
avtalsparten en sddan grundad anledning som avses i momentet att inte inom tidsfristen
aterbetala sékerheten eller meddela att den innehéllits. Den avtalspart till vars forman sékerheten
har stillts kan dock forutsittas vidta skdliga atgirder for att utreda betalningskontaktuppgifterna
for den som stéllt sdkerheten. Ett sddant hinder som beror pa grundad anledning och som avses
iden foreslagna bestimmelsen kan ocksa vara t.ex. att avtalsparten inte alls kénner till den andra
avtalspartens kontaktinformation.

Om den avtalspart som stéllt sikerheten har uppfyllt alla de forpliktelser som foéljer av
hyresforhdllandet, ska sdkerheten aterbetalas till honom eller henne utan avdrag. Om den
avtalspart som stillt sdkerheten dédremot inte har uppfyllt alla sina forpliktelser, ska
sdkerhetstagaren senast inom tidsfristen skriftligen meddela avtalsparten som stillt sdkerheten
om att sikerheten eller en del av den innehélls. Om en del av sdkerheten innehalls, ska den
aterstiende delen &terbetalas till den som stéllt sékerheten senast inom 14 dagar. Det
meddelande som avses 1 momentet ska alltid ldmnas, forutom om den stdllda sdkerheten har
aterbetalats till fullt belopp inom utsatt tid.
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Av meddelandet ska framga grunden for den fordran som ska tickas med sédkerheten samt dess
belopp. Redogorelsen ska vara tillrickligt detaljerad for att den som stéllt sékerheten ska kunna
bedoma om det dr andamaélsenligt och befogat att sdkerheten eller en del av den innehalls. Om
sdkerheten t.ex. anvénds for att betala en skadestdndsskuld, ska skadans art och omfattning samt
beloppet av den skada som ersétts framgé av meddelandet. Om sékerhetens anvédndningsomréade
har begrénsats genom avtal, ska det framgd av meddelandet om sékerhetens
anvindningsindamal motsvarar vad som avtalats. Enbart ett meddelande om att sdkerheten har
innehéllits helt eller delvis ar séledes inte tillrdckligt. Av meddelandet ska framga de fakta som
behovs for att bedoma om anspraket dr korrekt och befogat.

Om hyresvirden t.ex. innehéaller en del av sikerheten med hianvisning till stidkostnader, ska
hyresviarden med beaktande av omsténdigheterna tillrdckligt detaljerat redogora for vilka brister
som har upptéckts i lagenhetens renlighet och prydlighet. Om slutstidningen déremot &ar helt
ogjord krivs det enligt forslaget ingen sdrskilt detaljerad redogorelse. Betydelsen av att
specificera grunden detaljerat framhévs sédrskilt i en situation dir hyresvirden anser att
slutstdadningen har utforts bristfalligt, men hyresgésten har kunnat anta att stidningen har varit
tillracklig. Detsamma géller en situation dir sidkerheten eller en del av den innehélls p& grund
av exceptionellt slitage pa ldgenheten. Hyresvirden ska dd med beaktande av omstindigheterna
ge hyresgisten en tillrdckligt detaljerad redogorelse for varfor det dr frdga om exceptionellt
slitage och inte sedvanligt slitage.

Om den avtalspart som innehaller sékerheten inte genom skéliga atgérder formar redogdra for
det exakta beloppet pa fordran inom utsatt tid — vilket ofta ar fallet nir det géller andra fordringar
an obetalda hyror — ska den som stillt sdkerheten meddelas en sddan uppskattning av det belopp
som skiligen kan krivas. Vid bedomningen av vad som skéligen kan krivas i varje enskilt fall
ska man beakta bland annat hur litt det i allménhet &r att redogdra for grunden for en viss
fordran. Man ska ocksa fésta vikt vid arten av den fordran som ska tdckas med sékerheten och
vid agerandet av den som stéllt sdkerheten. Om hyresgésten t.ex. uppsatligen eller av grov
oaktsamhet har skadat lagenheten sa att det ar uppenbart att hela sdkerheten behovs for att ticka
skadorna, kan det inte skéligen krivas att hyresvirden omedelbart ldmnar en detaljerad
redogdrelse. Om beloppet av den sdkerhet som innehalls inte &ndras fran den ursprungliga
uppskattningen nar det exakta beloppet pa fordran har klarlagts, behovs inget nytt meddelande
om grunden eller beloppet.

Enligt det foreslagna nya 3 mom. fér den andel av sékerheten som innehalls motsvara hogst
beloppet pé fordran. Om det inte skéligen kan redogoras for det exakta beloppet pa fordran, far
den andel av sékerheten som innehélls motsvara hogst den i enlighet med 2 mom. meddelade
uppskattningen av fordrans belopp.

Om uppskattningen av beloppet pa fordran av den part som innehallit sékerheten senare visar
sig ha varit for hog, ska den Gverskjutande delen av sdkerheten aterbetalas eller frigoras. I en
sadan situation utgdr avsaknad av uppgifter om det exakta beloppet pa fordran ett sddant hinder
for aterbetalning av sdkerheten av grundad anledning som avses i 2 mom. Sikerhetstagaren ska
dock aterbetala sékerheten utan dr6jsmél och senast inom en tidsfrist pd 14 dagar fran det att
hindret undanrgjdes, dvs. nér det exakta beloppet pa fordran har klarlagts. Om sdkerheten har
satts in pa ett hyresgarantikonto, far den dock enligt forslaget innehallas i sin helhet till dess att
det slutliga, dvs. exakta, beloppet pé fordran har klarlagts.

Det foreslas att det till paragrafen fogas ett nytt 4 mom., dér det foreskrivs att den som stéllt
sdkerheten har ritt till skadestand for en skada som orsakats av att sékerheten utan grund har
innehéllits helt eller delvis eller av att den inte har frigjorts av en orsak som saknar grund. Den
foreslagna bestimmelsen ska endast tillimpas pa situationer dér sikerheten har stillts till
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forman for hyresvirden. Aven utan en uttrycklig bestimmelse dr det klart att lagen inte
begransar rétten for den som stallt sdkerheten att kridva erséttning for den skada som drdjsmalet
orsakat honom eller henne och som Overstiger drojsmalsrantan. En separat bestimmelse har
dock ansetts vara behovlig pa grund av dess vidgledande effekt och informationsvarde samt pa
grund av att en part annars kan forsoka begriansa skadans ersittningsbarhet genom avtalsvillkor.

En skada som orsakats den som stéllt sékerheten pé grund av att sédkerheten inte har aterbetalats
i tid kan ofta anses vara inadekvat. Utgdngspunkten ska saledes anses vara att drojsmalsréntan
i allminhet ticker den skada som den som stillt sikerheten har lidit pa grund av drojsmalet. A
andra sidan, om det ar friga om ett langt drojsmal och den som stéllt sikerheten ar en
privatperson, kan man ofta med fog anta att dr6jsmélet ocksé kan orsaka siddan skada som
drojsmalsréntan inte ticker. Aven dé &r en forutsittning for ersittningsbarhet att skadan inte har
varit helt ovéntad. En skada som avses i bestimmelsen kan komma i fraga frimst i situationer
dir den som stillt sidkerheten p&d grund av forsenad aterbetalning av sdkerheten har haft
svarigheter att uppfylla sin egen skyldighet gentemot en tredje part. Den som stillt sdkerheten
kan t.ex. sjalv gora sig skyldig till férsening och darfor vara tvungen betala skadestand eller
avtalsvite till en tredje part. Omsténdigheterna kan saledes vara sddana att hyresvéarden rimligen
borde ha forstatt risken for skada. Det &r di frdga om att beddma huruvida skadan ur
hyresvirdens synvinkel har varit en forutsebar foljd.

Om de allménna villkoren for skadestdnd som ska betalas vid sidan av drojsmalsranta uppfylls
och den som stillt sikerheten formér lagga fram tillrdckliga bevis pé att en skada faktiskt har
orsakats, ska hyresvérden betala erséttning for den skada som orsakats den som stillt sdkerheten
av att sikerheten utan grund helt eller delvis innehélls eller inte frigors, forutom om hyresvarden
kan visa att det att sikerheten innehalls eller inte frigdrs inte beror pd en orsak, forsummelse
eller annan vérdsloshet som ska riknas hyresvérden till last. Hyresvirden ar skyldig att bevisa
att drojsmaélet med aterbetalningen eller frigorandet av sdkerheten inte har orsakats genom
hyresvardens vallande, vilket till dessa delar innebar tillimpning av omvénd bevisborda. I dvrigt
har den som stillt sdkerheten bevisbordan och ska pa det sitt som den normala bevistroskeln
forutsdtter bevisa bland annat orsakssambandet mellan de uppkomna skadorna och att
sdkerheten har innehallits utan grund eller att den inte har frigjorts av en orsak som saknar grund.

Med stod av bestimmelsen kan endast en sddan skada ersittas som har orsakats av att sikerheten
utan grund har innehallits helt eller delvis eller av att den inte har frigjorts av en orsak som
saknar grund. Att innehdlla sékerheten eller 1ata bli att frigéra den kan anses sakna grund tidigast
i det skede da den faststéllda tidsfristen pa 14 dagar inte har iakttagits utan godtagbart skal. Till
exempel om sdkerhetstagaren inte har aterbetalat sdkerheten inom 14 dagar fran det att
hyresavtalet upphorde och sdkerhetstagaren inte under denna tid har ldmnat ett skriftligt
meddelande om saken och det inte &r fraga om ett hinder av grundad anledning enligt 2 mom.,
ska sdkerheten anses ha innehéllits utan grund, dven om det senare framgar att det hade funnits
en faktisk grund for innehéllandet. Som innehallande utan grund betraktas enligt forslaget ocksa
en situation dir hyresvérden i efterhand inte har haft ndgon faktisk grund for att anvénda
sdkerheten. Enligt forslaget betraktas det dock inte som att innehalla sékerheten utan grund eller
lata bli att frigora sidkerheten utan grund i en situation dér hyresvirden till en borjan har gett en
uppskattning av beloppet pa fordran som ska innehallas och beloppet senare visar sig vara for
stort, men skillnaden mellan uppskattningen och det faktiska beloppet kan anses vara ringa, eller
skillnaden dr stor men annars kan forklaras, sdsom att man vid tidpunkten for uppskattningen i
sjdlva verket inte hade tillgéng till béttre information. Beddmningen av huruvida det ar fraga
om att sikerheten utan grund har innehallits helt eller delvis eller om att den inte har frigjorts
av en orsak som saknar grund gdrs i sista hand frén fall till fall.
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Pé4 grund av de foreslagna nya momenten blir det géllande 2 mom. ett nytt 5 mom. 1 det
foreslagna 5 mom. tas ocksé in ett uttryckligt omndmnande av att de foreslagna bestimmelserna
1 2—4 mom. &r tvingande till forman for den som stillt sdkerheten. Enligt den foreslagna nya
bestdmmelsen dr ett sddant avtalsvillkor ogiltigt som begrinsar den ritt som den som stillt
sdkerheten har enligt paragrafen eller som utvidgar sikerhetstagarens rétt. Till exempel kan
parterna inte pé ett giltigt sétt avtala om en tidsfrist som &r langre &n den tidsfrist pd 14 dagar
som foreslas i 3 mom. Enligt forslaget kan inte heller den ritt som den som stillt sdkerheten har
till skadestand eller till drojsmalsridnta som bestdms enligt 4 § 1 mom. i réntelagen (633/1982)
uteslutas eller begrinsas. Réttigheterna for den som stillt sakerheten kan dock utvidgas genom
avtal.

12 §. Tidpunkt ndr utsatt tid slutar. Det foreslés att paragrafens 4 mom. upphévs. I ndimnda
moment finns en preciserande bestimmelse om att berdkningen av utsatta tider dven géller
flyttningsdagen. I och med forslaget behdvs dock inte momentet langre, eftersom det foreslas
att 68 § dndras sa att flyttningsdagen med stod av presumtionsbestimmelsen inte langre ar
vardagen efter det att hyresforhédllandet upphorde.

13 §. Allmdinna bestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldighet. | paragrafen, som enligt
forslaget utgér allmidnna bestdmmelser, foreskrivs det om fullgérandet av avsidndarens
delgivningsskyldighet. Paragrafen ska pd samma sétt som i den géllande lagen tillimpas pé
andra meddelanden 4n dem om vilkas delgivning det foreskrivs sédrskilt. Sddana &r de
meddelanden som avses 1 54, 66 och 77 § samt den varning som avses i 62 §, om vilkas
delgivning det framover foreskrivs i1 en specialbestimmelse, dvs. i foreslagna 13 a §.

Enligt forslaget foreskrivs det i / mom. om hur de meddelanden som avses i lagen vanligen kan
delges i situationer dér elektronisk delgivning inte har 6verenskommits separat. I den féreslagna
bestimmelsen forutsitts det inte ldngre att meddelanden sdnds i rekommenderat brev pa samma
sétt som i den gillande 13 §, utan det racker med att ett vanligt brev sénds till den postadress
som mottagaren vanligen anvénder.

Med den postadress som mottagaren vanligen anvénder avses beroende pa part antingen den
postadress som hyresvirden uppgett 1 hyresavtalet eller postadressen till hyresgéstens
hyresbostad. Aven en annan postadress kan betraktas som den postadress som mottagaren
vanligen anvénder, om parterna har kommit dverens om en sédan adress eller om avséndaren
har informerats separat om den eller om man pa basis av omstdndigheterna kan dra slutsatsen
att den adressen anvénds.

Bestdmmelsen &r fortfarande dispositiv, dvs. parterna i hyresforhallandet kan ocksd komma
Overens om att anvénda ett annat delgivningssétt dn brevpost. For tydlighetens skull kan det
konstateras att paragrafen inte heller hindrar en avtalspart frén att ge en annan person fullmakt
att ta emot meddelanden i anknytning till hyresforhéllandet. Detta géller &ven meddelanden och
varningar som avses i 13 a §, forutsatt att delgivningen till fullmaktshavaren sker i enlighet med
1 och 2 mom. i den paragrafen. Att anlita en fullmaktshavare utgor alltsa inte i sig ett sddant
ogiltigt villkor som avses i 13 a § 4 mom.

I det foreslagna 2 mom. anges att om avtalsparterna individuellt och skriftligen har kommit
Overens om att i hyresforhallandet anvidnda en elektronisk kommunikationskanal som
delgivningssitt, far meddelandena delges genom den &verenskomna kommunikationskanalen
med hjilp av den senaste kontaktinformation som mottagaren uppgett, forutsatt att avsindaren
inte visste och inte heller borde ha vetat att mottagaren pd grund av 4ldrande,
funktionsnedséttning eller ndgon annan ddrmed jamforbar orsak ar forhindrad att anvidnda den
overenskomna elektroniska kommunikationskanalen.
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Syftet med den foreslagna bestimmelsen dr att géra det mdjligt att anvénda en elektronisk
kommunikationskanal sa att avsédndaren inte 4r skyldig att bevisa att ett meddelande de facto
har anlént till mottagaren. En forutséttning &r att parterna skriftligen har kommit 6verens om att
anvinda en viss elektronisk kommunikationskanal for att sinda de meddelanden som avses i
lagen. Med elektronisk kommunikationskanal avses i bestimmelsen vilket digitalt verktyg eller
vilken digital tjinst som helst via vilka kommunikationen sker. En elektronisk
kommunikationskanal kan t.ex. vara e-post eller nidgon annan e-tjdnst som hyresvirden
anvénder. Vid valet av elektronisk kommunikationskanal ska man dock beakta att en del av de
meddelanden som avses i lagen ska séndas skriftligen. Darfor ska den elektroniska
kommunikationskanalen véljas sd att den mojliggor att meddelandet kan séndas pa det sétt som
forutsitts i foreslagna 5 a §, dvs. sa att meddelandet 4r i en form som allmént kan lagras och
reproduceras. Parterna kan ocksd komma Overens om att anvidnda fler 4n en elektronisk
kommunikationskanal, varvid meddelandena far sindas till vilken som helst av de
overenskomna kanalerna.

Bestimmelsen hindrar inte att man muntligen kommer overens om att anvianda en elektronisk
kommunikationskanal eller att man anvéinder en elektronisk kommunikationskanal utan separat
overenskommelse. Liksom i nuldget dr det i dessa situationer dock alltid avsédndarens ansvar att
meddelandet de facto ockséd nir mottagaren for att meddelandet ska ha avsedd rittsverkan.

Enligt forslaget ska avtalsparterna individuellt komma overens om den -elektroniska
kommunikationskanalen. Man kan saledes inte komma Overens om en elektronisk
kommunikationskanal enbart genom att hénvisa till standardvillkoren eller de allminna
anvéindarvillkoren som &r bifogade till hyresavtalet eller genom att i dvrigt hénvisa till en
elektronisk kommunikationskanal eller ldnka till den. Kravet pa individuell 6verenskommelse
uppfylls inte heller i en situation dir den ena avtalsparten i en elektronisk milj6 pa forhand har
markerat en kryssruta for val av anviandning av en elektronisk kommunikationskanal sé att den
andra parten separat maste ta bort valet. Kravet pa individuell 6verenskommelse hindrar dock
inte att ett standardavtalsvillkor anvinds t.ex. pa en blankett dir hyresavtalet ingés. Villkoret
kan ocksa véljas genom att markera en kryssruta, forutsatt att inget forval har angetts i rutan.
Av blanketten ska tydligt framga att avtalsparten har mdjlighet att végra anvinda en elektronisk
kommunikationskanal. Avtalsparten far inte heller pressas till att vélja en elektronisk
kommunikationskanal eller ges en sadan uppfattning att brevpost inte dr ett tillgdngligt
delgivningssitt.

Nér avtalsparterna kommer Overens om att anvidnda en elektronisk kommunikationskanal
meddelar de i allminhet samtidigt sin elektroniska kontaktinformation, om anvindningen av
kommunikationskanalen forutsétter detta. Med kontaktinformation avses i bestimmelsen vilket
specificerat nummer som helst eller vilken specificerad identifikation, beteckning, adress eller
annan information som helst som gor det mojligt att sdnda och ta emot meddelanden i en
overenskommen elektronisk kommunikationskanal.

Ett villkor for anvindningen av en elektronisk kommunikationskanal &r att avtalsparten inte
visste och inte heller borde ha vetat att den andra parten pd grund av Aaldrande,
funktionsnedséttning eller ndgon annan dirmed jamforbar orsak ar forhindrad att anvidnda den
overenskomna elektroniska kommunikationskanalen. Som en annan jamforbar orsak betraktas
t.ex. dodsfall, intressebevakning eller en sddan sjukdom eller kognitiv begrinsning som i sjélva
verket forhindrar anvéindningen av en §verenskommen elektronisk kommunikationskanal. Aven
t.ex. langvarig sjukhusvérd, placering i fingelse eller pa ndgon annan motsvarande anstalt dar
tilltradet till elektroniska kommunikationskanaler vésentligen har begrédnsats eller helt
forhindrats kan anses vara en sddan annan orsak som avses i bestimmelsen.
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Bestimmelsen fOrutsétter att avtalsparten &r i befogad god tro om att den andra avtalspartens
forméga att anvinda den elektroniska kommunikationskanalen inte paverkas av &ldrande,
funktionsnedsattning eller ndgon annan dirmed jamforbar orsak. Det dr fraga om att en fornuftig
aktdr som har stillning som avtalspart objektivt sett bor forstd eller borde ha forstatt att den
andra parten ar forhindrad att anvdnda den elektroniska kommunikationskanalen. Vilken
utredning av motpartens kompetens och eventuella begrénsningar som krdvs av avtalsparten
bestdms utifran omstidndigheterna fran fall till fall och den elektroniska kommunikationskanal
som anvands. Utgéngspunkten dr att det forutsitts normal omsorgsfullhet, och utgdngspunkten
dr ocksé att det inte finns ndgot behov av att vidta exceptionella atgirder. En tillrdcklig utredning
begrinsas i regel till omstdndigheter som kan observeras externt och till information som ges
av den andra avtalsparten. A andra sidan, om man anvinder en sidan elektronisk
kommunikationskanal som den andra avtalsparten, t.ex. en dldre person, inte kénner till sedan
tidigare, kan man fOrutsdtta en mer omfattande utredningsplikt. Utredningsplikten beddms
sdledes 1 relation till den elektroniska kommunikationskanalen som &verenskoms eller har
Overenskommits och i relation till vilka forutsittningar t.ex. en person i en viss alder vanligtvis
har att anvinda kommunikationskanalen eller kommunikationsmedlet i friga. Aldrande,
funktionsnedséttning eller ndgon annan dédrmed jamforbar orsak innebér inte i sig att en viss
elektronisk kommunikationskanal inte alls kan anvéndas. Avtalsparten ska dock bedéma och
fasta vikt vid om den andra parten kan anvdnda den nyss Overenskomna
kommunikationskanalen.

Om en stor hyresvérd, t.ex. en institutionell hyresvérd, foreslar att dess egen kundserviceportal
ska anvéindas som elektronisk kommunikationskanal i hyresforhallandet, ska hyresvirden
genom tillrickliga atgdrder forsékra sig om att en dldre avtalspart faktiskt ocksé kan anvinda
kundserviceportalen och vet hur den anvénds. Forutom att hyresvarden ger de tillgéngliga och
dandamélsenliga anvisningar som finns, kan hyresvirden t.ex. ockséd sdkerstélla att en &ldre
person klarar av att logga in i kundserviceportalen och faktiskt ocksa forstar att de meddelanden
som avses i lagen endast sdnds till kundserviceportalen och inte t.ex. per brev.

Efter att parterna har kommit &verens om en elektronisk kommunikationskanal pa ett
andamaélsenligt sétt, forutsatts det ocksa alltid enligt forslaget — ndr meddelanden delges via den
overenskomna kommunikationskanalen — att avtalsparten inte visste och inte heller borde ha
vetat att den andra avtalsparten pa grund av aldrande, funktionsnedséttning eller nagon annan
dirmed jamforbar orsak &r forhindrad att anvdnda den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen. Nar meddelanden sinds har avtalsparten vanligtvis mer begriansade
mojligheter dn nér avtalet ingas att upptécka den andra avtalspartens omstdndigheter och deras
inverkan pd anvindningen av den elektroniska kommunikationskanalen. Darfor foreslds det
ingen aktiv utredningsplikt.

Enligt det foreslagna 3 mom. ska avtalsparterna under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela
andringar i sin postadress och elektroniska kontaktinformation. Vardera avtalsparten ansvarar
sdledes for att den andra avtalsparten kénner till den aktuella postadressen eller den aktuella
elektroniska kontaktinformationen. Andringar i de ndmnda uppgifterna ska utan dr6jsmaél
meddelas den andra avtalsparten. Dérefter ska avtalsparten anvdnda den nya postadressen eller
kontaktinformationen vid sidndande av meddelanden. Till exempel kan den meddelade
kontaktinformationen som giller en 6verenskommen elektronisk kommunikationskanal dndras
av olika orsaker. Andringar i den elektroniska kontaktinformationen forutsétter dock inte ett
nytt avtal mellan avtalsparterna, utan det rdcker med att avtalsparterna utan dréjsmal meddelar
varandra om den dndrade kontaktinformationen. Dérefter ska avtalsparten anvénda den nya
elektroniska kontaktinformationen for att sinda meddelanden via den Overenskomna
elektroniska kommunikationskanalen.
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I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det for det fOrsta att avsidndaren har fullgjort sin
delgivningsskyldighet, om denne har verkstéllt delgivningen pa det sitt som foreskrivs i 1 mom.
och brevet inte returneras till avsdndaren eller om det inte i samband med att det elektroniska
meddelandet sédnds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt det. Vid en tvist ska avsédndaren
alltjamt kunna bevisa att meddelandet har sénts pa det sitt som foreskrivs i 1 mom., men
avséndaren forutsitts inte bevisa att brevet eller det elektroniska meddelandet faktiskt har nétt
mottagaren eller att mottagaren har tagit del av det. Omnidmnandet i momentet av att “brevet
inte returneras till avsédndaren eller om det inte i samband med att det elektroniska meddelandet
sénds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt det” dr avsett att vara informativt. Det &r klart att
avsdndaren ska forstd att vidta ytterligare atgirder for att fullgora sin delgivningsskyldighet i en
situation dér ett brev returneras till avsandaren eller dér det i samband med avséndandet av ett
elektroniskt meddelande — med vilket avses bdde meddelandet och en separat fil som géller
meddelandet och som eventuellt bifogats till meddelandet — kommer ett felmeddelande om
leveransen av meddelandet eller avsidndaren t.ex. vid anvindandet av en kommunikationstjénst
1 ovrigt uppticker att meddelandet inte har levererats till mottagaren. Troskeln ska dock vara
hog och darfor forutsitts det att en sdidan omsténdighet dr uppenbar for avsidndaren, dvs. att den
tydligt kan upptickas av avsdndaren. Om brevet returneras till avsdndaren utan att ha levererats,
kan delgivningsskyldigheten fullgdras t.ex. genom att séinda meddelandet som rekommenderat
brev eller brev med mottagningsbevis till den adress som mottagaren vanligen anvénder, genom
att personligen ge meddelandet till mottagaren eller genom att pd négot annat sétt bevisligen
sdnda meddelandet till mottagaren.

Om ett elektroniskt meddelande inte kommer fram t.ex. pa grund av att e-postadressen har tagits
ur bruk och avsidndaren far information om detta efter att meddelandet sédndes, eller om
avsidndaren utifran tillgingliga uppgifter omedelbart kan uppticka att det elektroniska
meddelandet inte har levererats till mottagaren, ska avsdndaren forstd att vidta ytterligare
atgérder for att fullgdra sin delgivningsskyldighet. Med tillgdngliga uppgifter avses saddana
meddelanden eller andra uppgifter som vid normal anvdndning av en kommunikationstjénst ar
synliga for anvidndaren och som anvéndaren direkt kan upptécka och vars tolkning eller
erhédllande inte forutsatter teknisk kompetens, tilldggsutredningar eller begéran om uppgifter av
tjénsteleverantdren. Avsdndaren behover alltsa inte vidta nigra tekniska tilliggsatgarder eller
skaffa utredningar av tjdnsteleverantoren. Syftet med bestimmelsen &r saledes ocksa att den ska
omfatta sddana kommunikationstjanster som inte producerar automatiska eller separata
felmeddelanden, men i vars anviandargrianssnitt man latt kan upptécka att meddelandet inte har
levererats. Till exempel i en snabbmeddelandetjéinst avsedd for kommunikation mellan
personer, saisom WhatsApp, kan man ofta litt uppticka om meddelandet har levererats till
mottagarens enhet, &ven om det inte kommer nagot separat meddelande om att sindningen har
lyckats eller misslyckats.

Detsamma giller om meddelandet sdnds till en sddan &verenskommen elektronisk
kommunikationskanal som enligt avsédndarens uppgifter inte ldngre star till mottagarens
forfogande. Om hyresvirden t.ex. har vetat att hyresgésten pd grund av dodsfall,
intressebevakning, dldrande, funktionsnedséttning eller ndgon annan ddrmed jamforbar orsak ar
varaktigt forhindrad att anvidnda den elektroniska kommunikationskanalen som anges i
hyresavtalet eller nagot annat avtal, fullgérs inte delgivningsskyldigheten av att meddelandet
sands till den 6verenskomna kommunikationskanalen. En situation ska bedomas pa samma sétt
om en viss elektronisk kommunikationskanal helt eller delvis har tagits ur bruk eller det annars
ar mycket allmént ként att meddelanden som sénts via en viss elektronisk kommunikationskanal
inte alls har anlént till mottagarna t.ex. pa grund av tekniska problem. I liknande situationer ska
avsidndaren alltsa vidta ytterligare Aatgérder for att kunna anses ha fullgjort sin
delgivningsskyldighet. Till denna del kan man hénvisa till det som sagts ovan angiende
brevpost. Daremot &r t.ex. en situation dir ett meddelande som sénts till en 6verenskommen e-
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postkanal och en angiven e-postadress, men som filtrerats till mottagarens skridppostmapp och
dirmed inte nitt mottagaren inte en sddan situation som avses i bestimmelsen.

Eftersom det i 1 och 2 mom. endast foreslas en miniminiva da delgivningsskyldigheten kan
anses ha fullgjorts, kan avsindaren fortfarande fullgora sin delgivningsskyldighet ocksa genom
andra mer langtgaende atgérder, sdsom genom att séinda meddelandet som rekommenderat brev,
genom att bevisligen delge meddelandet eller genom att iaktta vad som foreskrivs i foreslagna
13 a § 2 mom.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det for det andra om nér ett meddelande anses ha anlént till
mottagaren. Den foreslagna bestimmelsen behdvs eftersom avsidndaren av ett meddelande som
avses 1 paragrafen inte forutsitts visa att meddelandet faktiskt har nétt mottagaren och dérmed
inte heller nir delfiendet har skett. I det fall att delgivningen t.ex. pd basis av
uppfoljningsuppgifter om ett rekommenderat brev, kvittering av mottagande eller laskvittering
i en elektronisk kommunikationstjanst — ifall dessa uppgifter enligt en teknisk bedomning kan
anses vara tillrackligt tillforlitliga — eller pa basis av mottagarens svar eller ndgon annan reaktion
kan pavisas ha natt mottagaren, behdver man inte faststilla tidpunkten for delgivningen med
stod av denna bestimmelse. Standardtiden &r enligt forslaget sju dagar for meddelanden som
sénts per post och tre dagar for meddelanden som sints elektroniskt.

I det foreslagna 5 mom. foreskrivs det om delgivning av meddelanden i situationer dér tva eller
flera avtalsparter solidariskt ansvarar for hyresavtalsforpliktelserna. Bestimmelsen géller alla
andra meddelanden &n sddana meddelanden och varningar som avses i 13 a §. I det foreslagna
momentet foreskrivs det inte lédngre, pé det sétt som anges i 13 § 2 mom. i den géllande lagen,
att stimningar som avses i lagen far delges ndgondera maken.

Enligt forslaget far saledes ett meddelande som géller tva eller flera avtalsparter gemensamt,
och som inte &r ett sdidant meddelande eller en sddan varning som avsesi 13 a § 1 mom., delges
en av de solidariskt ansvariga avtalsparterna. Den foreslagna bestimmelsen ska tillimpas pa
bade hyresgister och hyresviardar som dr solidariskt ansvariga. Solidariskt ansvar kan t.ex.
grunda sig pa ett avtal, ett samédganderattsforhallande eller bestimmelsernai 11 § om makar och
personer som lever i ett dktenskapsliknande forhallande. Med stéd av 3 § i lagen kan parterna
dock avtala om nagot annat, dvs. parterna kan ocksa avtala om att meddelandena ska delges var
och en av de solidariskt ansvariga separat.

Nir ett meddelande har sénts till ndgon av de solidariskt ansvariga avtalsparterna, ska den som
tagit emot meddelandet informera alla de Gvriga solidariskt ansvariga avtalsparterna om
meddelandet. Informationen behovs dock inte om parterna har avtalat om att meddelandena ska
delges alla solidariskt ansvariga separat.

Enligt det foreslagna 6 mom. tillimpas 13 a § p&4 de meddelanden som avses i 54, 66 och 77 §
och pa den varning som avses i 62 §. Enligt forslaget ska 13 § alltsa inte tillimpas om det ar
frdga om ett uppsidgningsmeddelande enligt 54 §, ett meddelande om hévning enligt 66 §, ett
meddelande om fortsatt hyresférhallande fran hyresgéast i andra hand enligt 77 § eller en varning
om utovande av havningsritt enligt 62 §.

13 a §. Specialbestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldigheten. Denna paragraf r ny.
Den foreslagna paragrafen foreskriver om fullgérande av delgivningsskyldigheten nér det ar
frdga om ett uppsidgningsmeddelande enligt 54 §, ett meddelande om hévning enligt 66 §, ett
meddelande om fortsatt hyresférhallande fran hyresgéast i andra hand enligt 77 § eller en varning
om utévande av hdvningsratt enligt 62 §. I forhéllande till den foreslagna 13 § stéller den
foreslagna 13 a § hogre krav pa fullgérande av delgivningsskyldigheten.
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Enligt / mom. ska de meddelanden och den varning som avses i momentet delges bevisligen. I
sak motsvarar bestimmelsen det som i 54 § 3 mom. och 66 § 2 mom. i den géllande lagen
foreskrivs om delgivning av meddelanden om uppségning och hévning.

Enligt forslaget stélls det inga sdrskilda krav pa hur den bevisliga delgivningen ska ske, utan de
meddelanden eller den varning som avses i paragrafen kan ldmnas eller séndas bevisligen pa
flera olika sitt. Meddelandet eller varningen anses enligt forslaget ha delgetts bevisligen ocksé
nér det vid delgivningen har iakttagits vad som géller delgivning av stimning. Ett meddelande
eller en varning som avses i paragrafen kan sdledes delges t.ex. pa nagot sitt som avses i 11
kap. 3, 4 eller 7-10 § i rattegdngsbalken. Kravet pa bevislig delgivning uppfylls enligt forslaget
ocksa t.ex. i ett forfarande dir man har {6ljt bestimmelserna i lagen om tjanster inom elektronisk
kommunikation, dvs. dd man har anvént en sddan elektronisk metod som visar att mottagaren
fatt meddelandet.

Enligt forslaget racker det ocksa lika bra med ett annat bevisligt delgivningssitt. Som bevis pa
att meddelandet eller varningen har lamnats kan man t.ex. visa mottagarens kvittering av att
meddelandet eller varningen har mottagits eller en utredning Gver att brevet har séints till
motparten. Meddelandet eller varningen kan dessutom delges bevisligen t.ex. i nédrvaro av ett
eller flera vittnen. Det centrala dr att avsidndaren kan bevisa att meddelandet eller varningen
faktiskt har mottagits.

Enligt forslaget kan kravet pa bevislig delgivning ocksa uppfyllas genom ett elektroniskt
forfarande dér avsdndaren inte har erhallit mottagarens samtycke till elektronisk delgivning eller
anvindning av en viss elektronisk kommunikationskanal, men delgivningen trots detta sénds
elektroniskt till mottagaren. Delgivningen kan séledes till och med utan mottagarens samtycke
ske elektroniskt, forutsatt att den sker bevisligen. Av det elektroniska meddelandet ska det dé
tydligt framga att det ar friga om delgivning av ett sddant uppsdgningsmeddelande som avses i
54 §, ett sadant meddelande om hdvning som avses i 66 §, ett sddant meddelande om fortsatt
hyresforhéllande frén hyresgist i andra hand som avses i 77 § eller en sadan varning om
utdvande av hdvningsritt som avses i 62 §. Delgivningen ska bifogas till det elektroniska
meddelandet eller pé annat sitt vara tillgénglig for mottagaren elektroniskt. Dessutom forutsétts
det att mottagaren vid 6ppnandet av det elektroniska meddelandet har anvint sddan identifiering
pa basis av vilken man kan sékerstilla att delgivningen har skett. Huruvida identifieringen &r
tillrdcklig avgors 1 sista hand fran fall till fall. En avséndare som anvéinder ett elektroniskt
delgivningssatt ska saledes visa att delgivningen har gjorts tillgdnglig for mottagaren sa att
mottagaren har kunnat ta del av den. (se HD 2024:45)

Det foreslas ingen separat bestimmelse om tidpunkten for delfiendet i 1 mom., eftersom
tidpunkten for delfaendet bestdms utifran nar delgivningen till mottagaren bevisligen har skett.

Enligt det foreslagna 2 mom. kan ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. under
vissa forutséttningar ocksé delges pé annat sétt &n bevisligen. Det dr saledes frdga om ett
alternativt delgivningssitt till det som anges i 1 mom. och det dr endast tillimpligt pa elektronisk
delgivning.

For att det foreslagna elektroniska delgivningssittet som anges i 2 mom. ska kunna anvéndas
nér ett meddelande eller en varning som avses i paragrafen delges mottagaren, forutsitts det for
det forsta att avsdndaren har verkstdllt delgivningen pa det sitt som foreskrivs i 13 § 2 och 4
mom. Avtalsparterna i hyresforhallandet ska séledes bland annat skriftligen och individuellt ha
kommit dverens om att i hyresforhallandet anvinda en elektronisk kommunikationskanal som
delgivningssatt. Vid tillimpningen av bestimmelsen ska séledes beaktas vad som framfors i
motiveringarna till 13 § 2 och 4 mom.
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Forutom att det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen sénds till den
overenskomna elektroniska kommunikationskanalen med iakttagande av vad som foreskrivs i
13 § 2 och 4 mom., forutsitts det i 13 a § 2 mom. att mottagaren sirskilt informeras om att
meddelandet eller varningen har sénts. Detta sker genom att en sa kallad avisering sénds till
mottagaren. Aviseringen ska séndas till en annan elektronisk kommunikationskanal dn den dit
det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen har sénts. En sddan annan elektronisk
kommunikationskanal till vilken aviseringen sénds ska alltid vara individuellt och skriftligt
overenskommen. En avisering kan alltsd inte t.ex. ges muntligt, séndas per brevpost eller till
samma elektroniska kommunikationskanal som det egentliga meddelandet eller den egentliga
varningen, eller till en elektronisk kommunikationskanal som parterna inte individuellt och
skriftligt har kommit Sverens om. Aven om aviseringen enligt forslaget ska séndas till en
overenskommen elektronisk kommunikationskanal, krévs det inte att aviseringen kan lagras och
reproduceras av mottagaren, till skillnad fran det egentliga meddelandet eller den egentliga
varningen. Aviseringen ska dock vara i allmént ldsbar elektronisk form for att mottagaren ska
kunna ta del av den. En avisering kan saledes sdndas t.ex. som ett textmeddelande, om parterna
har kommit 6verens om att textmeddelande ska vara den elektroniska kommunikationskanalen
for aviseringen. Det foreslés heller inga sarskilda krav péd innehill 1 aviseringen, dven om det
enligt det foreslagna 2 mom. atminstone ska framga att meddelandet &r tillgéngligt eller
varningen 4r tillgidnglig. Det rekommenderas dock att man i aviseringen anger vad saken géller,
till vilken 6verenskommen elektronisk kommunikationskanal meddelandet eller varningen har
sdnts och ndr detta har skett samt vem som har sédnt meddelandet eller varningen och
aviseringen.

Enligt forslaget ska avtalsparterna dessutom under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att sinda en avisering. En avisering kan
séledes sidndas till mottagaren med hjilp av den senaste kontaktinformationen som mottagaren
uppgett. Avsindandet av en avisering ska dock anses ha misslyckats om det i samband med att
den sdnds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt den. Vid tillimpningen av ovannidmnda
bestammelser om avisering ska i tillimpliga delar beaktas vad som framfors i motiveringarna
till 13 § 2 och 4 mom.

I det foreslagna 2 mom. foreskrivs om tidpunkten for delfdendet, sa att delfdendet anses ha skett
den tredje dagen efter det att aviseringen sdndes till mottagaren, om inte nagot annat visas.
Aviseringen kan i allménhet inte sédndas forrdn det elektroniska meddelandet eller den
elektroniska varningen har sénts, eftersom det av aviseringen ska framga att meddelandet &r
tillgéngligt eller varningen é&r tillgédnglig for mottagaren. Darfor &r den foreslagna
presumtionsbestimmelsen om delfaende att delfidendet ska anses ha skett den tredje dagen efter
det att aviseringen sdndes till mottagaren. Det handlar alltsd om en presumtionsbestimmelse,
och tidpunkten for delgivningen kan pévisas vara en annan genom att 1dgga fram andra bevis.
Som precisering kan det konstateras att om fler 4n en avisering har sénts till mottagaren och inte
nagot annat visas, anses delfiendet ha skett den tredje dagen efter det att den forsta aviseringen
sdndes.

I det foreslagna 3 mom. foreskrivs det att de meddelanden som avses i paragrafen ockséd far
delges en av hyresvirdarna, om det finns flera hyresvérdar. Den foreslagna bestimmelsen
tillaimpas saledes endast i situationer dar hyresgisten gor en delgivning. Parterna kan dock
avtala om nagot annat, dvs. parterna kan ocksa avtala om att meddelandena ska delges var och
en av hyresvirdarna separat.

Nér ett meddelande som avses i paragrafen har delgetts ndgon av de solidariskt ansvariga
hyresvirdarna, ska den hyresvidrd som tagit emot meddelandet informera alla de &vriga
solidariskt ansvariga hyresviardarna om det. Informationsskyldigheten géller dock inte
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situationer dir parterna har avtalat om att meddelandet ska delges alla solidariskt ansvariga
hyresvérdar separat.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det att de delgivningssitt som avses bade i paragrafen och i
13 b och 13 ¢ § dr tvingande. Enligt det foreslagna momentet &r ett sddant avtalsvillkor ogiltigt
enligt vilket ett meddelande som avses i 54, 66 eller 77 § eller en varning som avses i1 62 § kan
delges pa ndgot annat sétt 4n det som avses i 13 a, 13 b eller 13 ¢ §. Bestimmelsen motsvarar
vad som anges om uppsédgningsmeddelanden i 54 § 5 mom. i den géllande lagen.

13 b §. Delgivning till okdnd hyresgdst. Den foreslagna paragrafen motsvarar till sitt innehall
huvudsakligen 54 § 4 mom. i den gillande lagen (se RP 304/1994 rd, s. 80—-81). Till skillnad
fran nuldget géller det foreslagna sittet att delge meddelanden eller varningar ocksé
meddelanden om hévning.

Man kénner inte alltid till vem hyresgédsten dr, men man vet dock att 1dgenheten har upplatits pa
hyra och att hyresavtalet bor sdgas upp eller hdvas. En sadan situation kan uppsta t.ex. nér
lagenheten byter dgare, hyresvérden avlider eller 1dgenheten kdps pé pantauktion eller exekutiv
auktion. Darfor foreslds det att ett meddelande eller en varning kan delges en okind hyresgést
genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och dessutom
genom att ett tillkinnagivande dédrom ldmnas i den lagenhet som hyresforhallandet géller. Ett
tillkdnnagivande som ldmnas i ldgenheten kan t.ex. vara en kopia av meddelandet eller
varningen dér det anges att nimnda meddelande eller varning har ldmnats for publicering i den
officiella tidningen. Enligt forslaget anses hyresgéisten ha fitt del av meddelandet eller
varningen den dag da den officiella tidningen kommer ut.

13 ¢ §. Delgivning till utlandet. Denna paragraf ar ny. Innehéllet motsvarar i huvudsak det som
foreskrivs 1 8 kap. 3 § 5 mom. i lagen om bostadsaktiebolag. I den foreslagna paragrafen
foreskrivs det om delgivning av meddelanden och varningar nér det inte &r mdjligt att delge en
hyresgist eller en hyresvird som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till Europeiska
ekonomiska samarbetsomréadet pa det sétt som foreskrivs i 13 eller 13 a § eller pé det sétt som
foreskrivs om delgivning av stimning. Ett meddelande eller en varning kan i sddana fall delges
genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan drdjsmaél delges en séddan elektronisk kommunikationskanal eller
sddan kontaktinformation som det &r ként att mottagaren anviander. Dessutom, om objektet for
delgivningen &r en hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan dréjsmél ldmnas ocksa i1 den
lagenhet som hyresforhallandet géller. Enligt forslaget anses mottagaren ha fétt del av
meddelandet eller varningen den dag da den officiella tidningen kommer ut.

Det delgivningssitt som avses i paragrafen ska tilldmpas nér adressen i utlandet till den som é&r
foremal for delgivningen ar kénd. I ndmnda situationer, t.ex. om hyresvirden begir att en
stimningsman ska delge en varning som avses i 62 §, star det till stimningsmannens férfogande
de medel for delgivning av réttegdngshandlingar i omfattande tvistemal som avses i 11 kap. i
rattegdngsbalken. I 11 kap. 8 § i rittegdngsbalken anges att om den som ska ta emot en
delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress &r kind, ska domstolen se till att de
handlingar som ska delges sinds pa det sétt som foreskrivs sérskilt eller som har avtalats med
staten i fraga. Sarskilda bestimmelser som tillimpas pa delgivningar finns bland annat i EU:s
sé kallade delgivningsforordning, och i propositionen foreslas det inga undantag frén den. |
fraga om delgivning som ldmnas till andra stater 4n Europeiska unionens medlemsstater kan
sddana internationella 6verenskommelser om delgivning bli tillimpliga som tillimpas nér en
rattegdngshandling eller ndgon annan handling behdver sdndas till utlandet for delgivning (t.ex.
Haagkonventionen om delgivning). Forslaget paverkar inte delgivningar mellan de nordiska
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landerna, eftersom det pa dem tillimpas en 6verenskommelse mellan Finland, Danmark, Island,
Norge och Sverige om inbdrdes rittshjilp genom delgivning och bevisupptagning.

Delgivning pé det sétt som avses i det foreslagna momentet forutsitter att det konstateras att
delgivning inte 4r mojlig till en mottagare som vistas utomlands och vars adress dr kénd.
Huruvida denna forutsittning uppfylls ska beddmas fran fall till fall. Delgivning kan forhindras
t.ex. av att det inte &r mojligt att Iimna de handlingar som ska delges till mélstaten, eftersom det
inte finns tillgdngliga post- och budtjdnster. Om malstaten dr part i en internationell
overenskommelse som ska tillimpas pd delgivningen, bestdms sittet for delgivning av
handlingar utifran 6verenskommelsen. Till exempel de stater som hor till Haagkonventionen for
delgivning, kraven for lamnande av handlingar och kontaktuppgifterna till de behoriga centrala
organen i delgivningsérenden for varje konventionsstat dr allmént tillgéngliga p&4 webbplatsen
for Haagkonferensen for internationell privatritt. Delgivning i enlighet med Haagkonventionen
om delgivning kan forhindras dven om mélstaten dr konventionsstat, om delgivningen
forutsitter en begéran till ett centralt organ och staten inte har meddelat det centrala organets
kontaktuppgifter for mottagande av begdran eller de meddelade kontaktuppgifterna inte
fungerar. Delgivning pa det sétt som avses i momentet kan forhindras, trots att man lyckas ldamna
handlingarna som ska delges till malstaten, om det inte gar att fa ndgon utredning om att
delgivningen har skett pa tillborligt sitt av myndigheten i mélstaten for delgivningen. Nar
delgivning av en varning soks utomlands pé det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning,
ska stimningsmannen i sddana situationer som avses i forslaget utfarda ett sa kallat intyg Gver
hinder av vilket det klart och entydigt framgéar att delgivning utomlands inte dr mgjlig, och
behovliga motiveringar till varfor. Innehallet i intyget 6ver hinder ska vara sé tydligt att det inte
finns oklarheter eller tvetydigheter om huruvida fOrutsdttningarna for tilldimpning av det
delgivningssitt som avses i paragrafen uppfylls. Det dr emellertid mojligt att behovet av
delgivning géller en stat som inte har anslutit sig till internationella dverenskommelser om
delgivning.

Forslaget motsvarar i huvudsak det delgivningsforfarande genom kungdrelse som avses i 11
kap. 9 § i réttegdngsbalken och som ska tillimpas om det inte dr mojligt att klarldgga var
mottagaren eller den som har befullméktigats att ta emot en delgivning vistas. Forutsittningarna
for delgivning pé det sitt som foreslds motsvarar i sak forutsittningarna for delgivning genom
kungorelse enligt 11 kap. 9 § 1 rittegdngsbalken i situationer ndr det inte finns andra
delgivningssatt att tillgd (RP 16/1990 rd, s. 16). Om mottagaren av delgivningen inte har en
kénd adress i utlandet och man inte lyckas ta reda pa adressen, kan det bli aktuellt att skota
delgivningen av en handling vid en rétteging genom kungdrelse (11 kap. 9 § i
rattegdngsbalken).

Delgivningar som publiceras i den officiella tidningen ér tillgéngliga via tidningens webbtjdnst
som separata publikationer for varje nummer av tidningen. Om anvidndningen av den officiella
tidningen pa webben utvidgas for séddan delgivning som avses i forslaget, bor man
uppmiérksamma faktorer kring behandlingen av personuppgifter. Uppgifterna ska begréansas sé
att det av det meddelande som publiceras i den officiella tidningen endast framgér de uppgifter
som dr nddvéndiga for att lamna delgivningen.

For att forbattra de faktiska mdjligheterna for objektet for delgivningen att fa information
forutsitts det 1 paragrafen att ett tillkdnnagivande om delgivningen av ett meddelande eller en
varning enligt forslaget utan drojsmal ska delges en sadan elektronisk kommunikationskanal
eller sddan kontaktinformation som det ar ként att objektet for delgivningen anvénder. I fraga
om tillkdnnagivandets innehdll hdnvisas det till vad som framfors i motiveringarna till 13 b §.
Eftersom meddelandet eller varningen innehaller personuppgifter om hyresgésten och
hyresvarden samt uppgifter som omfattas av skyddet for privatlivet, ska forsiktighetsprincipen
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iakttas. P& grund av det som ndmns ovan forutsétter bestimmelsen att avsdndaren kénner till att
mottagaren anvinder en viss elektronisk kommunikationskanal eller en viss kontaktinformation.
Enbart ett antagande om att mottagaren sannolikt eller eventuellt anvinder en elektronisk
kommunikationskanal eller kontaktinformation &r saledes inte tillrdckligt. Ett tillkinnagivande
om ett meddelande eller en varning kan enligt forslaget sédndas t.ex. i en sddan elektronisk
kommunikationskanal eller till sddan kontaktinformation som nédmns i hyresavtalet eller nagot
annat avtal, &ven om parterna inte har kommit 6verens om att anvinda kommunikationskanalen
eller kontaktinformationen som delgivningssétt i hyresforhallandet pd det sitt som avses i 13
eller 13 a §. Avsandaren anses ocksa kénna till den elektroniska kommunikationskanalen eller
kontaktinformationen, = om  mottagaren  under  hyresforhdllandet  har  anvént
kommunikationskanalen eller kontaktinformationen for att utritta renden med den andra parten
1 hyresforhallandet, &ven om detta inte ndmns i hyresavtalet eller i ndgot annat avtal som ingétts
under hyresforhédllandet mellan parterna i hyresforhéllandet. Undantagsvis kan ocksé
information fran tredje part betraktas som en s&dan kommunikationskanal eller
kontaktinformation, om det inte finns skél att betvivla informationens riktighet eller ursprung.

Vid tillimpningen av paragrafen anses delgivning av ett meddelande eller en varning ha skett
genom kungorelse, dvs. genom publicering i den officiella tidningen, om delgivningen géller
hyresvirden, eller genom kungorelse och ett tillkdinnagivande om meddelandet eller varningen
i den ldgenhet som hyresforhdllandet géller, om delgivningen giller hyresgésten. 1 bada
situationerna anses mottagaren ha fatt del av meddelandet eller varningen den dag da tidningen
kommer ut. Ett tillkdnnagivande som sénds separat via en elektronisk kommunikationskanal
betraktas ddremot inte som ett led i delgivningen och beaktas inte vid beddmningen av
delgivningens giltighet.

13 d §. Delgivning till utlandet av stimning som gdller vrdikning. Paragrafen ir ny och innehallet
i den motsvarar i huvudsak det som foreskrivs i 8 kap. 5 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag.
I den foreslagna paragrafen foreskrivs det om delgivning av stimningsansdkan om vrakning
som giller en bostadsldgenhet, d& stimningen ska delges en hyresgist som vistas utomlands.

Det foreslas att det i paragrafen foreskrivs om att delgivning av stimning till en hyresgist som
dr svarande i ett vrikningsérende kan ske genom kungdrelse i enlighet med 11 kap. 9 § i
rittegdngsbalken, om delgivning inte annars dr mojlig till en hyresgést som vistas utomlands
och vars adress ar kdnd. Forutsattningarna for delgivning ska bedomas fréan fall till fall for varje
drende, och domstolen ska nér den tillimpar bestimmelsen forvissa sig om att sédan delgivning
som avses i 11 kap. 8 § i rittegangsbalken inte &r mdjlig i drendet. Detta kan bero pé att det t.ex.
inte 4r mojligt att lamna de handlingar som ska delges till malstaten for delgivningen pa det sétt
som krévs enligt den internationella dverenskommelse om delgivning som tillimpas i drendet.
I bedomningen ska man beakta alla de metoder som verkligen finns att tillgd for att ldmna
handlingarna till malstaten for delgivningen vid tidpunkten for delgivningen. Den foreslagna
bestimmelsen kan ocksa tillimpas om delgivningen forhindras av att en myndighet i mélstaten
for delgivningen trots forsok inte ger den utredning som behdvs om att delgivningen har skett.

Enligt forslaget ar tillimpningen begrénsad till situationer dir hyresgisten vistas i en stat som
inte hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Séledes avviker inte forslaget fran EU:s
delgivningsforordning och det péaverkar inte tillimpningen av Overenskommelsen mellan
Finland, Danmark, Island, Norge och Sverige om inbdrdes rittshjalp genom delgivning och
bevisupptagning. Forslaget péverkar inte heller i praktiken tillimpningen av Haagkonventionen
om delgivning, eftersom det foreslagna undantagsforfarandet inte tillimpas i situationer da
forfarandet i enlighet med Haagkonventionen om delgivning ar tillgéngligt.

118



Nér delgivning genom kungorelse anviands, kan man inte vara sidker pa att en hyresgist som
vistas utomlands verkligen fiar kdinnedom om saken. I de fall som avses i forslaget dr det
emellertid mgjligt att information om kungorelsen faktiskt kan na ocksa en hyresgést som vistas
utomlands, om tillrdcklig information om kungorelsen ldmnas i den bostadsldgenhet som &r
foremal for uthyrning. Dérfor foresléas det att det till momentet fogas en bestimmelse om att ett
meddelande om stimning utan dréjsmal ska ldmnas i den 1dgenhet som hyresforhallandet géller,
vilket kompletterar det kungorelseférfarande som anges i 11 kap. 9 § i rittegangsbalken. Av det
meddelande som avses i 11 kap. 10 § i rittegangsbalken och som ska ldmnas i ldgenheten ska
framga det huvudsakliga innehallet i den handling som delges och den plats diar den finns
tillgénglig. For att delgivningen ska vara giltig krévs det att ett meddelande ldmnas i l4genheten,
men tidpunkten for delgivningen ar den tidpunkt d& meddelandet publiceras i den officiella
tidningen i enlighet med 11 kap. 10 § i rittegdngsbalken.

I den foreslagna paragrafen foreskrivs det dessutom om att ett meddelande som avses i 11 kap.
10 § 1 ridttegangsbalken utan drojsmal ska ldmnas ocksd till en sddan elektronisk
kommunikationskanal eller sdidan kontaktinformation som det ar ként att hyresgésten anvénder,
om avséndaren kénner till kommunikationskanalen eller kontaktinformationen. Ett meddelande
som sénds separat via en elektronisk kommunikationskanal betraktas dock inte som ett led i
delgivningen och beaktas inte vid bedomningen av delgivningens giltighet, utan dess syfte ar
att forbéttra hyresgéstens faktiska mdjlighet att fa information. Det ska dock inte krévas att en
stimningsman eller en domstol vidtar atgdrder for att utreda en sédan elektronisk
kommunikationskanal eller kontaktinformation, utan informationen om en sadan elektronisk
kommunikationskanal eller kontaktinformation ska i regel komma fran kéranden. Det anses
dock dndamalsenligt att stimningsmannen eller domstolen kontrollerar om sddan information
finns tillgénglig i de registersystem och andra datasystem som star till deras forfogande.

14 §. Handrdckning. Det foreslas att paragrafen dndras. 1 I mom. foreslas det en hdanvisning till
hyresviardens foretrddare och till behovet av handrackning. Dessutom foreslas det sprakliga
andringar och att hinvisningen till 21 § stryks sa att momentet motsvarar de dndringar som
foreslds i 22 §. Det foreslas att ordet “polismyndighet” dndras till ordet “polisen”. Dessutom
fogas till bestimmelsen ordet “behovlig” som betonar att hyresvérden eller dennes foretriddare
innan handrackning begérs ska striva efter att skota drendet med till buds stdende medel och att
handrdckning kan begéras forst nar dessa medel visar sig vara otillrdckliga. Ytterligare foreslas
det att ordet ’forvigras” dndras till ordet ’forhindras”, eftersom “forhindras” béttre beskriver
att handréckning av polisen framfor allt innebér att bryta ner motstand och avlidgsna hinder.
Avsikten dr dock inte att &dndra utgdngspunkten, enligt vilken rétten att f4& handréckning
begriansas ndrmast till fall dér hyresvérden eller hyresgisten enligt hyresavtalet eller lagen har
en ostridig rétt och hindras att utdva den (se RP 304/1994 rd, s. 57). For tydlighetens skull kan
det ocksa konstateras att syftet med den dndrade hdnvisningen inte &r att férdndra det gdllande
rattsldget, utan tilltrade till 1dgenheten enligt 21 § foljer framover direkt av 22 § 1 lagen.

I 2 mom. foreslas det motsvarande sprékliga édndringar och tilligg som i 1 mom. i friga om
orden polisen” och behdvlig”.

17 a §. Skyldighet att anmdla personer som bor i ldgenheten. Det foreslas att det till lagen fogas
en ny paragraf med bestimmelser om hyresgéstens skyldighet att anmaéla till hyresvarden de
personer som bor i ldgenheten. [ den gillande lagen finns ingen motsvarande skyldighet.

Enligt det foreslagna / mom. ska hyresgésten anmaéla till hyresvirden antalet andra boende i
lagenheten samt grunden for deras ritt att bo i ldgenheten. Med stod av 17 § 1 mom. i lagen far
hyresgésten anvinda bostaden som sin egen eller som gemensam bostad for sig och sin make
och de barn som hor till familjen. Dessutom foreslds det att namn, fodelsedatum och
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kontaktinformation for boende som dr myndiga ska anmaélas. Hyresgésten ska ocksd anmila
sina och sin makes néra sldktingar som avses i 17 § 1 mom. i lagen samt personer till vilka
hyresgisten har upplétit hogst hélften av ldgenheten genom underuthyrning eller annars for
boende.

Om hyresgésten bor i ldgenheten t.ex. med sin myndiga make och familjens tre minderériga
barn, ska hyresgidsten anmdla till hyresvirden att hyresgisten och hyresgidstens make samt
familjens tre minderdriga barn bor i lagenheten. Dessutom ska hyresgésten anméla makens
namn, fodelsedatum och kontaktinformation, sdsom telefonnummer, e-postadress eller annan
kontaktinformation, som vid behov kan anvindas for att kontakta maken.

Hyresgésten kan i fri form anméla grunden for varje persons rétt att bo i ldgenheten. Makens,
familjens barns och de i 17 § 1 mom. ndmnda sldktingarnas rétt att bo i ldgenheten grundar sig
pa rollen som make eller pd ndgot annat familjeband eller sldktskap. Darfor racker det enligt
forslaget att ange vilket som ar familjebandet eller slédktskapet mellan hyresgésten och de 6vriga
boende. Om det &r fraga om upplatelse av en del av ldgenheten — genom underuthyrning eller
annars — till ndgon annan dn en i 17 § 1 mom. ndmnd familjemedlem, ska av anméilan framga
att den boende forfogar 6ver hogst hélften av ldgenheten. Detta beror pé att hyresgésten i andra
fall med stod av 17 § 2 mom. i lagen behover samtycke till att upplata lagenheten eller en del
av den fOr att anvdndas av nigon annan.

Om det &r friga om en néra sldkting som avses i 17 § 1 mom., ska till hyresvirden enligt den
foreslagna bestimmelsen anmalas slaktskapets art, t.ex. att personen dr hyresgéstens syskon. Pa
basis av anmélan ska hyresvirden kunna bedéma om det dr frdga om nédra sliktskap.
Slaktskapets art ar av betydelse, eftersom hyresgésten far anvinda ldgenheten som gemensam
bostad ocksé for sin eller sin makes néra slikting, om hyresvirden inte véllas avsevird olédgenhet
eller storning. Till ndgon annan @n en nédra sldkting far ddremot hogst hilften av ldgenheten
upplatas, och inte heller da far upplatelsen vélla hyresvarden avsevérd oldgenhet eller stérning.
Darfor &r det viktigt for hyresvirden att veta om den som bor i ldgenheten tillsammans med
hyresgésten &r en néra slikting eller inte. Slidktskapets art och anmélan om detta har betydelse
dven med tanke pa tillimpningen av foreslagna 46 § 2 mom. Enligt forslaget paverkar dock inte
forsummelse av anmilningsskyldigheten beddmningen av om anvindningen av ldgenheten
orsakar sadan avsevird oldgenhet eller storning som avses i 17 § 1 mom. i lagen.

Hyresgéstens anmaélningsskyldighet ska endast omfatta personer som bor i lagenheten. Med
boende avses pd samma sétt som i 17 § anvéndning av en ldgenhet for mer 1&ngvarigt boende
av permanent natur, dvs. anvindning av en ldgenhet som bostad eller hem. Det ar sdledes fraga
om permanent och vanligen langvarigt boende, pa vilket lagen &verhuvudtaget tillimpas.
Forhallandet mellan boende och annan anvandning av ldgenheten har behandlats i avsnitt 2.1
ovan samt i specialmotiveringen till 2 § i LHBL i denna proposition. Hyresgésten behover alltsa
inte anméla t.ex. personer som tillfélligt vistas i ldgenheten med hans eller hennes tillstand,
sdsom gister.

I det foreslagna 2 mom. foreskrivs det om nér hyresgasten ska ldmna de uppgifter som avses i 1
mom. om de personer som bor i ldgenheten eller uppdatera redan ldmnade uppgifter. Om
hyresgisten inte har ldmnat uppgifter om andra boende i ldgenheten i samband med att
hyresavtalet ingicks, t.ex. i hyresavtalet eller en annan handling eller blankett, ska anmélan
lamnas utan drojsmal efter det att hyresgésten har fétt ldgenheten i sin besittning. Detta innebér
att hyresvirden ocksd ska anméila namn, fodelsedatum och kontaktinformation som giller
hyresgéstens minderdriga barn, om hyresgésten verlater hyresrétten till barnet eller om barnet
fortsétter hyresforhallandet i stéllet for ett dodsbo.
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Eftersom hyresgisten redan kénner till de uppgifter som avses i 1 mom., kan man forvénta sig
och forutsitta att hyresgisten ldmnar uppgifterna inom nigra dagar efter att ha fétt lagenheten i
sin besittning. Hyresgisten ska dessutom uppdatera uppgifterna alltid nir en ny boende flyttar
till lagenheten eller ndgon av de boende flyttar ut. Hyresvirden ska siledes ha tillgang till
aktuella uppgifter om de boende i ldgenheten. Om hyresvirden har anledning att missténka att
hyresgésten inte har fullgjort sin anmélningsskyldighet pa behorigt sitt, kan hyresvirden
paminna hyresgésten om saken.

Det foreslas ingen separat pafoljd for forsummelse av anmélningsskyldigheten. Forsummelsen
dr ocksa ofta forenad med ndgot annat avtalsbrott, sdsom att bostadslagenheten upplatits att
anvéindas av ndgon annan i strid med 17 § 1 mom. Om grunden for uppségning av hyresavtalet
ar forsummelse av anmélningsskyldigheten, kan detta beaktas vid bedomningen av om
hyresgasten far det uppsdgningsskydd som avses i 56 § 1 mom. 2 punkten. Uppségning av
hyresavtalet pa grund av forsummelse av anmélningsskyldigheten kan i allmanhet inte anses
strida mot god sed i hyresforhéllanden pa det sdtt som avses 157 § 1 mom.

Vid bedémningen av hyresgéstens uppsagningsskydd och hyresvardens skadestandsskyldighet
ska orsaken till och arten av forsummelsen av anmilningsskyldigheten samt foljderna av
forsummelsen for hyresviarden beaktas. Om hyresgisten t.ex. gldmmer att utan drojsmal anméla
till hyresvérden att en boende har flyttat bort frin ldgenheten, padverkar denna forsummelse inte
1 sig hyresgéstens uppsigningsskydd eller beddmningen av om uppsédgningen ska anses strida
mot god sed 1 hyresforhéllanden pa det sitt som avses 157 § 1 mom. I allménhet bor situationen
beddmas annorlunda t.ex. om hyresvirden retroaktivt méste betala betydande vederlag som
bestdms enligt antalet personer till bostadsaktiebolaget, pa grund av att hyresgésten inte har
anmailt de personer som bor i ligenheten till hyresvirden. D& kan hyresgésten i regel inte f4
uppsdgningsskydd enligt 56 § eller skadestdnd med anledning av uppsidgning av hyresavtalet
enligt 57 §.

Betydande forsummelser av anmélningsskyldigheten eller avsiktligt limnande av oriktiga eller
felaktiga uppgifter kan beaktas som en faktor vid bedomningen av om hyresvirden har rétt att
hiva hyresavtalet med stod av 61 § 1 mom. 7 punkten i forslaget. Betydande forsummelse av
anmdlningsskyldigheten innebdr t.ex. en situation dédr hyresgisten flera génger under
hyresforhéallandet har fatt paminnelser om sin anmélningsskyldighet.

I den foreslagna paragrafen foreskrivs det om uppgifternas anvéindningséndamal, enligt vilket
uppgifterna fir anvéndas for overvakning av réttigheter och skyldigheter som hénfor sig till
hyresforhallandet samt for realisering av ansvar i anknytning till hyresforhéllandet. Uppgifterna
behovs t.ex. for att bedoma och 6vervaka hur ménga personer som sammanlagt bor i ligenheten,
om de personer som bor i ldgenheten har rétt enligt 17 § i LHBL att bo diar och om hyresviarden
har grundad anledning att motsétta sig dverlatelse av hyresritten till en familjemedlem enligt
45 § 1 LHBL. Dessutom behdvs uppgifterna t.ex. for att utreda ansvarsfrigor enligt 19 § i LHBL
och for att realisera eventuella ansvar. Aven bestdmmelserna om makar i LHBL forutsitter
uppgifter om huruvida nagon av de personer som bor i ldgenheten ar hyresgéstens make, bland
annat fOr att hyresvérden ska kunna rikta réttsliga krav mot maken.

Vid behandlingen av uppgifter ska kraven enligt den allménna dataskyddsforordningen beaktas,
sdsom principerna om dndamalsbegrinsning enligt artikel 5.1 b och uppgiftsminimering enligt
artikel 5.1 c i forordningen. Enligt dessa principer ska uppgifterna samlas in for sérskilda,
uttryckligt angivna och berittigade &ndamal och inte senare behandlas pa ett sitt som &r
oforenligt med detta dndamél (dndamadlsbegrinsning) och dessutom ska uppgifterna vara
adekvata, relevanta och inte for omfattande i forhallande till de &ndamal f6r vilka de behandlas
(uppgiftsminimering).
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18 §. Uppldtelse av bostadsligenhet att tillfilligt anvindas av ndgon annan. Det foreslés att /
mom. kompletteras. Momentet motsvarar i ovrigt den géllande lagen, men till det fogas en
fortydligande bestimmelse om att orsaken till upplételsen inte i alla situationer &r att
hyresgisten tillfalligt vistas pa annan ort. Andra sérskilda orsaker kan t.ex. anses vara att
hyresgisten fullgdr bevéringstjénst eller frivillig militdrtjanst, eller sitter 1 fingelse eller far
anstaltsvard pd samma ort. En sdrskild orsak kan ocksé anses vara en situation dir hyresgisten
tillfalligt maste flytta till en annan lagenhet for att varda en sjuk fordlder som é&r i behov av vard
dygnet runt. En annan sérskild orsak kan vara att hyresgéistens familj tillfalligt flyttar till annan
ort pa grund av arbete som hyresgéistens make utfor. Som sérskilda orsaker betraktas ddremot
inte t.ex. en hobbyresa eller en fritidsresa. Vid bedomningen av sdrskilda orsaker ar det viktigt
huruvida de befintliga omstdndigheterna de facto hindrar anviandningen av bostadslédgenheten.

Det foreslés att 2 mom. kompletteras, sé att hyresgésten nir han eller hon meddelar hyresviarden
om upplatelse av ldgenheten samtidigt ska meddela den avtalade eller sannolika varaktigheten
for upplatelsen. Till denna del motsvarar den foreslagna bestimmelsen 30 § 1 mom. i lagen om
bostadsrittsbostader (393/2021). Till momentet fogas dessutom for tydlighetens skull ett
omnamnande av att hyresgisten ocksa ska meddela hyresviarden om till vem lagenheten upplats,
sd att hyresviarden kan beddma om hyresvdrden har grundad anledning att motsitta sig
upplatelsen.

Det foreslas att det till paragrafen fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket paragrafen inte ska
tillimpas pa en arbetsbostad. Enligt 87 § i lagen far hyresgédsten i en arbetsbostad inte utan
tillstdind av hyresviarden Gverlata sin hyresritt eller pa nagot annat sitt upplata ldgenheten att
anvéndas av nadgon annan. Det handlar om ett fortydligande, och avsikten &r inte att dndra det
géllande rittslaget.

20 §. Bostadsligenhetens skick och brister. Det foreslas att ordet “uppmaning” i 2 mom. ersétts
med ordet “meddelandet”. Det handlar om en teknisk &dndring som innebér att ordet
“uppmaning” inte lingre behdver anvéndas sirskilt 1 lagen.

22 §. Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsidgenhet. Det foreslds att paragrafen
kompletteras med en sammanstillning av olika situationer dér hyresvarden har rétt att {2 tilltrade
till lagenheten. Dessutom foreslas det att det till paragrafen fogas en informativ hanvisning till
paragrafen om handrackning.

Det foreslés att / mom. @ndras. Enligt forsta meningen i det foreslagna nya 1 mom. har
hyresvirden och dennes foretrddare ritt att fa tilltrdde till ldgenheten, nér detta behovs for att
Overvaka lagenhetens skick och vérd eller for reparations- och dndringsarbeten eller
vardatgarder i1 ldgenheten eller for att 6vervaka dem. I det nuvarande momentet foreskrivs det
endast om hyresvardens rtt att fa tilltrdde till ligenheten for att Gvervaka ldgenhetens skick och
véard. I och med &ndringen omfattar momentets ordalydelse tydligt ockséd de situationer som
avses i 21 § 1 lagen, dvs. att hyresviarden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrade till
lagenheten for att utfora reparations- och dndringsarbeten samt for att vidta vardatgérder. For
tydlighetens skull kan det konstateras att avsikten inte ar att utdka eller inskrénka ritten att {2
tilltrade till 1agenheten for hyresvérden och dennes foretrddare enligt 21 och 22 §, utan avsikten
ar att fortydliga och systematisera det gillande rattslaget.

Dessutom foreslés det att det nuvarande 2 mom. blir en del av det foreslagna nya 1 mom. Enligt
andra meningen i det foreslagna 1 mom. har hyresvirden och dennes foretrddare rétt att fa
tilltrade till ldgenheten och forevisa den, om avsikten &r att lagenheten ska séljas eller hyras ut
pa nytt. Innehallsméassigt motsvarar andra meningen huvudsakligen det nuvarande 2 mom.
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For att 6ka tydligheten foreslés det att ett uttryckligt omndmnande av hyresvirdens foretradare
fogas till momentet. Redan i nuldget har man av hédvd ansett att hyresvirden t.ex. kan
befullméktiga ndgon annan att overvaka lagenhetens skick och vérd eller en hyres- eller
fastighetsformedlare att forevisa ldgenheten. Motsvarande ritt har enligt forslaget ocksa en
laglig foretradare for en hyresvérd som &r en juridisk person. Det dr uppenbart att fullmakten
ska vara i kraft och att foretradaren vid behov ska kunna pévisa att fullmakten &r adekvat. Att
fullmakten &r adekvat kan vanligtvis pdvisas t.ex. genom att visa upp fullmakten eller
uthyrnings- eller forsdljningsuppdraget for hyresgésten. Aven en annan lamplig utredning, av
vilken man kan dra slutsatsen att foretrddaren representerar hyresvirden, kan i allménhet vara
tillracklig enligt forslaget.

Det foreslas att ett nytt 2 mom. fogas till paragrafen. Sdsom ovan konstaterats blir innehéllet i
det nuvarande 2 mom. en del av det foreslagna 1 mom. Enligt det féreslagna 2 mom. ska besok
i lagenheten ordnas vid en tidpunkt som ar lamplig for hyresvirden eller dennes foretrddare och
hyresgéisten, om detta inte hindras av drendets bradskande natur eller art. Ordet “besdk” som
anviands i momentet omfattar enligt forslaget alla situationer som avses i 1 mom., sd kravet pa
“en tidpunkt som dr lamplig” géller bade tilltrade till ldgenheten och forevisande av den. For
tydlighetens skull kan det konstateras att en dverenskommelse mellan parterna om en lamplig
tidpunkt eller tillimpning av undantag fran bestdmmelsen inte upphiver
anmalningsskyldigheten enligt 21 § 2 och 3 mom. och inte heller paverkar tidsfristerna for
bestdmmelserna i fraga.

Besok i lagenheten ska i forsta hand ordnas vid en tidpunkt som ar 1dmplig for bade hyresvarden
och hyresgésten. Saledes kan man i regel inte besoka ldgenheten utan att meddela om saken pé
forhand eller utan hyresgistens samtycke. Utgéngspunkten &r att parterna ska beakta varandras
rimliga 6nskemal om en limplig tidpunkt. A andra sidan kan hyresgisten inte utan grund vigra
att lata hyresvirden eller dennes foretrddare komma in i ldgenheten. Végran kan leda till att
hyresgésten blir skyldig att ersitta en skada som orsakats av hans eller hennes agerande.

I vissa bradskande fall, sdsom vid rorlickage eller en brand, ger redan de allminna
bestammelserna om nodtillstand ritt att ta sig in i ldgenheten utan tillstdnd. Dessutom finns det
vissa andra situationer ddr man maste kunna utfora reparationsarbeten i ldgenheten, d&ven om
tidpunkten inte ar lamplig for hyresgdsten. Sdledes bor man fa tilltrdde till ldgenheten ndr man
t.ex. utfor sadant installationsarbete i byggnaden som kréver att man samtidigt befinner sig i
flera lagenheter. I sddana fall kan det i praktiken vara omojligt att hitta en ldmplig gemensam
tidpunkt for alla boende som berdrs. P4 samma sitt kan t.ex. en brddskande vardatgird, sdsom
skadedjursbekdmpning, forutsitta snabba och upprepade besok i flera ligenheter i samma
byggnad. Inte heller d4 kan man forutsétta att varje boende ges mojlighet att paverka tidpunkten
for besoket. Darfor foreslas det att tilltrdde till ldgenheten ska tillatas med avvikelse fran
huvudregeln, nér det behdvs pé grund av drendets bradskande natur eller drendets art.

Det foreslas att ett nytt 3 mom. fogas till paragrafen. Det foreslagna momentet innehéller en
bestammelse for den héndelse att man av orsaker som beror pa hyresgésten inte kan komma
Overens om en ldmplig tid for besoket i lagenheten. Da kan besdket enligt forslaget genomforas
inom skélig tid efter det att en tillrdcklig svarstid for forfragan om en lamplig tidpunkt har gatt
ut och hyresgésten pa forhand har meddelats om tidpunkten for besoket. Den situation som
avses 1 bestimmelsen kan bli aktuell om hyresgésten inom en tillrédckligt lang utsatt tid helt later
bli att svara péd forfrdgan om en ldmplig tidpunkt for besoket. Likasa kan det handla om att
hyresgésten svarar pd forfrdgan inom den svarstid som reserverats for honom eller henne, men
avslar alla foreslagna tidpunkter och inte foreslar en sddan tidpunkt som kan anses vara lamplig.
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Enligt forslaget ska hyresgésten reserveras tillrickligt 1&ng tid for att besvara forfrdgan om
tidpunkten for ett besok i ldgenheten. Dessutom ska hyresgésten pd forhand meddelas om
tidpunkten for besoket i ldgenheten, liksom om att besoket kan genomforas efter att svarstiden
gatt ut, d&ven om hyresgésten inte svarar pa forfragan. Det nimnda meddelandet kan lamnas t.ex.
samtidigt som hyresgésten tillfrigas om en ldmplig tidpunkt for besoket i ldgenheten. Av
meddelandet ska ocksa framga att man kan besoka ldgenheten d&ven om hyresgisten avslar de
foreslagna tidpunkterna och inte sjilv foreslar en lamplig tidpunkt.

I lagen foreslas det inga sdrskilda bestimmelser om meddelande ndr man besoker lagenheten
vid en tidpunkt som inte dr ldmplig for hyresgisten pa grund av drendets brddskande natur eller
drendets art. Aven i sddana situationer kan det vara motiverat att om mdjligt meddela tidpunkten
for besoket pa forhand, t.ex. nér besok sker i flera ldgenheter och det d&r omdjligt att hitta en
lamplig tidpunkt for alla boende som berors.

Dessutom kan man enligt forslaget besoka ldgenheten forst efter att en skélig tid har forflutit
fran utgangen av den svarstid som reserverats for hyresgisten. Vid bedomningen av om
svarstiden ér tillrdcklig och av hur lang en skélig tid &r ska orsaken till besoket i ldgenheten,
dvs. drendets art och hur brddskande &rendet &r, beaktas. Om den tidpunkt som hyresgésten
foreslar kan anses skilig, ska besoket i ldgenheten i forsta hand ske vid den tidpunkten.

Det foreslas att det till paragrafen fogas ett nytt 4 mom. med bestimmelser om att det i
lagenheten i samband med besoket ska ldmnas ett meddelande av vilket framgér orsaken till
besdket och information om vem som har ldmnat meddelandet samt kontaktuppgifter till den
som ger mer information om besoket. Bestimmelsen tillimpas om man inte har kommit verens
om tidpunkten for besoket med hyresgdsten. Sddana situationer dr utover de situationer som
avses 1 paragrafens 2 mom. (dvs. ett besok kan inte ordnas vid en ldmplig tidpunkt pa grund av
drendets bradskande natur eller drendets art) ocksa situationer som avses i 3 mom. ddr man av
orsaker som beror pa hyresgisten inte kan komma 6verens om en tidpunkt for besoket. I
meddelandet dr det inte nddvéandigt att separat specificera de atgirder som vidtagits i 1dgenheten
i samband med besdket, dven om atgédrderna i allménhet torde framgé tillrackligt nér orsaken
till besoket i ldgenheten uppges i enlighet med bestimmelsen. Om hyresgisten vill ha mer
information om besoket, kan han eller hon kontakta den som ndmns i meddelandet.

Det foreslas att ett nytt 5 mom. fogas till paragrafen. Det handlar om en informativ hidnvisning
till 14 § 1 lagen.

24 §. Hyresgdstens skyldighet att anmdla skada eller brist i ldgenheten. Det fOreslas att
paragrafens rubrik preciseras sé att skada eller brist i ligenheten nimns i rubriken. Andringen
behovs, eftersom det i paragrafens nuvarande rubrik allmént nd@mns “hyresgéstens
anmalningsskyldighet”. Framdver foreskrivs det ocksa om hyresgistens anmalningsskyldighet
i den foreslagna 17 a §.

26 a §. Rokforbud. Denna paragraf ar ny. [ paragrafen foreslas det bestimmelser om presumtion
om rokforbud i hyresforhéllande. Presumtionen innebér en fordndring av nuldget, eftersom man
i nuldget har behovt forbjuda rokning i en bostadsldgenhet eller pa ett annat privat omrade i
anslutning till ldgenheten separat i hyresavtalet eller i ndgot annat avtal som ingatts mellan
parterna i hyresforhéllandet. Enligt forslaget dr anvéndning av tobaksprodukter avsedda for
rokning eller annan upphettning tillten i de utrymmen eller omrdden som ndmns i paragrafen
endast om hyresvirden har gett tillstand till det.

Enligt det foreslagna / mom. dr det forbjudet att anvinda tobaksprodukter avsedda for rokning
eller annan upphettning i ldgenheten, pa balkongen som hor till lagenheten eller i ndgot annat
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privat utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till lagenheten, sdvida inte hyresvérden har
gett tillstand till det.

De privata utrymmen inomhus eller utomhus som avses i bestimmelsen &r omraden som
hyresgisten har nyttjanderdtt till utifrdn hyresforhallandet. Till dessa utrymmen hor ett
inomhusutrymme som avgrénsas av ldgenhetens innervéggar, men i allménhet ocksé t.ex. en
bostadsspecifik balkong eller veranda, ett personligt lager- eller forvaringsutrymme, sdsom
killar- eller vindsforrdd, ett eget garage eller en egen bilplats, ett eget gardsomrade samt ett
annat privat omrade i anslutning till ldgenheten som hyresgésten har besittnings- och
nyttjanderatt till utifrdn hyresavtalet for bostadslagenheten. Det dr ocksd uppenbart att om
utrymmet eller omrédet har upplatits till hyresgésten sé att t.ex. lagen om hyra av afférslokal
eller jordlegolagen blir tillimplig i stéllet for LHBL, ska rokforbudet inte tillimpas med stod av
LHBL.

Déaremot giller det i paragrafen foreskrivna rokforbudet inte omraden eller utrymmen dar
vistelsen eller anvdandningen forutsitter godkdnnande av nadgon annan &n hyresvérden, eftersom
det da inte dr fraga om ett utrymme eller omrade till vilket hyresvirden har uteslutande
bestimmanderdtt. Till exempel allménna och gemensamma utrymmen och omriden i en
byggnad eller fastighet som forvaltas av ett bostadsaktiebolag omfattas saledes inte av det
rokforbud som avses i paragrafen.

Hyresvirden kan inte heller i nuldget genom att ge tillstdnd kringgé en tvingande bestimmelse
i lagen eller en tvingande myndighetsforeskrift, och inte heller t.ex. en sddan bestimmelse i
bolagsordningen dir varje bostadsligenhet omfattas av rokforbud. Darfor konstateras det i
bestammelsen for tydlighetens skull att det for att tilldta rokning med hyresvérdens tillstand
krévs att annan lagstiftning, myndighetsforeskrifter eller en bestimmelse i bolagsordningen inte
forbjuder eller férhindrar rokning och ddrmed inte heller tillstand till rokning.

Hyresgésten kan fa tillstdnd till rokning antingen i hyresavtalet eller separat efter att ha begart
det. Tillstdndet kan ges i fri form och behdver inte vara t.ex. skriftligt. Hyresgésten ér dock alltid
skyldig att bevisa att hyresvarden har gett tillstand till rokning. Déarfor rekommenderas det att
tillstand begérs skriftligen eller att tillstindet anges tydligt t.ex. i hyresavtalet. Det tillstdnd till
rokning som avses i1 paragrafen kan ocksa ges i begransad utstrackning, dvs. det kan gélla t.ex.
endast vissa utrymmen inomhus eller utomhus eller endast en viss tid.

Enligt forslaget giller rokforbudet rokning i allménhet, alltsd inte enbart hyresgéstens egen
rokning. Hyresgisten ska séledes se till att rokforbudet iakttas dven av andra personer som bor
i lagenheten, hyresgistens géster samt andra personer som med hyresgastens tillstdnd vistas
inomhus i ldgenheten eller i andra utrymmen som ndmns i bestimmelsen.

En hyresgést som bryter mot rokforbudet 1 paragrafen gor sig skyldig till avtalsbrott. Den
foreslagna bestdmmelsen dndrar inte nuléget vad géller foljderna av brott mot ett avtalsvillkor
som forbjuder rokning. Brott mot rokforbudet kan séledes t.ex. leda till att hyresgdsten inte far
sddant uppsédgningsskydd som avses i 56 § eller skadestdnd som avses i 57 § i lagen, om
hyresvarden sdger upp avtalet pa grund av hyresgéstens upprepade rokning.

I nuldget kan brott mot rokforbud — utan att andra hdvningsgrunder foreligger — endast i
undantagsfall utgora en grund for hdvning av hyresavtalet, och den foreslagna bestimmelsen
andrar inte denna utgdngspunkt. Kontinuerlig och riklig rokning i ldgenheten kan dock orsaka
betydande oldgenheter, sdsom permanenta flickar p& ldgenhetens ytor samt bestidende
luktoldgenheter pa ytor och fast inredning. Dessutom kan tobaksrdk spridas till gemensamma
utrymmen eller grannldgenheter. R6kning kan saledes innebéra sddan vanvérd av ldgenheten
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som avses 1 61 § 1 mom. 5 punkten i lagen. Riklig och kontinuerlig spridning av tobaksrok
utanfor ldgenheten till gemensamma utrymmen eller grannldgenheter kan ocksé innebéira sddant
storande liv som avses i 61 § 1 mom. 4 punkten. De oldgenheter som rékning orsakar andra
boende i lagenheten, grannar eller ldgenhetens skick eller varde kan ocksd bedomas som en
hévningsgrund enligt foreslagna 61 § 1 mom. 7 punkten.

Rokningens skadliga verkningar kan visa sig och paverka pa manga olika sitt och med olika
allvarlighetsgrader. Ju storre oldgenheter upprepad eller kontinuerlig rokning orsakar sirskilt
for andra méanniskor, desto mer sannolikt dr det att det ocksé kan finnas grunder for att hdva
hyresavtalet. Enligt forslaget forutsétter hdvning av hyresavtalet pa grund av rokning i regel en
varning. I exceptionellt klandervirda fall kan hdvning dock ske utan varning. En sédan situation
kan uppstd t.ex. ndr det inte fore hyresforhallandets borjan har funnits négra tecken péa
luktoldgenheter eller fororening av ytor i ldgenheten pa grund av rokning och man inte heller i
nagot skede har fatt roka i ldgenheten under hyresforhallandet i friga, och hyresvérden
uppticker rokning som strider mot forbudet forst i det skede da rokningen i ldgenheten redan
har pagatt lange och rikligt, s& att ldgenhetens ytor och fasta inredning har blivit varaktigt
fororenade och skadade.

Medan rokforbudet ar i kraft kan luktolédgenheter och fororening av ytor som rékningen orsakar
i lagenheten inte betraktas som sddant sedvanligt slitage som avses i 25 § 1 mom. och som
hyresviarden i princip ansvarar for. Saledes dr hyresgdsten i allmdnhet skyldig att ersitta
hyresvarden for de extra kostnader som uppkommit till f6ljd av stddning av lukt- och andra
oldgenheter pd grund av rokning och till f6ljd av renovering av ytor och fast inredning som
fornyas pa grund av rokning. For tydlighetens skull kan det dock konstateras att om hyresgésten
tidigare har kunnat roka i lagenheten, men hyresvérden efter den nya lagens ikrafttradande inte
tilliter rokning, ska detta naturligtvis beaktas t.ex. vid bedomningen av luktoldgenheter,
fororening av ytor och sedvanligt slitage. Hyresvdrden &ar da skyldig att bevisa att
luktoldgenheter, fororening av ytor eller slitage som avviker fran det sedvanliga pa grund av
rokning har uppkommit efter det att forbudet triddde i kraft.

Enligt det foreslagna 2 mom. ska presumtionen om rokforbud, dvs. det som foreskrivs om
anviandning av tobaksprodukter i 1 mom., ockséd gélla rokning och anvdndning av produkter
som avses 1 73 § i tobakslagen (549/2016). Bestimmelsen motsvarar alltsa bestimmelserna om
tillimpning av rokforbud i 73 § i tobakslagen.

27 §. Bestdmmande av hyran. Det foreslés att paragrafens 2 mom. dndras. For det forsta foreslés
det att den forsta meningen i momentet stryks, eftersom lagen om begrinsning av anvindningen
av indexvillkor (1195/2000) inte langre dr i kraft. For det andra foreslas det vissa dndringar i
momentet som forbéttrar hyresgistens stidllning. Det foreslas ocksa att det till paragrafen fogas
ett nytt 3 mom. med bestdimmelser om debitering av bruksavgifter som inte ingér i hyran av
hyresgisten. Enligt forslaget blir det gidllande 3 mom. ett nytt 4 mom.

Paragrafens / mom. motsvarar den géllande lagen.

I det foreslagna 2 mom. foreskrivs det framdver om att hyresviarden, om denne vill hdja hyran,
ska ldmna hyresgésten ett skriftligt meddelande om hojningen samt om den nya hyran och
tidpunkten for ikrafttridandet av hdjningen. Detta innebédr en fordndring av nulédget, eftersom
hyresvardens anmaélningsskyldighet framdver omfattar alla situationer dér hyran hojs, alltsé
dven situationer dér ett hyreshojningsvillkor dr entydigt och det av villkoret klart framgér nir
hojningen trdder i kraft och berékningsprinciperna for hyreshojningen. Enbart ett
hyreshdjningsvillkor racker alltsd inte som sddant for att hoja hyran, utan enligt forslaget ska
hyresvarden alltid ocksa vidta aktiva atgirder, dvs. uppfylla sin anmélningsskyldighet pa
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behorigt sitt. Eftersom det r fridga om en tvingande bestimmelse kan parterna t.ex. inte komma
Overens om att hyresvdrden inte alls behdver meddela om en hyreshdjning, att
anmilningsskyldigheten kan uppfyllas pa annat sitt &n skriftligen eller att hyresgésten sjélv ska
berdkna den nya, hdjda hyran.

Den foreslagna édndringen inverkar dock inte pa att hyran fortfarande bestdms enligt paragrafens
1 mom., dvs. utifrdn vad som avtalats i hyresavtalet. Detta innebér att rétten att justera hyran
ska anges 1 hyresavtalet eller avtalas separat med hyresgidsten under hyresférhallandet.
Hyresviarden har saledes inte heller framdver nagon lagstadgad ensidig rétt att hdja hyran under
hyresforhallandet.

Av det skriftliga meddelandet ska det for det forsta framgé att hyresvéarden har for avsikt att
hoja hyran. For det andra ska det av meddelandet framga beloppet av den nya hyran och nér
hyresgisten ska borja betala den hojda hyran.

Hyresviarden dr dessutom skyldig att lamna hyresgésten uppgifter om grunden for
hyreshdjningen, om hyresgésten begér det. Grunden for hdjningen framgar av avtalsvillkoret
om hyreshdjning. Dessutom ska hyresvirden pé begéran ldmna uppgifter om hur den nya hyrans
belopp har berdknats. Detta kan gilla t.ex. en berdkningsformel eller andra detaljer som hénfor
sig till bestimmande eller berékning av den nya hyran. Ovan avsedda uppgifter ska ldmnas
avgiftsfritt. Uppgifterna ska 1dmnas utan obefogat drojsmal efter det att hyresgéstens begéiran
har mottagits. Det rekommenderas att ovan avsedda uppgifter alltid bifogas redan som en del
av det egentliga meddelandet om hdjningen.

Angéende tidpunkten for ikrafttridandet foreslas det att en hyreshdjning triader i kraft tidigast
en ménad efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod, i allménhet en kalenderménad, som
foljer ndrmast pd den dd meddelandet lamnades. Till denna del motsvarar forslaget den sista
meningen i géllande 32 § 1 mom., dock med den skillnaden att tidsperioden i 32 § 1 mom. ar
tva manader i stéllet for en manad. For tydlighetens skull konstateras det att parterna inte genom
avtal kan forkorta minimitiden enligt 27 § 2 mom., men kan avtala om en léngre tid.

Dessutom foreslas det att det till momentet fogas en ny tvingande bestimmelse enligt vilken en
hyreshdjning inte fér tas ut retroaktivt. Hyresvarden har sdledes inte rétt att ta ut en hyreshdjning
for tiden fore meddelandet eller for tiden mellan meddelandet och ingéngen av den
hyresbetalningsperiod som foljer ndrmast pd den d& meddelandet lamnades. Hyreshdjningen
kan saledes tas ut tidigast en méanad efter ingédngen av den hyresbetalningsperiod som foljer
nidrmast pd den dd meddelandet 1amnades. Till exempel i en situation dir ménadshyran under
det forsta aret dr 1 000 euro och ldgenhetens manadshyra enligt hdjningsvillkoret i hyresavtalet
hojs arligen med 50 euro den 1 januari, kan hyresvérden inte ta ut hyreshdjningen av hyresgésten
for januari—-mars om hyresviarden har meddelat om hyreshéjningen forst i februari. I exemplet
har hyresvérden saledes ritt att under det andra éret ta ut en hyra pa 1 000 euro per méanad for
januari—mars och 1 050 euro per manad for drets 6vriga manader.

Aven om hyreshdjningen inte fir tas ut retroaktivt hindrar bestimmelsen dock inte att
hyreshjningsvillkoret eller grunden for hyreshOJnmgen aberopas sa att de ges retroaktiv verkan
i en situation dér hyran hojs mer séllan dn vad hyreshdjningsklausulen mojliggdr. Till exempel
1 en situation dér hyresvérden trots hojningsvillkoret i hyresavtalet inte har hojt hyran pa flera
ar, har hyresvérden rétt att &beropa att hyran inte har hdjts pa 6verenskommet sétt under tidigare
ar under hyresforhéllandet. Hyresvérden forlorar séledes inte sin ritt att &beropa att man vid
senare hojningar ska beakta att hyran inte har hdjts under tidigare ar.
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Om t.ex. manadshyran for en ldgenhet enligt ett hdjningsvillkor i hyresavtalet hojs eller kan
hojas éarligen med 3 procent den 1 januari och manadshyran under det forsta dret dr 1 000 euro,
forlorar hyresvirden inte sin ratt att Aberopa hojningar for det andra och tredje aret, om denne
for forsta gangen yrkar pa hojning forst under det fjarde aret. Hyresvirden kan alltsa under det
fjarde &ret hoja hyran sd att den nya manadshyran for det fjdrde aret dr 1 092,73 euro (1
000%(1,03)"3). Aven om ett sddant yrkande far framstillas, ska vid helhetsbedomningen dock
beaktas vad som foreskrivs angéende ett skiligt hyresbelopp. For tydlighetens skull kan det
konstateras att hyresvérden i en saddan situation har forlorat sin rétt att ta ut hojd hyra for det
andra och tredje aret. Detta innebér att hyresvirden inte langre kan krédva att hyresgésten betalar
mer dn 24 000 euro i total hyra for perioden i fraga.

Vidare kan det for tydlighetens skull konstateras att om det i hyresavtalet t.ex. finns ett villkor
enligt vilket manadshyran hgjs eller kan hojas arligen med 50 euro, innebar hyresvirdens beslut
att inte gora en &rlig hojning under flera &r i princip inte att hyresvérden i det tysta skulle ha
avstatt fran sin rétt till hyreshdjning i framtiden eller i det tysta skulle ha godként en dndring av
avtalsvillkoret om arlig hojning. I sé fall, om inte nagot annat har avtalats eller nagot annat i
ovrigt tydligt framgar av omstidndigheterna, ar det alltsd en stark utgédngspunkt att villkoret
forblir i kraft i sin ursprungliga form och att parterna separat ska avtala om dndring av villkoret.

Det foreslas att ett nytt 3 mom. fogas till paragrafen, dér det foreskrivs om erséttning for
eventuella formaner i anslutning till hyresforhallandet. Det foreslagna 2 mom. tillimpas alltsa
inte pa sadana erséttningar. Hyran ar ett vederlag for nyttjanderitten till ldgenheten. Andra
formaner som kan ansluta sig till ligenheten och som kan upplatas antingen mot hyra eller
genom ett sérskilt avtal och mot annat vederlag &r virme, el och vatten till ldgenheten (RP
304/1994 rd, s. 103—104).

Hyresgistens betalningsskyldighet begrinsas till det som parterna har avtalat om i hyresavtalet
eller pé annat sédtt. Om parterna endast har avtalat om hyran, antas hyresvardens kostnader for
att dga lagenheten och dverlata besittningen av den inga i hyran. Hyresvérdens ritt att hoja hyran
bestdms da enligt 2 mom., oberoende av om grunden for hyreshdjningen &r en hojning av
bruksavgifter och sérskilda ersittningar eller nagon annan orsak.

Parterna kan dock komma 6verens om att hyresgésten utdver hyran dven ska betala ersittning
till hyresvéarden for andra formaner i anslutning till anvédndningen av ldgenheten. Det &r t.ex.
mojligt att méta den faktiska elforbrukningen i lagenheten, varvid parterna kan avtala om att
hyresgésten ska ersétta hyresvédrden for den faktiska forbrukningen. Om det inte finns nédgon
vattenmaitare i ldgenheten, ar det vanligt att avtala om vattenférbrukningen och erséttningen for
den utifrén antalet personer som bor i ldgenheten. Hyresgésten &r naturligtvis skyldig att ersétta
sddana formaner endast om parterna har avtalat om ersittningens storlek eller grunderna for hur
den bestédms. Till de erséttningar som avses i momentet hor utdver erséttningar for vatten och el
dven t.ex. avgifter for bilplats och bastu.

Parterna kan avtala om att erséttningen for en formén bestdms pé basis av forbrukning eller
anvandning. Hyresvédrden och hyresgésten kan t.ex. avtala om att hyresgésten betalar elen pé
basis av sin forbrukning. Ersdttningen kan ocksd grunda sig pa ndgot annat &n den faktiska
forbrukningen eller anvindningen. Till exempel i bostadsaktiebolag &r det vanligt att
vattenavgiften bestims utifrdn antalet personer som bor i ldgenheten. Ersittningen for
anvéndning av bilplats kan ddremot vara ett fast belopp.

Enligt det foreslagna momentet &r hyresvirden inte skyldig att separat meddela hyresgédsten om
uttaget av ovanndmnda bruksavgifter, om parterna har avtalat separat om ersittningen for dem
och om bestimmandet av ersattningen. Hyresvarden kan sdledes av hyresgésten t.ex. i samband
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med hyran ta ut en vattenavgift som bestdms utifran antalet boende, forutsatt att parterna har
avtalat om detta.

Om ersittningen bestims pa basis av forbrukning eller anvandning, ska hyresvédrden enligt
forslaget i samband med uttaget av ersittningen lamna hyresgéisten uppgifter om grunderna for
ersittningen. Innehallet och exaktheten i de uppgifter som ska meddelas beror pé vad parterna
har avtalat om. Om parterna t.ex. har avtalat om att ersittningen for el ska betalas ménatligen
pa basis av den faktiska elforbrukningen, ska den faktiska forbrukningen meddelas i samband
med att ersittningen tas ut. Om ersittningen inte bestims pa basis av forbrukning eller
anvandning, ska hyresviarden utan dréjsmal underrdtta hyresgédsten om att grunden for
bestimmande av erséttningen har éndrats. Till exempel varierar ofta vattenavgiften som betalas
utifran antalet personer som bor i ldgenheten beroende pé vad bostadsaktiebolaget har beslutat.
Detsamma giller ocksé t.ex. avgifter for bastu och bilplats. Hyresvirden ska alltsd underrtta
hyresgiisten ifall grunderna for dessa avgifter &ndras, t.ex. om bostadsaktiebolagets
bolagsstdmma hojer vattenavgiften.

For tydlighetens skull kan det konstateras att det av det foreslagna 3 mom. inte foljer att
hyresvirden enbart med stod av momentet skulle ha ritt att ensidigt hdja bruksavgiften endast
genom att meddela om detta. Det foreslagna 2 mom. paverkar alltsa inte vad som ska avtalas
om andra erséttningar. Det ar klart — utan att detta sérskilt ndmns i 3 mom. — att parterna alltid
ska avtala om bruksavgiften och hur den bestims, liksom om eventuella hojningar och
grunderna for hdjningarna. For tydlighetens skull konstateras det dessutom att om bruksavgiften
tas ut t.ex. av ett Omsesidigt fastighetsaktiebolag som inte dr hyresvérd, tillimpas inte den
anméilningsskyldighet som avses i momentet pa ett sddant aktiebolag.

Pé grund av de foreslagna nya momenten blir det gidllande 3 mom. ett nytt 4 mom. Det foreslés
dock inga dndringar i momentets ordalydelse eller innehall.

28 §. Hyresrekommendationer. Det foreslas att paragrafen upphédvs som obehdvlig. Paragrafen
innehaller ett bemyndigande med stdd av vilket statsrddet efter att ha hort bostadsradets
hyressektion kan meddela rekommendationer om justering av hyrorna. Bara ett beslut har
meddelats med stéd av bemyndigandet: statsrddets beslut med rekommendationer om hur
hyrorna for bostadslédgenheter bor justeras (409/1998). Enligt forslaget forblir beslutet inte i
kraft, utan det upphévs. Rekommendationer om justering av hyrorna &r i fortsattningen beroende
av branschens sjilvreglering.

29 §. Utredning av om hyran dr skdlig. 1 2 mom. foreslas det en terminologisk precisering s att
ordet “underritten” ersitts med ordet tingsratten”.

30 §. Andring av hyran i domstol. Det foreslas att den hinvisning som i 2 mom. gors till 6 § i
lagen ersdtts med en hénvisning till 36 § i rittshandlingslagen. Enligt foreslagna 6 § 1 mom. ska
36 § i réttshandlingslagen framéver tillimpas pé jaimkning av hyresavtal mellan andra dn en
konsument och en niringsidkare. Darfor behdver hidnvisningen i 30 § 2 mom. dndras pa
motsvarande sétt. Det handlar om en &ndring av teknisk natur, och syftet med den é&r inte att
forandra det gillande réttsléget.

31 §. Domstolsavgorande om hyran. 1 1 mom. foreslas det en terminologisk precisering sé att
ordet “underritten” ersitts med ordet “tingsritten”, och ordet “beslut” ersétts med ordet
“avgorande”.

32 §. Hdjning av hyran for aravahyresbostider och rintestodshyresbostdider. Det foreslas att
den hénvisning som i I mom. gors till lagen om anvindning, Overldtelse och inlosen av
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aravahyresbostider och aravahyreshus ersitts med lagens nuvarande rubrik, dvs.
aravabegrinsningslagen (lagens rubrik dndrades genom lag 1104/2002). Enligt forslaget fogas
samtidigt till 1 mom. en hénvisning till lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for
hyreshus (574/2016). Hanvisningen behovs for att en hyreshdjning ska kunna trdda i kraft
tidigast tvd méanader efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod som foljer ndrmast pa den da
ett meddelande l&émnades, och alltsé inte med stdd av den allménna bestimmelsen, dvs. enligt
foreslagna 27 § 2 mom. redan en ménad efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod som foljer
ndrmast pd den da meddelandet lamnades. Dessutom foreslas det att 1 mom. kompletteras med
en ny bestimmelse om att en hyreshdjning inte fér tas ut retroaktivt, vilket motsvarar det som
foreslas 127 §. I 6vrigt motsvarar momentets innehall den géllande lagen.

Det foreslas att 2 mom. dndras sa att momentet framéver motsvarar foreslagna 27 § 3 mom. som
géller fritt finansierade lidgenheter. Vid tillimpningen av momentet ska beaktas vad som
framfOrs ovan i motiveringarna till 27 § 3 mom.

34 §. Tidpunkten for betalning av hyra. Det foreslas att ett nytt 4 mom. fogas till paragrafen med
bestimmelser om skyldighet att betala hyra for tiden efter att en dom meddelades. Enligt
forslaget blir det géllande 4 mom. ett nytt 5 mom.

I det nya foreslagna 4 mom. foreskrivs det om att tingsrétten pa yrkande av hyresvéirden kan
aldgga hyresgésten att betala hyra till utgangen av den manad som foljer efter den dag dd domen
meddelades, om hyresgisten dldggs att flytta bort fran lagenheten. Det foreslagna momentet
tillimpas alltsd i en situation dér tingsrétten aldgger hyresgésten att flytta bort fran lagenheten.
En sadan situation kan vanligtvis uppsté nér hyresavtalet har hdvts, men hyresgésten trots detta
inte gar med pa att flytta bort frdn bostaden och hyresvérden déarfér maste ansdka om vrikning
hos tingsritten. Vridkning av hyresgésten kan komma i frdga dven i andra situationer dar
hyresforhallandet upphér, sdsom vid uppségning, om hyresgésten inte frivilligt gar med pa att
flytta bort fran bostaden eller av ndgon annan orsak inte dverlater fri besittning av ldgenheten
till hyresvarden pa en 6verenskommen tidpunkt.

Om hyresvirden Onskar att hyran ska betalas i enlighet med bestimmelsen, ska hyresviarden
framstilla ett yrkande om detta. Tingsrétten kan alltsa inte pa eget initiativ dldgga hyresgésten
att betala hyra, utan skyldigheten att betala hyra enligt momentet forutsétter alltid ett yrkande
av hyresvirden. Enligt bestimmelsen har tingsrétten ingen provningsrétt, utan hyresgéisten kan
aldggas att betala hyra endast till utgdngen av den ménad som foljer efter den dag dd domen
meddelades, inte till ndgon annan tidpunkt.

For tydlighetens skull kan det konstateras att bestimmelsen i friga inte paverkar paragrafens 3
mom., enligt vilket hyra ska betalas ocksa for tiden efter det besittningsratten upphort, om
hyresgisten eller den som hérleder sin ritt fran hyresgisten fortfarande anvénder lagenheten.
Om domen meddelas exempelvis den 23 september 2027 och hyresgésten alédggs att betala hyra
fram till den 31 oktober 2027, men vriakningen inte har hunnit verkstéllas eller hyresgésten inte
har overlatit besittningen av ldgenheten till hyresviarden senast den 31 oktober 2027, hindrar
domen inte hyresvérden fran att genom en separat talan yrka pa att hyresgéisten ska betala hyra
for tiden efter den 31 oktober 2027.

Pé grund av det nya 4 mom. foreslas det att det géllande 4 mom. blir 5 mom. Momentets innehall
andras dock inte.

37 §. Hyresvdrdens anmdlningsskyldighet. Enligt forslaget dndras den finska sprakdrékten i
paragrafens rubrik, sd att rubriken pa finska motsvarar rubriken i 24 §, som géller hyresgéstens
anmilningsskyldighet. Andringen géller inte den svenska sprakdrékten.
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39 §. Inverkan av forsdljning enligt utsokningsbalken pd hyresforhdllandet. Det foreslas att
paragrafens rubrik och / mom. éndras, sé att termen “exekutiv auktion” ersétts med uttrycket
”forsdljning enligt uts6kningsbalken”. Med forsdljning enligt utsokningsbalken avses
forsaljning som forrattas i den ordning som foreskrivs i 5 kap. i utsokningsbalken (705/2007). 1
Ovrigt motsvarar paragrafens innehéll géllande lag.

40 §. Byte av dgare till bostadsldgenhet pd grund av klandertalan eller inlésen. 1 paragrafens 2
mom. foreslas det en motsvarande terminologisk precisering som foreslas i 31 § 1 mom.

41 §. Begrdnsningar for aravahyresbostider och réntestodshyresbostdder. Det foreslas att
paragrafens hénvisning till lagen om anvindning, dverlatelse och inldsen av aravahyresbostiader
och aravahyreshus ersdtts med lagens nuvarande rubrik, dvs. aravabegrinsningslagen.
Dessutom foreslds det att hdnvisningsbestimmelserna i paragrafen ses over, sa att det till
momentet fogas en hinvisning till lagen om kortvarigt ridntestdd for byggnadslan for hyreshus.
I paragrafen foreslas det ocksa samma terminologiska precisering som i 39 § 1 mom. i friga om
termen “exekutiv auktion”. I dvrigt motsvarar paragrafens innehall géllande lag.

45 §. Overldtelse av hyresritten till en familjemedlem. Det foreslas att I mom. &ndras. Enligt
forslaget ska en forutséttning for att Gverlata hyresrétten utan tillstind av hyresvéirden vara att
den familjemedlem som &r foremal for 6verlitelsen och som avses i momentet omedelbart fore
overlatelsen har bott i ldgenheten utan avbrott i minst ett ar. Med uttrycket “omedelbart fore
overlatelsen har bott i lagenheten utan avbrott” avses enligt forslaget att den familjemedlem till
vilken hyresritten dverlats ska ha bott i lagenheten oavbrutet och utan paus fore dverlatelsen.
Syftet med uttrycket &r for det forsta att utesluta situationer dér en familjemedlem nagon gang
tidigare har bott i ldgenheten men inte ldngre bor dir vid tidpunkten for overlatelsen. For det
andra dr syftet att utesluta situationer dir familjemedlemmen inte har bott i lagenheten oavbrutet
i minst ett ar fore tidpunkten for dverlatelsen. Till exempel en situation dér en familjemedlem
forst har bott 1 lagenheten i tva ar, dérefter flyttat bort fran 1dgenheten och sedan flyttat tillbaka
till lagenheten och bott dér i tre manader fore dverlatelsen uppfyller inte kravet pa boende utan
avbrott. Den hyresgist som vill 6verlata hyresritten till en familjemedlem har bevisbordan for
hur linge familjemedlemmen har bott i ligenheten. Om inte ndgot annat visas, kan man vid
beddmningen av boendetiden utga fran det meddelande som avses i féreslagna 17 a §.

Om familjemedlemmen har bott i ligenheten under en kortare tid &n ett ar eller om boendet —
dven om det har Overskridit tidsgrénsen pé ett ar — inte har pagétt utan avbrott och omedelbart
fore overlatelsen, far hyresgésten alltsa inte utan hyresvérdens tillstdnd dverlata hyresrétten till
familjemedlemmen. Hyresviarden behdver dé inte heller framfora motiveringar eller anledningar
till att motsitta sig overldtelsen. Om en familjemedlem daremot utan avbrott och omedelbart
fore dverlételsen har bott i ldgenheten 1 ett ar eller dver ett ar, ska hyresvdarden, om denne vill
motsétta sig overlatelsen, presentera en grundad anledning till detta.

46 §. Fortsdttande av hyresforhdllande efter hyresgistens dod. Det foreslés att det till
paragrafen fogas en specialbestimmelse om att hyresforhallandet upphor i en situation dér en
avliden hyresgést hyrt bostaden ensam och en familjemedlem till hyresgésten inte bodde i
lagenheten vid hyresgéstens dod. I ovrigt forblir innehallet 1 paragrafen detsamma som i den
géllande paragrafen, d&ven om det foreslas att momentens och meningarnas ordningsf6ljd delvis
omstruktureras.

Det foreslagna / mom. anger att om hyresgésten avlider, forblir hyresforhéllandet i kraft pa de
tidigare villkoren, om inte ndgot annat foreskrivs nedan, och hyresgéstens dédsbo svarar i stéllet
for den avlidna hyresgisten for uppfyllandet av hyresvillkoren. Bestimmelsen motsvarar den
forsta meningen i 1 mom. i den géllande paragrafen, med smérre preciseringar. Genom
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preciseringen i stillet for den avlidna hyresgéisten” betonas att dodsboet endast for egen del
ansvarar for att hyresvillkoren uppfylls. Detta har varit rittsldget redan i nuldget, men det har
inte uttryckts entydigt i bestimmelsen. De dvriga meningarna i det nuvarande 1 mom. flyttas
enligt forslaget till ett nytt 4 mom.

Enligt det nya foreslagna 2 mom. upphdr hyresavtalet, om den avlidna hyresgésten hade hyrt
lagenheten ensam och det vid hyresgéstens dod inte bodde en familjemedlem i lagenheten. I ett
sddant fall upphor hyresforhallandet utan uppsédgning tvd manader efter utgangen av den
kalendermanad under vilken hyresvarden fick kdnnedom om hyresgéstens dod. Det foreslas att
bestammelserna i det gillande 2 mom. i huvudsak flyttas till ett nytt 3 mom., men delvis ocksa
till ett nytt 5 mom.

Upphorande av hyresforhallandet med stod av 2 mom. fOrutsdtter for det forsta att
hyresforhéllandet har forblivit i kraft endast mellan hyresvarden och hyresgastens dédsbo. Om
den avlidna hyresgidsten hade hyrt ldgenheten tillsammans med ndgon annan och
hyresforhédllandet fortfarande géller mellan den andra hyresgésten och dédsboet, ska momentet
inte tillimpas. For det andra forutsétts det att en 145 § 1 mom. avsedd familjemedlem inte bodde
i ldgenheten vid hyresgéstens dod. Med familjemedlem avses alltsé hyresgéstens make, ett barn
som hor till familjen samt den avlidna hyresgéstens och makens fordlder. Om nigon av de
nimnda personerna bor i ldgenheten tillimpas inte momentet, utan da tillimpas de Gvriga
bestdammelserna i paragrafen.

Hyresforhallandet upphor med stod av det foreslagna 2 mom. utan uppsigning tvad manader efter
utgangen av den kalenderménad under vilken hyresvirden fick kéinnedom om hyresgéstens dod.
En tredje forutsittning for att 2 mom. ska tillimpas ar alltsa att hyresvirden har fatt kinnedom
om hyresgistens dod. Hyresvirden kan fa kdnnedom om dodsfallet t.ex. av den avlidna
hyresgéstens anhdriga, grannar, dédsbo, bostadsaktiebolagets styrelse eller disponent, polisen
eller officiella instanser, sésom Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata eller
tingsrétten. Om hyresvarden far kinnedom om hyresgéstens dod exempelvis den 10 oktober
2027, upphor hyresforhallandet med stod av bestimmelsen den 31 december 2027. I de
situationer som avses i det foreslagna 2 mom. kan hyresvéarden och dodsboet dock alltid komma
Overens om att hyresforhallandet ska upphora péd ett annat sitt. Parterna kan t.ex. komma
Overens om att hyresforhallandet upphor omedelbart eller en viss tid, t.ex. tre manader, efter
hyresgistens dod.

I det foreslagna momentet anges vidare att hyresvirden efter att ha fatt kdnnedom om
hyresgistens dod utan drojsmal ska stridva efter att meddela dodsboet eller ndgon av dess
deldgare om tidpunkten for nér hyresforhéllandet upphdr. Enligt forslaget alaggs hyresvirden
skyldighet att strava efter att ldmna ett meddelande. En fOrutsdttning f{or att
anméilningsskyldigheten ska fullgdras dr dock inte att hyresvérden lyckas ldmna ett meddelande,
utan skyldigheten giller endast att hyresvérden vidtar eller har vidtagit dtgérder som kan anses
vara skéliga for att [imna ett meddelande. Anmélningsskyldigheten kan inte anses vara fullgjord
om hyresvérden forblir passiv och inte ens forsoker fullgora sin skyldighet.

Skyldigheten att striva efter att limna ett meddelande omfattar ocksd en viss
utredningsskyldighet for att identifiera de personer som eventuellt hor till dddsbodeldgarna. Det
forutsitts dtminstone att hyresvérden utnyttjar sddana uppgifter som hyresvérden redan har
tillgang till eller som annars skéligen finns att tillgd. Utredningsskyldigheten &r dock inte
obegrénsad eller sérskilt omfattande, utan den begrénsas till uppgifter som skiligen finns att
tillga utan sérskild anstrdngning, betydande tidsanvéndning och vésentliga kostnader.
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Om hyresvérden t.ex. under hyresgistens livstid har informerats om kontaktuppgifter till
hyresgistens nirstdende eller ndgon annan kontaktperson, ska hyresvéirden kontakta denna
person och genom honom eller henne forsoka utreda dodsboets eller dess deldgares
kontaktuppgifter. Likasd, om hyresgisten fore sin dod har vistats t.ex. pa sjukhus eller en
vardinrattning och hyresviarden har haft kinnedom om detta, ska hyresvirden &tminstone
forsoka fraga vardpersonalen om de kénner till kontaktuppgifterna till hyresgéstens nérstaende
eller andra eventuella kontaktpersoner. Det kan inte heller anses oskiligt att hyresvirden fragar
t.ex. disponenten eller i vissa fall till och med polisen om de kénner till kontaktuppgifterna till
den avlidna hyresgéstens nirstaende eller andra eventuella kontaktpersoner. Aven om
ovanndamnda uppgifter trots hyresvardens begéran inte ldmnas ut, anses hyresvirden ha fullgjort
sin utredningsskyldighet, eftersom hyresvirden har vidtagit dtgérder som kan anses vara skiliga
for att f4 uppgifterna. Hyresvirden behdver sédledes inte t.ex. skaffa uppgifter fran
befolkningsdatasystemet eller utreda — exempelvis genom att skaffa en sldktutredning — den
avlidna hyresgéstens eventuella detaljerade sléktskapsforhallanden.

Det foreslés inte att meddelandet ska vara formbundet, och dérfér kan det l&dmnas antingen
muntligt eller skriftligt. Hyresvérden har i sista hand bevisbordan for att visa att denne har
vidtagit dtgérder pé det sétt som forutsétts 1 bestimmelsen for att nd dodsboet eller dess deldgare
och meddela tidpunkten for nér hyresforhallandet upphor. Férsummelse av den skyldighet som
avses i bestimmelsen kan leda till skadestdndsansvar, men det paverkar inte hyresforhéllandets
upphorande.

Om dddsboet eller dess deldgare inte kan nds genom skéliga atgérder, ska hyresvirden utan
dr6jsmal 1dmna ett tillkéinnagivande om tidpunkten for nér hyresforhallandet upphor i den
lagenhet som hyresforhallandet géller. Detta innebér en situation dir ovanndmnda ’strdvande”
inte har gett resultat, dvs. hyresvirden inte har fitt kontakt med dodsboet eller dess deldgare
trots forsok och skéliga atgirder. Bestimmelsen innehéller ingen provningsrétt och enbart en
strdvan &r inte tillrdcklig, utan tillkdnnagivandet ska ldmnas i ligenheten ifall ett meddelande
inte har kunnat ldmnas till dodsboet eller dess deldgare. Vid en tvist har hyresvirden
bevisbordan for att visa att tillkénnagivandet har lamnats i lagenheten. Férsummelse av att
lamna ett tillkinnagivande kan &ven i detta fall leda till skadestdndsansvar for hyresviarden, men
det paverkar inte hyresforhallandets upphorande.

Dessutom foreskrivs det i det foreslagna 2 mom. att om dodsboet oOnskar fortsétta
hyresforhéllandet dven efter att tvd ménader har forflutit frén det att hyresvérden fick kinnedom
om hyresgéstens dod, ska dodsboet skriftligen meddela hyresviarden om att dodsboet 6nskar
fortsitta hyresforhallandet. Dodsboet har sidledes mdjlighet att genom att meddela hyresvirden
fortsitta hyresforhéllandet dven efter att hyresviarden har fitt kinnedom om hyresgastens dod.
Detta meddelande om fortsatt hyresférhallande ska dock l1dmnas innan hyresforhéllandet upphor
med stdd av 2 mom. Om hyresviarden godkdnner att hyresforhallandet fortsatter, fortsdtter
hyresforhdllandet pa de tidigare villkoren, om inte parterna kommer dverens om négot annat.
Aven om dodsboets ritt att fortsdtta hyresforhallandet inte fOrutsitter hyresvérdens
godkénnande eller samtycke — alltsd nir meddelandet om fortsatt hyresforhallande har ldmnats
inom den tid som anges i momentet — har hyresvirden med stod av det foreslagna 5 mom. rétt
att av grundad anledning motsétta sig att hyresforhallandet fortsdtter. Om meddelandet om
fortsatt hyresforhallande ldmnas senare &n vad som anges i 2 mom., avgdr hyresvdrden om
denne godkéanner kravet pa fortsatt hyresforhallande och behdver da inte iaktta vad som anges i
det foreslagna 5 mom. D4 dr det inte ldngre frdga om att hyresforhéllandet fortsétter, utan
parterna ingéar ett nytt hyresavtal med bada parternas samtycke.

Det foreslagna 3 mom. motsvarar huvudsakligen det géllande 2 mom. (se RP 127/1984 rd, s. 50
och 51). Den storsta skillnaden dr att det i momentet inte ldngre foreskrivs om hyresvéardens rétt
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att motsétta sig att hyresforhallandet fortsétter, utan samlade bestimmelser om detta finns
framdver i det nya 5 mom. En annan skillnad &r att det i momentet framdver anvédnds begreppet
“familjemedlem” i stéllet for att sirskilt rdkna upp de personer som avses i momentet. Liksom
i det foreslagna 2 mom. avses med familjemedlem i det aktuella momentet, pd samma sétt som
145 § 1 mom., den avlidna hyresgéstens make, ett barn som hor till familjen samt den avlidna
hyresgéstens och makens fordlder. I momentet gors dessutom négra smérre preciseringar av
teknisk natur.

Innehallsméssigt motsvarar det foreslagna nya 4 mom. andra, tredje och fjarde meningen i det
géllande 1 mom. (se RP 127/1984 rd, s. 50 och RP 304/1994 rd, s. 76). Momentet motsvarar
liksom tidigare bestimmelser alla situationer dér hyresforhéllandet har fortsatt efter
hyresgéstens dod antingen med bara dodsboet eller med dddsboet och en annan hyresgést. I
praktiken har uppsédgningsritten i regel ingen betydelse i de situationer som avses i 2 mom.,
eftersom hyresforhéllandet i allminhet upphor snabbare med stdéd av 2 mom. &n genom
uppsédgning av hyresavtalet.

I det nya foreslagna 5 mom. finns samlade bestimmelser om hyresvirdens rétt att motsétta sig
att hyresforhallandet fortsdtter. Momentet motsvarar till sitt innehall huvudsakligen
bestammelserna i det gillande 3 mom. Dessutom blir omnédmnandet i det gidllande 2 mom. av
hyresvirdens rétt att av grundad anledning motsitta sig att hyresforhallandet fortsétter en del av
det nya 5 mom. som nu foreslas. (se RP 127/1984 rd, s. 50 och 51) Framo6ver omfattar alltsa det
foreslagna 5 mom. och hyresviardens ritt att av grundad anledning motsétta sig att
hyresforhéllandet fortsitter situationer med fortsatt hyresforhédllande enligt bade det foreslagna
2 mom. och det foreslagna 3 mom. I momentet foreslas det ocksé en motsvarande terminologisk
precisering som foreslas i 31 § 1 mom.

46 a §. Egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresgdstens dod. Denna paragraf ar ny. 1
den foreslagna paragrafen foreskrivs det om egendom som blivit kvar i ldgenheten efter
hyresgistens dod och om hyresvérdens ritt att flytta sidan egendom négon annanstans efter det
att hyresforhallandet har upphort. Avsikten ar dock fortfarande att hyresvarden och dédsboet —
eller den som med stdd av drvdabalken har rétt att ta boets egendom 1 sin besittning eller den
som ansvarar for forvaltningen av boets egendom — sa snart som mojligt efter hyresgastens dod
ska avtala om hanteringen av kvarlatenskapen och om &verldmnandet av den i dddsboets
besittning. I praktiken dr detta dock inte alltid mojligt. I paragrafen foreslas det dessutom
bestammelser om hyresviardens skyldighet att ta hand om egendomen och om ddédsboets
skyldighet att ersitta hyresvéirden for de behovliga kostnader som forvaringen av egendomen
och utredningen av drendet medfor. Den foreslagna paragrafen innehéller ocksd informativa
hinvisningar till foreslagna 68 a § och till vissa bestimmelser i d&rvdabalken (40/1965).

I det foreslagna I mom. foreskrivs det att hyresvarden kan flytta en avliden hyresgésts egendom
som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den ndgon annanstans efter att
hyresforhallandet har upphort. Vanligtvis handlar det om en situation dér hyresforhallandet har
upphort med stod av foreslagna 46 § 2 mom., men det kan ocksa handla om andra situationer
dér hyresforhallandet har upphort enligt 46 § och situationer dér hyresviarden och dédsboet har
avtalat separat om att hyresforhdllandet upphdr. Enligt forslaget har hyresvarden saledes inte
rétt att flytta en avliden hyresgésts kvarlatenskap till andra utrymmen forrdn hyresforhallandet
har upphdrt, férutom om dddsboet eller den som med stod av drvdabalken har rétt att ta boets
egendom i sin besittning eller den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom har gett sitt
samtycke till detta.

Till egendomen anses hora all egendom som har tillhort den avlidna hyresgésten och som har
blivit kvar inomhus i ldgenheten, pa balkongen som hor till 1dgenheten eller 1 ndgot annat privat

134



utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till ldgenheten. I friga om utrymmen motsvarar
forslaget det som anges i samband med foreslagna 26 a §. Bestimmelsen tilldmpas i princip pé
all egendom som har blivit kvar i ovanndmnda utrymmen. Ett undantag &r situationer dir det
t.ex. pa basis av en markning pa ett foremal dr uppenbart att foremalet eller annan egendom ags
av nagon annan dn den avlidna hyresgisten som bodde i ldgenheten. Om egendomen uppenbart
tillhér ndgon annan boende &n den avlidna hyresgésten och den boende inte lingre anvénder
lagenheten, tillimpas foreslagna 68 a § pd egendomen i friga. D4 &r det inte tillrickligt att
hyresviarden antar att egendomen tillhér ndgon annan boende i ldgenheten — eller ens att
hyresvérden anser att detta dr sannolikt. Troskeln ska vara hog. Omvint foljer av detta att om
en viss egendom kan antas ha tillhort den avlidna hyresgisten, ska bestimmelserna i denna
paragraf tillimpas.

Enligt forslaget kan hyresvérden flytta en avliden hyresgists egendom “nigon annanstans”, dvs.
bort fran ldgenheten eller fran privata utrymmen inomhus eller utomhus i anslutning till
lagenheten till nagot annat lampligt och &ndamalsenligt utrymme, sdsom ett separat lager- eller
forvaringsutrymme. Hyresvarden avgor valet av utrymme, men ska se till att utrymmet viljs sé
att kvarlatenskapen inte skadas under eller efter flytten. Enligt det foreslagna 2 mom. &r
hyresvirden ansvarig for sddan skada p& egendomen som hyresvirden orsakat avsiktligt eller
av oaktsamhet. Trots det ovanndmnda har hyresvirden dock ritt att genast bortskaffa avfall,
sdsom livsmedels- och matavfall, soppasar, tomma papplédor, engéngskérl, plastpasar och
pappersavfall. Hyresvardens skyldighet att forvara och ta hand om egendomen géller saledes
inte sddana foremal som betraktas som avfall.

Det rekommenderas att hyresvirden alltid gor upp en enkel forteckning 6ver kvarlatenskapen
och fotograferar den for att det inte senare ska uppsté oklarheter om egendomens storlek eller
skick.

I 2 mom. foreslas det en informativ hinvisning till 18 kap. 3 och 4 § i d4rvdabalken. I praktiken
blir bestimmelserna i1 18 kap. 4 § i drvdabalken tillimpliga i situationer dir en ensamboende
hyresgést har avlidit. I nuléget har det ibland varit oklart hur hyresvérden ska gé till viga om
ingen borjar skdta en avliden hyresgists drenden eller tar emot kvarlatenskap som blivit kvar i
hyresldgenheten. Dérfor anses det att det behovs en informativ hanvisning.

I 3 mom. foreslas det bestimmelser om hyresvardens skyldighet att ta hand om egendomen.
Enligt forslaget &r hyresvérden skyldig att ta hand om en avliden hyresgésts kvarlatenskap som
blivit kvar i ldgenheten eller i ndgot utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till lagenheten,
tills den som med stdd av bestimmelserna i drvdabalken har rétt att ta boets egendom i sin
besittning eller tills den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom tar emot egendomen.
En part som enligt drvdabalken har ritt eller skyldighet att ta emot kvarlatenskapen kan saledes
ta emot den. Beroende pa dodsboets forvaltningsform och pad om dddsboets deldgare kan nés
samt i vilket skede boutredningen é&r, kan den kvarlatenskap som avses i 3 mom. tas emot av
exempelvis ndgon som avses i 18 kap. 3 § 1 mom. eller 18 kap. 4 § 1 mom. i drvdabalken eller
exempelvis en boutredningsman eller testamentsexekutor som avses i 19 kap. i drvdabalken
eller ndgon som utsetts av Statskontoret, om det inte finns ndgra arvingar och arvet tillfaller
staten enligt 5 kap. i d&rvdabalken.

Enligt 18 kap. 3 § 1 mom. i d&rvdabalken ska den deldgare som bodde med arvlataren eller som
annars kan ta hand om egendomen véarda dodsboets egendom, om samforvaltning av dédsboet
inte kan astadkommas skyndsamt. Den vardplikt som avses i ndmnda bestimmelse géller tills
alla deldgare eller den som annars ska forvalta boet har tagit boets egendom i sin besittning.
Enligt samma bestimmelse har den efterlevande maken vardplikt ocksd i det fall att han eller
hon med stéd av 18 kap. 1 § i drvdabalken inte ar deldgare 1 boet. Enligt 18 kap. 4 § 1 mom. i
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arvdabalken ska, om ingen i 18 kap. 3 § 1 mom. i drvdabalken avsedd person bdrjar skota den
avlidnas egendom, den som med hénsyn till omstdndigheterna dartill 4r ndrmast ta egendomen
i sin besittning och tillkalla deldgare eller anméila dodsfallet till rétten. Vidare ar
polismyndigheten enligt samma moment ocksé skyldig att utféra vad som sagts ovan, om dess
bistand begérs eller detta annars behdvs. Enligt 2 mom. i samma paragraf ska rétten, da anmélan
har skett, om det behovs forordna en syssloman att ombesorja det som ar deldgarens skyldighet
enligt 3 §.

Med uttrycket “tar emot egendomen” i1 det foreslagna 3 mom. avses att besittningen av
kvarlatenskapen overgar frén hyresvérden till den part som med st6d av drvdabalken kan ta emot
egendomen.

Hyresvirden dr under den tid som ndmns i 3 mom. skyldig att ta hand om en avliden hyresgésts
kvarlatenskap som om den vore hans eller hennes egen. Med att ta hand om avses att
hyresvarden ar skyldig att vidta skadliga atgdrder for att skydda kvarlatenskapen mot skador och
forstorelse. Omfattningen av hyresvardens skyldigheter att ta hand om egendomen avgors fran
fall till fall utifrén en helhetsbedomning, dar man beaktar bland annat egendomens art och vérde.
Allmént taget begrénsas hyresvardens skyldigheter till att skydda egendomen mot yttre fysiska
skador, och t.ex. kan man i regel inte forutsitta att hyresviarden tecknar forsékringar eller betalar
forsakringspremier, om det inte dr frdga om sdrskilt virdefull egendom. Enligt forslaget
ansvarar hyresvarden for skada pa egendomen, om hyresvérden har orsakat skadan avsiktligt
eller av oaktsamhet.

I det foreslagna 4 mom. anges att behovliga kostnader for att utreda ett drende och for att ta hand
om egendomen ska betalas av dddsboets medel till hyresvirden med iakttagande av vad som
foreskrivs om boutredningsskulder i 21 kap. 1 § i drvdabalken.

I 18 kap. 5 § i drvdabalken anges att skiliga kostnader for begravning och bouppteckning samt
kostnader som dr nodvéndiga for boets véard, forvaltning och utredning (boutredningsskulder)
betalas av boets medel enligt bestimmelserna i 21 kap. 1 §. Enligt 21 kap. 1 § i &drvdabalken
betalas boutredningsskulderna fore dvriga skulder i den ordning som de forfaller till betalning.
Aven om é&rvdabalken inte innehéller ndgon forteckning over kostnader som kan anses
behovliga nidr dodsboet ordnas upp for arvskifte, dr det klart att lagringskostnaderna for
dodsboets 10sore samt de dtgirder som vidtas for att trygga bevarandet av dodsboets egendom
och for att utreda drendet dr boutredningsskulder och ddrmed ocksé sddana behdvliga kostnader
som dodsboet ska ersétta hyresvirden.

Som behdvliga kostnader enligt detta moment betraktas sddana kostnader som ar behovliga for
att hyresvirdens skyldigheter att ta hand om egendomen ska kunna fullgéras pa behorigt sétt
och for att drendet ska kunna utredas. Sddana kostnader ar bland annat kostnader for packning,
flyttning och forvaring av egendomen samt andra nddvéndiga kostnader som orsakas av arbete
som hyresvirden utfor eller later utfora for att sékerstélla att kvarlatenskapen pa behorigt sétt
Overlimnas i dédsboets besittning. Om kvarlatenskapen &r sirskilt vardefull kan hyresviarden
ockséd behdva teckna en egendomsforsidkring. Da ska ocksd forsdkringspremierna erséttas
hyresvirden som behovliga kostnader.

Hyresvérden har bevisbordan for att visa att kostnaderna for utredningen av &rendet och
omhéndertagandet av egendomen har varit behdvliga och nddvéndiga, 1 friga om béde grunden
for kostnaderna och kostnadernas belopp. Om kostnaderna inte avviker ndmnvirt frdn den
allménna nivan, kan utgdngspunkten anses vara att de 6vriga kostnaderna for forvaring, lagring
och omhéndertagande av egendomen ar behovliga i fraga om bade grunden for kostnaderna och
kostnadernas belopp. Diaremot forutsétter kostnaderna for utredningen av drendet 1 princip en
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noggrannare redogorelse for bade grunden for kostnaderna och kostnadernas belopp. Om det
hade varit mgjligt att utreda drendet formanligare och genom mindre atgédrder och det hade varit
fraga om ett sedvanligt 4rende, kan kostnaderna i allménhet inte anses vara behovliga till den
del de 6verstiger de normala kostnaderna for utredning av ett motsvarande drende. Om en atgérd
dock hade behovts med beaktande av omsténdigheterna kring utredningen av drendet, kan dven
kostnader som &verskrider normala kostnader anses behovliga enligt en provning fréan fall till
fall.

46 b §. Overgdng av egendom som blivit kvar i ligenheten till hyresvirden i sdrskilda
situationer. Denna paragraf dr ny. Den foreslagna paragrafen dr en specialbestimmelse for
situationer dér det trots ansdkan inte gar att forordna en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i
drvdabalken for den avlidna hyresgistens dodsbo. Om de villkor som anges i paragrafen
uppfylls och domstolen beddomer att det behovs, kan domstolen med stod av paragrafen
bestdmma att den avlidna hyresgistens kvarlatenskap som avses i foreslagna 46 a § 1 mom. i
LHBL och som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den ska dverga i
hyresvardens dgo utan vederlag.

Enligt det foreslagna / mom. kan paragrafen tillimpas endast nér ett drende angaende
forordnande av syssloman enligt 18 kap. 4 § i drvdabalken har inletts vid domstolen.
Hyresvirdens yrkande pé att egendomen ska dvergé i hyresvérdens dgo &r saledes inte och kan
inte vara ett sjdlvstdndigt ansokningsédrende, utan det behandlas som ett anknutet yrkande till ett
drende angédende forordnande av syssloman.

Domstolen kan inte pa eget initiativ bestimma att kvarlatenskapen ska 6verga till hyresvérden,
utan 6verging av egendomen forutsétter alltid ett uttryckligt yrkande av hyresvdrden. Med tanke
pa provningen av yrkandet har det ingen betydelse om ett drende angdende foérordnande av
syssloman enligt 18 kap. 4 § i drvdabalken har inletts av hyresviarden eller ndgon annan.
Diremot kan endast hyresvdrden fora talan dé ett yrkande pa Overgang av egendomen
framstélls. Om ett drende angdende forordnande av syssloman inleds av ndgon annan &n
hyresvérden, dr domstolen inte pé tjénstens végnar skyldig att utreda hyresvérdens identitet eller
ge hyresvérden tillfalle att bli hord i drendet.

For det andra forutsitter ett forordnande av syssloman som avses i momentet att domstolen
bedomer att forutsittningarna for forordnande uppfylls, men att domstolen trots att
forutsattningarna uppfylls inte kan férordna en syssloman, eftersom ingen har gett sitt samtycke
till uppdraget. Om det dr mojligt att forordna en syssloman eller om forutséittningarna for
forordnande av syssloman inte i 6vrigt uppfylls, har hyresvéirden inget réttsligt intresse i drendet
och ett forordnande om att egendomen ska dvergd i hyresvirdens dgo kan inte utfirdas. En
forutséttning for ett forordnande om att egendomen ska 6verga till hyresvarden ar saledes alltid
att ett forordnande av syssloman forhindras enbart av den orsaken att ingen samtycker till
uppdraget.

Aven i en situation dir ingen ger sitt samtycke till uppdraget som syssloman, men
forutséttningarna for forordnande av syssloman i 6vrigt uppfylls, har domstolen prévningsrétt i
fraga om huruvida den utférdar ett férordnande om att egendomen ska Gvergé till hyresviarden
eller inte.

For tydlighetens skull konstateras det att domstolens beslut att avsla hyresvérdens eller ndgon
annan parts yrkande pa forordnande av syssloman som avses i 18 kap. 4 § i drvdabalken pa den
grund att ingen har gett sitt samtycke till uppdraget som syssloman inte hindrar hyresviarden
fran att senare inleda drendet pa nytt och samtidigt framstélla ett i denna paragraf avsett yrkande
pa att egendomen ska overga till hyresvarden.
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I det foreslagna 2 mom. foreskrivs det om de omsténdigheter som domstolen ska beakta vid
provningen av det forordnande som avses i 1 mom. Vid beddmningen ska domstolen for det
forsta beakta kvarlatenskapens storlek och dess totala virde. Eftersom hyresvirden i princip inte
har information om hyresgéstens ovriga kvarlatenskap dn den som avses i1 foreslagna 46 a § 1
mom. i LHBL, begrinsas hyresvéirdens utredningsskyldighet till den egendomen. Enligt
forslaget ska hyresvérden saledes ligga fram en utredning om storleken pa och det totala vérdet
av den kvarldtenskap som blivit kvar i hyresbostaden och i utrymmen i anslutning till den.
Domstolen behover inte inhdmta utredning pa tjénstens vdgnar, men den ska ge hyresvirden
tillfélle att lamna en utredning eller komplettera den, om en utredning inte har ldmnats in eller
om den verkar bristfallig med tanke pa en dndamalsenlig bedomning. Om hyresvérden inte ens
pa begéran ldmnar in en utredning, ligger detta i allménhet hyresvérden till last. Utredningen
kan presenteras t.ex. med fotografier, forteckningar eller berédkningar. Hyresvérden behover inte
presentera en utttmmande egendomsforteckning eller en exakt uppskattning i euro, utan t.ex.
en riktgivande uppskattning av egendomens totala vdrde kan anses vara tillricklig. Om
domstolen inte har tillgdng till ndgon annan utredning om hyresgéistens kvarlatenskap dn den
utredning som hyresvirden lamnat in, grundar sig bedomningen enbart pa denna utredning.

Domstolen kan avsld hyresvéirdens yrkande t.ex. i en situation dédr den beddmer att det &r
sannolikt att en syssloman kan forordnas senare. En sddan situation kan uppsta i synnerhet om
domstolen beddmer det sannolikt att ndgon antagligen ger eller kommer att ge sitt samtycke till
uppdraget som syssloman inom skélig tid, med hédnsyn till kvarldtenskapens varde. Vid
bedomningen av skilig tid ska séledes sdrskilt det uppskattade totala vardet av kvarlatenskapen
beaktas. Ju mindre det uppskattade totala vardet av kvarlatenskapen &r, desto osannolikare kan
det anses vara att nagon skulle ge sitt samtycke till uppdraget som syssloman. Om hyresvérden
didremot har lagt fram en utredning om kvarlatenskapen i ldgenheten eller i utrymmen i
anslutning till den och om kvarlatenskapens vérde, men ingen trots detta ger sitt samtycke till
uppdraget som syssloman, ska domstolen i princip utfiarda ett férordnande om att egendomen
ska Overgé i hyresvardens 4go.

Enligt det foreslagna 3 mom. ska domstolen nir den utfardar férordnandet i tillimpliga delar
beakta vad som foreskrivs i foreslagna 68 a § 4 och 5 mom. i LHBL. Detta innebar for det forsta
att en avliden hyresgésts kvarlitenskap enligt foreslagna 46 a § 1 mom. i LHBL inte dvergar i
hyresvirdens égo till den del det dr friga om egendom som avses i 4 § 1 mom. i hittegodslagen
och vars forvirv eller innehav ar forbjudet eller kréver tillstind av myndighet. Aganderétten
Overgar inte heller om det &r fraga om egendom som avses i 18 § i hittegodslagen. Dessutom
Overgér inte dganderétten om ndgot annat foljer av ndgon annan lag. Dédremot kan domstolen,
med avvikelse fran vad som foreslas i foreslagna 68 a § i LHBL, bestimma att egendom som
avses 1 17 § 1 hittegodslagen overgar i hyresvirdens dgo, om sddan egendom ingér i den
kvarlatenskap som avses i foreslagna 46 a § 1 mom. i LHBL.

I momentet foreslas det dessutom en bestimmelse om att de behovliga kostnader for att utreda
ett drende och for att ta hand om egendom som orsakats hyresvarden pa yrkande av hyresviarden
ska erséttas pa det sétt som foreskrivs i foreslagna 46 a § 4 mom. i LHBL. Vid tillimpningen
av bestimmelsen ska i tillimpliga delar beaktas vad som framfors i motiveringarna till
foreslagna 46 a § 4 mom. i LHBL.

48 §. Verkningarna av avslutande av samlevnad eller gemensamt boende och
dktenskapsskillnad pa hyresforhdllandet for bostadsligenhet. 1 paragrafens 4 mom. foreslas det
en motsvarande terminologisk precisering som foreslas i 31 § 1 mom.
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52 §. Uppsdigningstiden. Det foreslés att I mom. preciseras sprakligt, sé att det framdver handlar
om nidr hyresavtalets uppsdgningstid borjar 16pa och inte lingre om frdn vilken dag
uppsédgningstiden riaknas.

12 mom. foreslas det att bestimmelserna om uppsédgningstid for hyresvarden dndras. Det handlar
om en dubbel dndring: for det forsta forkortas den langre uppségningstiden for hyresvérden fran
sex ménader till fyra manader och for det andra tillimpas den lidngre uppsidgningstiden om
hyresforhéllandet som avser ldgenheten omedelbart fore uppsdgningen har fortgtt minst tva ar
utan avbrott. I nuldget har den ldngre uppsédgningstiden for hyresvirden tillimpats pa
hyresforhallanden som har fortgatt minst ett ar. Den foreslagna dndringen innebér att den kortare
uppsigningstiden for hyresvirden, dvs. uppsidgningstiden pa tre méanader, framover tillimpas
pa hyresforhéllanden som fortgétt mindre &n tv4 ar.

Den foreslagna éndringen géller endast hyresavtal som ingatts efter lagens ikrafttridande. P&
hyresavtal som ingatts fore lagens ikrafttrddande tillimpas saledes fortfarande en
uppsdgningstid pa sex manader for hyresviarden, om hyresforhallandet har fortgatt minst ett ar.

Det foreslés att det till 4 mom. fogas en bestimmelse som forhindrar avtal om den forsta mojliga
tidpunkten for nédr hyresavtalets uppsdgningstid borjar. Enligt forslaget &r ett sadant
avtalsvillkor ogiltigt enligt vilket uppsédgningstiden kan bdrja forsta gingen inom en viss tid fran
det att hyresforhallandet borjade. Om avtalet trots allt innehaller ett sidant avtalsvillkor som
beskrivs ovan, ska avtalet dnda fran borjan pa sedvanligt sitt betraktas som ett hyresavtal som
géller tills vidare och som kan sidgas upp.

Den foreslagna bestimmelsen giller endast den forsta mdjliga tidpunkten for nér
uppsdgningstiden borjar. Detta forhindrar alltsd inte att man avtalar om att hyresavtalets
uppsdgningstid borjar 16pa regelbundet vid en annan tidpunkt dn den sista dagen i ménaden
enligt paragrafens 1 mom. [ hyresavtal kan man siledes fortsittningsvis avtala om att
uppsdgningstiden borjar 16pa t.ex. endast en gang per ar.

Syftet med andringen ar att fortydliga avtalspraxisen i anknytning till giltighetstiden for
hyresavtal, sé att man framdver kommer 6verens om hyresférhallandets minimiléngd i enlighet
med foreslagna 4 §. Syftet med &ndringen &r dock inte att forhindra att man kan avtala om en
minimitid for hyresforhéllandet. Dérfor dr det mojligt att genom avtalstolkning komma fram till
att parternas gemensamma syfte har varit att avtala om en minimitid for hyresavtalet enligt
foreslagna 4 §, 4ven om man i avtalet skulle ha anvént formuleringar som hénvisar till den forsta
mojliga tidpunkten for nir uppsidgningstiden borjar. En siddan tolkning av avtalet forutsitter
dock att man som resultat av avtalstolkningen kan konstatera att avtalsparternas gemensamma
syfte har varit ndgot annat d4n vad som antecknats i avtalet. Eftersom bestimmelsen inte ska
tillimpas pa befintliga hyresavtal giller ovanndmnda naturligtvis endast avtal som ingéatts efter
att lagen trétt i kraft.

54 §. Uppsdgningsmeddelande. Det foreslés att paragrafens rubrik dndras sa att den motsvarar
de andra foreslagna dndringarna. Eftersom det i propositionen foreslds att nya paragrafer om
delgivning stiftas, behdver paragrafens rubrik preciseras pd motsvarande sétt.

Det foreslas att 3 mom. och 4 mom. upphévs, eftersom det i propositionen foreslés att separata
nya paragrafer om delgivning stiftas.

Enligt forslaget kompletteras paragrafen med ett nytt 6 mom., enligt vilket bestimmelser om
delgivning av uppsédgningsmeddelande finns 1 13 a—13 d §. Det ar friga om en informativ
hénvisning.
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55 §. Uppsdgning av hyresavtal med tillstdand frdan domstolen. Det foreslés att paragrafens rubrik
och 1 mom. dndras. Enligt forslaget utvidgas moéjligheten till uppsdgning med tillstdnd fran
domstolen enligt / mom. till att gélla alla hyresavtal oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhdllandets lingd eller uppsédgningstidens borjan. Framdver framgér detta ocksé av
paragrafens rubrik.

56 §. Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresforhallandet dr i kraft tills vidare. 1 paragrafens
3 mom. foreslés det en motsvarande terminologisk precisering som foreslds i 31 § 1 mom.

61 §. Hyresvirdens ritt att hdva hyresavtalet. Det foreslas att det till 1 mom. fogas en ny 7
punkt med stdd av vilken hyresvirden har rdtt att hdva hyresavtalet forutom av de
havningsgrunder som redan ndmns i bestimmelsen dven av ndgot annat synnerligen vdgande
skil. Dessutom foreslds det att 2 mom. &ndras s& att det framover tydligt hénvisar till de
havningsgrunder som momentet géller.

Nagot annat synnerligen viagande skdl som enligt forslaget fogas till / mom. ska framdver
omfatta t.ex. situationer dér det samtidigt ar fraga om flera hdvningsgrunder. Ett synnerligen
vigande skél som avses i momentet kan ocksa vara upprepade eller kontinuerliga overtradelser
av en enskild hdvningsgrund, si att handlingen eller forsummelsen inte enskilt bedomt ger
hyresvirden rétt att hdva avtalet. P4 motsvarande sitt kan ett synnerligen vigande skil fran fall
till fall vara t.ex. brott mot anméilningsskyldigheten enligt féreslagna 17 a § eller brott mot
rokforbudet som anges i foreslagna 26 a § eller i ett avtal mellan parterna. Ett synnerligen
végande skél kan ocksa vara brott mot en annan forpliktelse eller ett annat forbud som avtalats
1 hyresavtalet, forutsatt att avtalsbrottet som helhet betraktat kan anses vara tillrackligt allvarligt.

For att synnerligen vigande skél ska foreligga krivs det inte att en hdavningsgrund enligt nagon
gillande lag uppfylls eller att en forpliktelse som uttryckligen avtalats i hyresavtalet Gvertréads.
Ett synnerligen vigande skél ska dock hinfora sig till hyresforhéllandet och till ett allvarligt
brott fran hyresgéstens sida mot de forpliktelser som foljer av hyresforhallandet. Ett synnerligen
viagande skil hinfor sig da ofta till brott mot de s& kallade biforpliktelserna i avtalet. I ett
hyresforhéllande ar hyresgistens huvudsakliga forpliktelse att betala hyran. Biforpliktelser kan
déremot utover vad parterna kommit 6verens om dven grunda sig t.ex. pd vedertagen praxis i
hyresforhallanden som géller utan separat verenskommelse. I hyresavtalet behover parterna
inte separat avtala t.ex. om att hyresgésten inte far fora eller tillata ett storande liv i ldgenhet.
Att fora eller tillaita ett storande liv innebdr alltsd ett brott mot en biforpliktelse i
hyresforhéllandet, eftersom hyresgésten dr skyldig att anvidnda ldgenheten pé behdrigt sétt och
enligt god sed sa att dven grannarna och deras hemfrid beaktas. Att fora ett stérande liv kan
redan i nuldget vara en grund for hdvning av hyresavtalet, om det sker i lagenheten eller i de
gemensamma utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgidsten anvéinder. I
hyresavtalet behover parterna inte heller separat avtala t.ex. om att hyresgisten inte far hota
hyresvirden eller grannarna eller odla vixter som anvdnds som narkotika i ldgenheten. I
rattspraxis har dock &dven dessa omstindigheter ansetts utgéra grunder for hivning av
hyresavtalet. Konstaterande av synnerligen vidgande skél forutsdtter dock inte en separat
bedémning av huruvida det 4r frdga om brott mot en biforpliktelse i avtalet.

Den foreslagna nya hdavningsgrunden kan ocksa tillimpas t.ex. i en situation dér hyresgasten for
ett storande liv i ldgenhetens, bostadsbyggnadens eller fastighetens omedelbara nérhet, dvs.
nagon annanstans &n i ldgenheten eller i de gemensamma utrymmen pé fastigheten eller i
byggnaden vilka hyresgésten anviander. Hivningsgrunden som géller att fora ett storande liv
skyddar framfor allt hemfriden for hyresgastens grannar. Ett stérande liv kan emellertid i vissa
situationer stéra grannarnas hemfrid dven da hyresgisten inte skulle fora ett stérande liv i
lagenheten eller i de gemensamma utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgéisten
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anvander. Detsamma giller ocksa t.ex. brott mot bestimmelserna om bevarande av hélsa eller
ordning. Synnerligen vdgande skil som avses i bestimmelsen kan saledes foreligga t.ex. om
hyresgésten gor sig skyldig till ett allvarligt valdsbrott i ldgenhetens, bostadsbyggnadens eller
fastighetens omedelbara nirhet och girningen objektivt sett bidrar till att avsevért forsdmra
grannarnas hemfrid och trygghetskénsla. Bedomningen ska alltid grunda sig pa en
helhetsbeddmning dér man beaktar gérningens eller forfarandets allvar, dess samband med
boendet samt anvindningen av ldgenheten och fastigheten, liksom konsekvenserna for
grannarnas trygghetskénsla och hemfrid. Vid beddmningen ska dessutom beaktas om girningen
eller forfarandet har varit en enskild engangshéndelse eller fortlopande och upprepade hiandelser
samt 1 hur omedelbar nirhet av ldgenheten, bostadsbyggnaden eller fastigheten gérningen eller
forfarandet har skett. Lindrigare brott, sisom snatteri, eller brott som inte har nagon betydande
inverkan pa boendet eller grannarnas allménna trygghetskénsla och hemfrid riacker i allménhet
inte som hdvningsgrund ens om de intraffar upprepade ganger.

Liksom for de 6vriga hdvningsgrunderna foreligger det enligt 3 mom. i den gillande lagen inte
ratt att hdva hyresavtalet av synnerligen vdgande skil, om forfarandet som utgdr en
havningsgrund &r av ringa betydelse. I friga om den foreslagna nya hdvningsgrunden &r det
géllande 3 mom. dock mindre relevant, eftersom det forfarande som utgor havningsgrund inte
kan vara av ringa betydelse, om det samtidigt finns synnerligen vigande skil for hdvningen.

Huruvida det forfarande som utgdr hdvningsgrund &r av ringa betydelse ska i forsta hand
beddmas utifran objektiva kriterier. Bedomningen ska alltsd grunda sig pa vilket forfarande i
hyresavtalsforhallanden som normalt anses vara sddant att det beréttigar till hivning av avtalet.
Huruvida betydelsen av det forfarande som utgoér hdvningsgrund dr ringa ska dock bedomas
dven ur avtalsparternas synvinkel. Forfarandet kan anses ha annan &n ringa betydelse dven dé
en fornuftig person i hyresgéstens stéllning (bonus pater familias) borde ha forstétt att en
fornuftig person i hyresvérdens stillning anser att hyresgistens agerande berittigar till hdvning
av avtalet.

Vid bedéomningen av om en hévningsgrund foreligger kan ocksé avtalsparternas subjektiva
uppfattningar ha betydelse i vissa situationer. Hivning av avtalet av synnerligen vigande skal
forutsétter med stod av foreslagna 62 § 1 och 3 mom. att hyresviarden har gett hyresgisten en
varning om utdvande av hdvningsritt, forutom om hyresgédsten har forfarit synnerligen
klandervart. Genom att ge hyresgésten en varning kan hyresvarden alltsé underrétta hyresgisten
om sin uppfattning om att det foreligger en hévningsgrund. Tack vare varningen kan
hyresgésten inte till sin fordel sdga sig vara ovetande om att hyresvérden har ansett att
hyresgistens agerande berittigar till hdvning av hyresavtalet. I och med varningen har
hyresgiisten ocksd mdjlighet att rétta till sitt agerande. Eftersom hédvningen forutsitter
synnerligen vigande skél, kan en avtalsparts subjektiva uppfattning om huruvida det foreligger
en hiavningsgrund dock inte ha ndgon avgorande betydelse.

Av det géllande 4 mom. foljer framdver att en hyresvérd som &beropar ndgot annat synnerligen
viagande skél ska gora detta inom skalig tid fran det att skélet kom till hyresvardens kdnnedom.

Om hyresvérden ger en varning om utdvande av hdavningsrétt eller [amnar ett meddelande om
hiavning pd en grund som kan anses vara ett annat synnerligen véigande skil, ska skilet
specificeras och meddelas till hyresgésten. Det racker alltsa inte med att “’ett annat synnerligen
vigande skél” skrivs in i varningen eller meddelandet. For tydlighetens skull kan det konstateras
att parterna inte genom avtal pa forhand pa ett bindande sitt kan faststilla vilket forfarande som
ska anses eller kan anses vara ett sddant annat synnerligen végande skil som avses i
bestimmelsen.
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Det foresléas att 2 mom. ses over. Enligt det géllande 2 mom. géller en hdvningsgrund som
ansluter sig till anvindningen av ldgenheten i tillimpliga delar ocksa sidana gemensamma
utrymmen och anordningar i fastigheten eller byggnaden vilka hyresgésten anvidnder med
anledning av hyresforhallandet. Enligt forarbetena till momentet var momentet avsett att
motsvara 61 § 3 mom. i hyreslagen fran 1987, dir man specificerade hdvningsgrunderna som
ocksa gillde gemensamma rum i fastigheten eller byggnaden vilka hyresgésten anvéander pé
grund av hyresforhallandet. Momentets ordalydelse dndrades dock sa att det géllande 2 mom.
endast hdnvisar till anvindningen av ldgenheten. Anvidndningen av ldgenheten ndmns
uttryckligen endast i 1 mom. 3 punkten, enligt vilken en grund for hdvning &r att 1dgenheten
anvands for ndgot annat &ndamal eller pa nagot annat satt dn det som forutsattes da hyresavtalet
ingicks. Ordalydelsen i det géllande 2 mom. omfattar siledes inte entydigt situationer dir
hyresgasten gor sig skyldig till ett i 1 mom. 2 eller 4-6 punkten avsett forfarande négon
annanstans 4n i lidgenheten. Eftersom lagstiftarens avsikt har varit att hdnvisa till alla
havningsgrunder ddr lagenheten ndmns, foreslas det att bestimmelsens ordalydelse éndras sé att
den framover hinvisar till 1 mom. 2—6 punkten.

I det géllande 2 mom. hénvisar uttrycket i tillimpliga delar” ocksé till sédana gemensamma
anordningar i1 fastigheten eller byggnaden vilka hyresgésten anvdnder med anledning av
hyresforhéllandet. Bestimmelsen kan till nimnda delar ndrmast hidnvisa till 1 mom. 5 punkten,
dvs. vanvard av lagenheten. Vanvérd av gemensamma anordningar som hyresgésten anvander
kan framover beddmas med stod av 1 mom. 7 punkten i forslaget. Darfor ar det i 2 mom. inte
langre nodvandigt att ens i tilldimpliga delar” hinvisa till anordningar.

62 §. Varning om utévande av hdvningsrdtt. Det foreslas att det till forsta meningen i 1 mom.
fogas den hévningsgrund som avses i foreslagna 61 § 1 mom. 7 punkten. Enligt forslaget
forutsétter saledes hdvning av hyresavtalet av synnerligen vigande skil i regel en varning,
forutom om hyresgésten har forfarit synnerligen klandervért. Samtidigt foreslas det att det till
andra meningen i momentet fogas en informativ hinvisning till de foreslagna bestimmelserna
om delgivning i 13 a—13 d §. For tydlighetens skull flyttas nimnda mening dock till ett nytt 2
mom. Samtidigt blir det géllande 2 mom. ett nytt 3 mom. och det géllande 3 mom. ett nytt 4
mom. Det foreslds dock inga dndringar i ordalydelsen eller innehdllet i det gillande 2 mom.,
dvs. det foreslagna nya 3 mom.

Enligt det géllande 3 mom. behdvs ingen varning bland annat om hyresgésten i det fall som
avses i 61 § 1 mom. 4 eller 6 punkten har forfarit synnerligen klandervért.
Undantagsbestimmelsen som géller synnerligen klandervért forfarande ska alltsda enligt
forslaget ocksé omfatta vanvard av ligenheten. Undantaget omfattar ocksé den foreslagna nya
hivningsgrunden. Framdver behovs séledes inte langre ndgon varning, om hyresgésten i det fall
som avses i 61 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit synnerligen klandervirt. Enligt forslaget
placeras bestimmelsen i 4 mom.

66 §. Meddelande om héivning av hyresavtalet. Det foreslés att 2 mom. dndras. Eftersom det i
propositionen foreslas att nya paragrafer om delgivning stiftas, &ndras bestimmelsen sé att den
motsvarar de foreslagna dndringarna genom att till momentet foga en informativ hanvisning till
13 a—13 d §. Det foreslas ocksa att det till paragrafen fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket
hivningen ar utan verkan, om den inte har verkstillts pa det sitt som foreskrivs i paragrafen.
Bestdmmelsen motsvarar tolkningen av den géllande lagen och fordndrar alltsd inte réttsléget.
Motsvarande omndmnande som géller uppsdgningsmeddelande finns i 54 § 5 mom. i den
géllande lagen.

68 §. Flyttningsdag ndr hyresforhdllandet upphért. Det foreslas att paragrafen dndras sé att
flyttningsdagen framover anses vara den dag da hyresavtalet upphér.
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Enligt forslaget upphor avtalet att gilla den dag da det upphor till foljd av uppsidgning eller
hivning eller for att den avtalade hyrestiden har 16pt ut. Tidpunkten for nér avtalet upphdr
bestdms saledes utifran ett uppsdgningsmeddelande eller ett hdvningsmeddelande. Avtalet kan
ocksa upphora genom att avtalsparterna avtalar om tidpunkten for nir det ska upphora. Enligt
forslaget ar flyttningsdagen saledes samma dag som avtalets slutdatum. Aven utan nagot séarskilt
omndmnande &r det uppenbart att ldgenheten helt och héllet ska Overldtas i hyresvirdens
besittning pa flyttningsdagen. Darfor méste hyresgisten ocksa flytta pa flyttningsdagen, om inte
nagot annat har avtalats.

Parterna kan dock ocksa avtala ndgot annat om flyttningsdagen &n vad som foreslés i paragrafen.
Exempelvis kan parterna avtala om att flyttningsdagen dr vardagen efter det att
hyresforhéallandet upphorde.

68 a §. Egendom som blivit kvar i ldgenheten ndr hyresforhallandet upphért. Denna paragraf ar
ny. I den foreslagna paragrafen foreskrivs det om egendom som blivit kvar i ldgenheten i en
situation nir hyresforhdllandet har upphdrt och ingen ldngre bor i ldgenheten. Den foreslagna
paragrafen tillimpas endast i sddana fall dir hyresgésten och andra boende har Gvergett
lagenheten frivilligt. Paragrafen ska siledes inte tillimpas om man utifrén omsténdigheterna
kan dra slutsatsen att ldgenheten fortfarande &r bebodd eller fortfarande anvidnds. Da bor
hyresvirden i sista hand ansdka om vrikning av hyresgidsten. Den foreslagna paragrafen
tillimpas ocksd ndar egendom har glomts kvar i ldgenheten. I paragrafen gors alltsd ingen
skillnad pa om egendomen avsiktligen har ldmnats kvar i ldgenheten eller glomts dér t.ex. pa
grund av vardsloshet. [ paragrafen foreslas det dessutom bestimmelser om hyresvirdens
skyldighet att ta hand om egendomen under en viss tid samt om hyresgéstens skyldighet att
ersitta de behdvliga kostnader som hyresvirden haft for att ta hand om och bortskaffa
egendomen. [ paragrafen foreslds det ocksa vissa undantag nédr det giller dvergang av
dganderitten och bortskaffande av egendom.

I 1 mom. foreslas det bestimmelser om att egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i
utrymmen i anslutning till den utan vederlag 6vergar till hyresvérden efter en tidsfrist som anges
i 2 mom., sdvida inte hyresgisten eller en annan boende tar egendomen i sin besittning inom
utsatt tid.

Med egendom avses enligt forslaget all sddan egendom som har blivit kvar inomhus i
lagenheten, pa balkongen som hor till ldgenheten eller i ndgot annat privat utrymme inomhus
eller utomhus i anslutning till ligenheten. I frdga om utrymmen motsvarar bestimmelsen det
som anges i samband med foreslagna 26 a §. Bestimmelsen tillimpas i princip pé all egendom
som har blivit kvar i ovanndmnda utrymmen. Ett undantag ar dock en situation dér det t.ex. pd
basis av en markning pa ett féoremal eller ndgon annan sérskild omstdndighet framgar att
foremalet eller egendomen &dgs av ndgon annan én hyresgésten eller en annan boende som har
bott i lagenheten. Med nagon annan boende som har bott i ldgenheten avses t.ex. hyresgéstens
familjemedlemmar eller en underhyresgist. Att 6verskrida troskeln ’kan antas™ forutsétter inte
nagon sirskilt hog sannolikhetsgrad. Sannolikhetstroskeln ska séledes vara ldg, om det inte &r
frdga om delade utrymmen dar det fortfarande bor andra hyresgaster.

Hyresviarden har dock rétt att genast bortskaffa avfall och annan klart vardelds egendom,
forutom om det ar fraga om fotografier, handlingar eller andra motsvarande foremal. Om det &r
fraga om avfall eller klart virdelos egendom, &ér hyresvérden séledes inte skyldig att underrétta
hyresgésten om sddan egendom eller att se till att den forvaras tills hyresgisten tar emot den
eller tills tidsfristen har gatt ut. Aven om egendomen i dvrigt kan anses vara avfall eller klart
virdelos far den enligt forslaget dock inte bortskaffas genast, om det dr fraga om fotografier,
handlingar eller andra motsvarande foremal, utan da ska négon av tidsfristerna i 2 mom. iakttas.
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Dessutom bor det observeras att det 1 4 och 5 mom. foreskrivs om vissa sirskilda situationer dar
dganderitten inte Overgér eller egendomen inte fir bortskaffas, med undantag for avfall.

Med avfall avses foremal och &mnen som inte &r avsedda att férvaras och som vanligen forstors
eller kastas bort i samband med en flytt. Avfall dr saledes t.ex. matavfall, livsmedel som snabbt
forfars och annan motsvarande egendom som inte kan forvaras, soppasar och plastpasar,
papplador, engangskérl samt reklampost och annat pappersavfall.

Med klart virdelds egendom avses foremél som inte har ndgot aterforsdljningsvérde eller
bruksvirde. Som sédana foremal kan ndmnas t.ex. slitna och smutsiga klader, smutsiga kérl,
trasiga eller avsevirt skadade mobler, trasiga elektronikapparater eller andra oanvindbara
foremal vars vérde édr obefintligt eller mycket litet. Hyresvdrden é&r séledes inte skyldig att
forvara egendom vars virde ar obefintligt eller sa litet att det inte kan anses vara motiverat att
forvara egendomen. Gransdragningen kan i vissa fall vara svar i friga om huruvida egendomen
dr sa vardelos att den genast far bortskaffas. I oklara fall ska forsiktighet iakttas och det ska
anses att egendomen inte genast kan bortskaffas, utan hyresviarden ska underrétta hyresgisten
om egendomen, eller om detta inte dr mojligt ska hyresviarden véinta i fyra manader. Om
egendom bortskaffas innan tidsfristen har gatt ut sker detta pa hyresvirdens eget ansvar och
hyresvirden kan bli ersittningsskyldig, om hyresgésten har forsokt himta egendomen i fraga
inom utsatt tid och det visar sig att egendomen inte var sidan att den genast borde ha
bortskaffats.

Sésom konstaterats ovan betraktas inte fotografier, handlingar och andra motsvarande foremal
som avfall eller klart virdelos egendom. I ligenheten eller i utrymmen i anslutning till den kan
det bli kvar fotografier eller dagbocker som har ett affektionsvirde for hyresgésten eller nagon
annan boende, eller betydelsefulla dokument, siasom bokforing, kvitton och fakturor.
Handlingar som tar endast litet utrymme och som normalt &r sérskilt betydelsefulla for
hyresgisten eller en annan boende — sasom betyg, testamenten, gavobrev, kvitton och verifikat,
bokforings- och beskattningsmaterial, kopebrev samt avtal om avbetalningskép — liksom
handlingar som innehdller uppgifter om hyresgéstens eller en annan boendes privatliv ska
forvaras atminstone under den foreskrivna tidsfristen och om mojligt till och med dnnu léngre.
Foremal som normalt kan antas ha ett betydande affektionsvirde &r forutom fotografier t.ex.
slaktklenoder och traditionsforemal, konstverk och malningar, barnteckningar, personliga brev
och kort samt medaljer och priser.

Det rekommenderas att hyresvérden alltid gor upp en enkel forteckning 6ver egendom som
blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den samt fotograferar egendomen sa
att det inte senare uppstar oklarheter om vilken egendom som blivit kvar i utrymmena.

I det foreslagna 2 mom. foreskrivs det om tidsfrister efter vilka egendomen &vergér till
hyresvirden. Nar tidsfristen har gétt ut och hyresgisten eller ndgon annan boende inte har
hidmtat egendomen, forlorar de sin ritt till den och egendomen Overgar utan vederlag till
hyresvirden, alltsd om inte ndgot annat foljer av 4 och 5 mom. Enligt forslaget ar tidsfristen en
manad fran det att hyresviarden har underrittat hyresgidsten om den egendom som blivit kvar
och om Overgingen av dganderdtten. I meddelandet ska ndmnas att hyresgéstens eller en
boendes egendom har blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den och att
egendomen som blivit kvar overgéar i hyresviardens 4go, om den inte hdmtas fore ett visst datum.
Datumet bestdms utifran om delgivningen har skett per brevpost eller via en elektronisk
kommunikationskanal. Om meddelandet delges per brevpost ska datumet anges som datumet
da meddelandet sdndes plus minst en ménad och sju dagar. Om meddelandet ddremot delges
via en elektronisk kommunikationskanal, ska datumet anges som datumet da meddelandet
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sdndes plus minst en ménad och tre dagar. | meddelandet ska naturligtvis ocksa hyresvérdens
kontaktuppgifter uppges.

I situationer dir hyresvirden inte kan na hyresgisten efter att hyresgisten har flyttat, foreskrivs
det 1 2 mom. att egendomen i vilket fall som helst vergar till hyresvirden fyra manader fran
det att hyresgdsten limnade lagenheten. Om det dock inte finns négon tillforlitlig utredning om
nér hyresgésten i sjdlva verket ldmnade ldgenheten, rdknas tidsfristen frdn den tidpunkt dd
hyresvirden fick bostaden i sin besittning. Aven om det med stdd av paragrafen inte &r absolut
nddvandigt att hyresviarden ldmnar ett meddelande till hyresgésten, har hyresvarden i allménhet
ett intresse av att limna ett meddelande for att tidsfristen pad en manad ska borja 16pa och
skyldigheten att ta hand om egendomen och skadestandsansvaret i anslutning till den upphor.

I 3 mom. foreslas det bestimmelser om hyresvirdens skyldighet att ta hand om egendomen.
Saledes ar hyresvirden skyldig att ta hand om den egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i
utrymmen i anslutning till den tills hyresgisten har tagit emot egendomen eller tills tidsfristen
enligt 2 mom. har gétt ut. Hyresvérden ska under den ndmnda tiden ta hand om egendomen som
om den vore hans eller hennes egen. Med att ta hand om egendom avses att hyresvirden &r
skyldig att vidta skiliga atgirder for att skydda hyresgistens egendom mot skador och
forstorelse. Omfattningen av skyldigheten bestims fran fall till fall bland annat utifran
egendomens art och vérde. Vanligtvis begrdnsas hyresvéirdens skyldighet till att skydda
egendomen mot yttre fysiska skador. Till exempel kan man i allménhet inte forutsitta att
hyresvirden tecknar eller betalar forsdkringar, om det inte dr fraga om ett sérskilt vardefullt
foremal. Hyresvérden ansvarar for skada pa egendomen, om hyresvérden har orsakat skadan
avsiktligt eller av oaktsamhet. For tydlighetens skull konstateras att hyresvérdens skyldighet att
ta hand om egendom inte géller avfall eller klart viardelos egendom som avses i 1 mom., forutom
om s&dan egendom &r sérskild egendom eller om nagot annat foljer av 4 eller 5 mom.

I det foreslagna 3 mom. foreskrivs det dessutom att hyresgisten ar skyldig att ersétta de
behovliga kostnader som hyresvérden haft for att ta hand om och bortskaffa egendomen. Med
behovliga kostnader avses kostnader som dr nddvindiga for att ta hand om eller bortskaffa
egendom. Med kostnader avses bade kostnader for omhéndertagande och bortskaffande av
egendom och ersittning for det arbete som hyresvirden utfort eller 14tit utfora.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det att dganderétten till egendomen trots allt inte Gvergar med
stod av paragrafen och att egendomen, med undantag for avfall, inte far bortskaffas, om nagot
annat foljer av ndgon annan lag eller om hyresvérden visste eller borde ha vetat att 1igenheten
inte har overgetts frivilligt.

Hénvisningen till "ndgon annan lag” i momentet avser en situation dar den egendom som hittats
i lagenheten till sin art dr sddan att dganderdtten inte kan Gverga till hyresvarden, eftersom detta
foreskrivs i ndgon annan forfattning. Da tillimpas lagen i fraga eller bestimmelser som utfardats
med stdd av den eller andra forfattningar péa ligre niva. Till exempel ska forordningen om
inférande av strafflagen (39-101/1889) beaktas. Detta innebér att &ven om hyresvirden eller den
som fétt egendomen 1 sin besittning efter hyresvirden har handlat i god tro, ska dessa l&dmna
tillbaka egendomen till rétt dgare i de fall som avses i 11 § i féorordningen om inférande av
strafflagen. Samtidigt bor man beakta att vissa egendomsslag tillhor t.ex. staten (se lagen om
fornminnen 295/1963) eller forsvarsmakten (se forordningen om fynd och bargning av gods
som tillhort forsvarsmakten 84/1983).

Aganderitten till egendomen 6vergar inte heller till hyresvirden, om hyresvirden visste eller
borde ha vetat att ldgenheten inte har Gvergetts frivilligt. Om ldgenheten inte har overgetts
frivilligt, kan det inte heller anses att egendom som blivit kvar i ligenheten eller 1 utrymmen i
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anslutning till den skulle ha kasserats eller lamnats kvar dir frivilligt. D& ska det anses att
hyresgésten inte heller har haft ndgon vilja att kassera egendomen. Det avgdrande &r hur
situationen, dvs. omstdndigheterna, ser ut utat objektivt sett. Med en objektiv beddmning av
situationen avses en normalt omsorgsfull ligesbedomning av om det med beaktande av
egendomens storlek, art, varde och andra omstindigheter finns grundad anledning for en tredje
person att anse att hyresgésten inte lingre anviander bostaden och inte tinker atervianda dit. Om
bostaden t.ex. dr hemtrevligt inredd och inget tyder pé att hyresgésten endast skulle ha tagit med
sig de mest nddviandiga och virdefulla foremalen ur 16sdret, kan ldgenheten inte anses vara
frivilligt 6vergiven. Detta &r typiskt t.ex. ndr hyresgésten Overraskande behéver vérd eller
avtjanar ett fangelsestraff. Om hyresvéarden diaremot pa grund av rddande omstindigheter kan
anse att ligenheten har dvergetts frivilligt, vergér egendomen till honom eller henne pé det sétt
som anges i paragrafen. Ibland kan det dock vara svart for hyresviarden att utifran
omsténdigheterna beddma om lagenheten verkligen har 6vergetts frivilligt. I oklara fall ar det
sékrare att anta att ligenheten och egendomen inte har dvergetts och att anséka om vrikning,
eftersom hyresvérden i annat fall kan gora sig skyldig till att utova egenhandsrétt och dven bli
skadestandsskyldig.

I det foreslagna 5 mom. foreskrivs det om vissa egendomsslag som faller utanfor paragrafens
tillimpningsomrade och vars dganderitt saledes inte overgér till hyresvérden. I hittegodslagen
(778/1988) finns det en forteckning over vissa egendomsslag som omedelbart ska dverldmnas
till polisen eller som upphittaren inte far &dganderdtt till. Hittegodslagen &r till sitt
tillimpningsomrade en allmén lag. Den géller i princip omhéndertagande av alla slags 16sa
foremal som édgaren eller innehavaren har tappat bort. I lagen konstateras det uttryckligen att
den inte tillimpas pa foremal som &garen uppenbart har kasserat. Foremaélets skick, virde,
fyndplats och G&vriga forhallanden avgor nir foremalet ska anses vara kasserat. Kasserade
foremal far behéllas av upphittaren. I oklara fall ska bestimmelserna om hittegods tillimpas.
(se 1 § 1 hittegodslagen och RP 29/1988 rd, s. 11) Eftersom egendom som avses i den foreslagna
paragrafen inte kan anses vara borttappad och beddmningen av om &garen uppenbart har
kasserat egendomen inte &r entydig, blir hittegodslagen i princip inte tillimplig utan en separat
bestimmelse. Darfor hénvisar 5 mom. till att hittegodslagen alltid tillimpas p& egendom som
avses 1 momentet.

Enligt forslaget tillampas hittegodslagen for det forsta pa sddan egendom vars forvarv eller
innehav dr forbjudet eller kraver tillstand av myndighet (4 § 1 mom. i hittegodslagen). Sadan
egendom ska omedelbart 6verldmnas till polisen. For det andra tillimpas hittegodslagen om
egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den &r en cykel eller en
moped (17 § i hittegodslagen). For det tredje tillimpas hittegodslagen om egendomsslaget i
frdga ndmns i 18 § 1 mom. i hittegodslagen. Sddan egendom &r handlingar som kan dédas och
vilkas dgare dr okédnd, likemedel, nycklar, identitets- och tillstdndsbevis, bank- och kreditkort
samt annan motsvarande egendom, och egendom som inte far forvérvas eller innehas utan
tillstdnd, om inte upphittaren har ett sddant tillstind (se ndrmare RP 29/1988 rd, s. 15-16). P&
all ovannidmnd egendom tillimpas enligt forslaget saledes hittegodslagen och dess
bestammelser om forfaranden och tillvigagéngssitt. For tydlighetens skull kan det konstateras
att nycklar till fastigheten i fraga som aterfinns i ligenheten inte behdver lamnas till polisen.

77 §. Villkor for fortsatt hyresforhdllande. Det foresléas att andra meningen i / mom. dndras i
fraga om hénvisningen som giller delgivning, eftersom det i propositionen foreslas att nya
paragrafer om delgivning stiftas.

I paragrafens 3 mom. foreslés det en motsvarande terminologisk precisering som foreslas i 31 §
I mom.
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89 §. Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller tjidinsteforhdllande upphort. Det foreslés
att hdnvisningen i paragrafens / mom. till lagen om bostadsbidrag (408/75) ersitts med en
hénvisning till lagen om allmént bostadsbidrag (938/2014). Det foreslas sma tekniska dndringar
12 mom.

7.2 Lagen om hyra av affirslokal

4 a §. Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt. Paragrafen &r ny och klargoér hur elektronisk
form jdmstills med den skriftliga form som avses i lagen. Syftet med paragrafen ar att
sdkerstélla att mottagaren far ett elektroniskt avtal, ett elektroniskt meddelande eller en
elektronisk varning sa att mottagaren kan forvara och vid behov &beropa avtalet, meddelandet
eller varningen. Den fOreslagna paragrafen tillimpas pa alla bestimmelser i lagen som
forutsétter att avtal, meddelanden eller varningar gors skriftligen.

Enligt den fOreslagna paragrafen betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar
som avses i lagen ocksé sddana elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént
kan lagras och reproduceras i elektronisk form. Med elektroniska avtal, meddelanden och
varningar avses enligt forslaget all kommunikation i digital form oberoende av vilken teknik
som anvinds. Elektroniska avtal, meddelanden eller varningar ska vara i allmént ldsbar
elektronisk form for att mottagaren ska kunna ta del av dem. Den elektroniska formen ska alltsd
vara sadan att de program som behdvs for att 1dsa avtalen, meddelandena eller varningarna &r
allmént tillgéngliga.

I den foreslagna bestéimmelsen avses med uttrycket ”som allmént kan lagras och reproduceras
i elektronisk form” att mottagaren kan lagra och reproducera elektroniska avtal, meddelanden
eller varningar som adresserats till mottagaren i ofordndrad form sa att de &r tillgéngliga for
senare anviandning. Kravet uppfylls t.ex. av ett avtal som ingétts per e-post och som den ena
avtalsparten har sént till bdda parterna med samma innehall och vars innehéll ddrmed kan
sékerstéllas vara ofordandrat. P4 motsvarande sétt uppfylls kravet t.ex. av ett meddelande i en
elektronisk kundportal, om det kan lagras exempelvis som en PDF-fil som senare ocksa kan
reproduceras.

I den foreslagna bestimmelsen ingédr ockséd ett krav pa att mottagaren ska kunna lagra och
reproducera elektroniska avtal, meddelanden eller varningar under en tid som &r ldmplig. Om
avséndaren kan kontrollera den tid d& avtalen, meddelandena eller varningarna kan lagras, ska
avséndaren se till att mottagaren under en tillrdckligt 14ng tid kan fa dem fran tjénsten for att
lagra dem. Till exempel i en situation dér ett elektroniskt meddelande endast kan lagras i
hyresvirdens eget drendehanteringssystem, ska hyresvirden se till att hyresgisten har tillgadng
till systemet under en tid som ar lamplig, sa att hyresgésten kan lagra meddelandet till sig sjélv.
Om elektroniska avtal, meddelanden eller varningar ddremot har sénts till hyresgésten med
vanlig e-post eller som bilaga till den, uppfylls kravet pa en tid som é&r lamplig, eftersom
lagringen och forvaringen av inkomna e-postmeddelanden — och dérmed elektroniska avtal,
meddelanden eller varningar — beror pa mottagaren sjilv.

Den foreslagna bestimmelsen forutsitter inte nagot annat eller mer &n vad som foreskrivs i
lagen om tjanster inom elektronisk kommunikation (917/2014). I punkt 2.2 ovan beskrivs
nulédget sa att uttrycket ”vars innehall inte kan &ndras ensidigt och som finns tillgdngligt for
parterna” i 181 § i lagen om tjénster inom elektronisk kommunikation ursprungligen har haft
samma betydelse som det som i lagstiftningen numera beskrivs med uttrycket ”’som allmént kan
lagras och reproduceras i elektronisk form under en tid som &r 1dmplig med hénsyn till deras
anvindningsindaméal”. Dérfor dndrar den fOreslagna bestimmelsen inte hur elektronisk
kommunikation &ven i nuléget jadmstélls med kravet pa skriftlig form.
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5 §. Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestdind. Det foreslas att 1 och 2 mom. dndras.

Enligt forslaget ersitts bestimmelserna i / mom. som géller jdmkning av ett oskéligt villkor i
hyresavtalet med en informativ héanvisning till rdttshandlingslagen och 4 kap. i
konsumentskyddslagen. Samtidigt flyttas de bestimmelser i det géllande 2 mom. som hénvisar
till konsumentskyddslagen och till LHAL:s dvriga bestimmelser som tilldmpas pé jaimkning av
hyrans belopp till 1 mom. Hénvisningen till de bestimmelser som tillimpas pad jimkning av
hyrans belopp preciseras sé att hidnvisningen géller 25 och 26 § i lagen. I bestimmelsen ndmns
enligt forslaget forutom villkor som géller hyrans belopp dven villkor f6r bestimmande av
hyran.

Huruvida ett hyresavtal och dess villkor &r oskéliga ska alltsd framover alltid bedomas antingen
med stod av 36 § i rattshandlingslagen eller 4 kap. i konsumentskyddslagen, beroende pad om
det ar friga om ett hyresavtal mellan en konsument och en niringsidkare eller ett avtal mellan
andra parter. Framover ska oskéligheten i villkor i hyresavtal som ingétts mellan andra &n en
konsument och en néringsidkare bedomas med stod av 36 § 1 rattshandlingslagen, i stillet for 5
§ 1 mom. i LHAL. God sed i hyresforhallanden kan dven i fortsdttningen beaktas vid
beddmningen av huruvida ett villkor &r oskaligt med stod av 36 § i rattshandlingslagen.

Det foreslas att 2 mom. éndras sa att det beaktar det undantag som avtalsvillkorsdirektivet
(93/13/EEQG) forutsitter i avtal mellan en konsument och en néringsidkare. Det foreslagna 2
mom. utgdr ett undantag fran det foreslagna 1 mom. Undantaget avser villkor som géller bade
hyrans belopp och bestimmande av hyran, om villkoret inte har forhandlats separat och inte har
utarbetats pa ett klart och begripligt sétt. Enligt forslaget tillimpas pé sédana villkor alltid endast
4 kap. i konsumentskyddslagen. Hyresgasten far dock ocksé i de situationer som avses i 2 mom.
uppsdgningsskydd enligt 25 § 2 mom. i LHAL.

Undantaget som avses i det foreslagna 2 mom. géller inte avtalsvillkor som har forhandlats
separat, utan da tillimpas det foreslagna 1 mom. I artikel 3.1 i avtalsvillkorsdirektivet anviands
uttrycket foremal for individuell forhandling”, med motsvarande betydelse som uttrycket “har
forhandlats separat”. Enligt artikel 3.1 ska ett avtalsvillkor som inte har varit foremal for
individuell férhandling anses vara oskéligt om det i strid med kravet pa god sed medfor en
betydande obalans i parternas réttigheter och skyldigheter enligt avtalet till nackdel for
konsumenten. Enligt artikel 3.2 ska det alltid anses att ett avtalsvillkor inte har varit foremal for
individuell forhandling, ifall det har utarbetats i forvdg och konsumenten darfor inte har haft
mojlighet att paverka villkorets innehéll; detta giller sérskilt i samband med i1 forvig
formulerade standardavtal. Aven ett annat avtal &n ett avtal med standardvillkor kan alltsd
innehdlla ett sddant villkor som avses i direktivet och som inte har varit foremal for individuell
forhandling. Det visentliga vid bedomningen &r om konsumenten har haft mojlighet att
forhandla om villkoret och paverka dess innehall. Aven om parterna hade diskuterat ett i forvag
uppgjort villkor innan avtalet ingicks, kan avtalsvillkorsdirektivet bli tillimpligt om
konsumenten i sjélva verket inte har kunnat péverka villkorets innehall.

Den oskilighetsbeddmning som forutsitts i avtalsvillkorsdirektivet omfattar enligt artikel 4.2
inte sadana villkor som géller beskrivning av avtalets huvudforemal eller pris i den man dessa
villkor ar klart och begripligt formulerade. Ett villkor ska alltsd vara formulerat sa att
konsumenten péa basis av det tydligt kan forsta sina réttigheter och skyldigheter. Det foreslagna
2 mom. tilldimpas séledes inte om villkoret ar klart och begripligt, trots att villkoret inte har
forhandlats separat. I s& fall bedoms villkorets skélighet med stod av 1 mom.

11 §. Allmdnna bestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldighet. 1 paragrafen, som enligt
forslaget utgor allmédnna bestimmelser, foreskrivs det om fullgérandet av avsédndarens
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delgivningsskyldighet. Paragrafen ska pa samma sétt som i den géllande lagen tillimpas pé
andra meddelanden 4n dem om vilkas delgivning det foreskrivs sérskilt. S&dana &r de
meddelanden som avses 1 43 och 53 § samt den varning som avses i 49 §, om vilkas delgivning
det framover foreskrivs i en specialbestimmelse, dvs. i1 foreslagna 11 a §.

Enligt forslaget foreskrivs det i I mom. om hur de meddelanden som avses i lagen vanligen kan
delges i situationer dir elektronisk delgivning inte har 6verenskommits separat. I den féreslagna
bestammelsen forutsitts det inte lingre att meddelanden sénds i rekommenderat brev pd samma
sétt som i1 den géllande 11 §, utan det racker med att ett vanligt brev sénds till den postadress
som mottagaren vanligen anvénder.

Med den postadress som mottagaren vanligen anvédnder avses den postadress som uppgetts 1
hyresavtalet. Aven en annan postadress kan betraktas som den postadress som mottagaren
vanligen anvénder, om parterna har kommit dverens om en sddan adress eller om avsidndaren
har informerats separat om den eller om man pa basis av omstédndigheterna kan dra slutsatsen
att den adressen anvénds.

Bestdmmelsen ér fortfarande dispositiv, dvs. parterna i hyresforhallandet kan ocksa komma
Overens om att anvinda ett annat delgivningssitt dn brevpost. For tydlighetens skull kan det
konstateras att paragrafen inte heller hindrar en avtalspart fran att ge en annan person fullmakt
att ta emot meddelanden i anknytning till hyresférhallandet. Det som anges ovan géller 4ven de
meddelanden och varningar som avses i 11 a §.

I det foreslagna 2 mom. anges det att om avtalsparterna uttryckligen har kommit 6verens om att
i hyresforhallandet anvidnda en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssatt, far
meddelandena delges ocksd genom den dverenskomna kommunikationskanalen med hjélp av
den senaste kontaktinformation som mottagaren uppgett.

Syftet med den foreslagna bestdimmelsen dr att gora det mojligt att anvinda en elektronisk
kommunikationskanal sa att avsidndaren inte dr skyldig att bevisa att ett meddelande de facto
har anlént till mottagaren. En forutsittning &r att parterna skriftligen har kommit 6verens om att
anvéinda en viss elektronisk kommunikationskanal for att séinda de meddelanden som avses i
lagen. Med elektronisk kommunikationskanal avses i bestimmelsen vilket digitalt verktyg eller
vilken digital tjanst som helst via vilka kommunikationen sker. En elektronisk
kommunikationskanal kan t.ex. vara e-post eller ndgon annan e-tjdnst som hyresvirden
anvander. Vid valet av elektronisk kommunikationskanal ska man dock beakta att en del av de
meddelanden som avses i lagen ska sdndas skriftligen. Darfor ska den elektroniska
kommunikationskanalen viljas sa att den mojliggdr att meddelandet kan sédndas pa det sétt som
forutsitts i foreslagna 4 a §, dvs. sé att meddelandet &r i en form som allmént kan lagras och
reproduceras. Parterna kan ocksd komma Overens om att anvinda fler d4n en elektronisk
kommunikationskanal, varvid meddelandena far sdndas till vilken som helst av de
overenskomna kanalerna.

Bestdmmelsen hindrar inte att man muntligen kommer 6verens om att anvinda en elektronisk
kommunikationskanal eller att man anvénder en elektronisk kommunikationskanal utan separat
overenskommelse. Liksom i nuldget dr det i dessa situationer dock alltid avsédndarens ansvar att
meddelandet de facto ocksé nar mottagaren for att meddelandet ska ha avsedd rattsverkan.

Nér avtalsparterna kommer Overens om att anvinda en elektronisk kommunikationskanal
meddelar de i allminhet samtidigt sin elektroniska kontaktinformation, om anvindningen av
kommunikationskanalen forutsétter detta. Med kontaktinformation avses i bestimmelsen vilket
specificerat nummer som helst eller vilken specificerad identifikation, beteckning, adress eller
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annan information som helst som gor det mojligt att sdnda och ta emot meddelanden i en
overenskommen elektronisk kommunikationskanal.

Vidare foreskrivs det i det foreslagna 2 mom. att det ocksa ar tillatet att anvénda en elektronisk
kommunikationskanal vid delgivning av meddelanden, om hyresviarden och hyresgisten
etablerat har anvént kommunikationskanalen for Omsesidig kommunikation under
hyresforhéllandet. En forutsittning ar dock att parterna inte uttryckligen har avtalat om nagot
annat. Om parterna uttryckligen har kommit dverens om att anvdnda en viss elektronisk
kommunikationskanal, sasom e-post, for delgivning av meddelanden, kan meddelandena inte
delges t.ex. genom en annan elektronisk snabbmeddelandetjénst som parterna eventuellt har
anvant utdver e-post, om inte parterna uttryckligen har kommit 6verens om detta. Detsamma
géller en situation dér parterna har kommit 6verens om att meddelanden ska delges per brev.

Saledes innebdr den fOreslagna bestdmmelsen att om parterna i hyresforhallandet inte
uttryckligen har kommit 6verens om att anvinda en elektronisk kommunikationskanal for
delgivning, men de dnda etablerat har anvant en viss elektronisk kommunikationskanal for
omsesidig kommunikation under hyresforhallandet, far meddelanden delges via den etablerade
kommunikationskanalen. Det &r d& frdga om en granskning av den elektroniska
kommunikationskanalen i ett visst hyresforhallande och huruvida den &r etablerad.

Med etablerad avses i detta sammanhang ett forfaringssitt som med tiden har uppstatt mellan
parterna genom regelbunden och upprepad anvdndning. Detta forutsitter i allménhet att parterna
har anvint en viss elektronisk kommunikationskanal flera gdnger och tillridckligt konsekvent,
sa att den har blivit ett etablerat interaktionssétt eller en etablerad kommunikationspraxis mellan
dem. Att kommunikationskanalen &r etablerad tyder ocksa pa att bada parterna kan lita pa att
kommunikationskanalen dr ldmplig och dndamaélsenlig f6r den 6msesidiga kommunikationen,
eftersom de har anvint den dven tidigare i motsvarande situationer. Vid anvindningen av en
etablerad elektronisk kommunikationskanal bor avsédndaren fésta sirskild vikt vid att en del av
de meddelanden som avses i lagen ska ldmnas skriftligen. Dérfor ska det via den elektroniska
kommunikationskanalen som anvénds etablerat vara mdjligt att sidnda elektroniska
meddelanden i en form som allmént kan lagras och reproduceras pé det sitt som avses i den
foreslagna 4 a §.

Vid en tvist har den som é&beropar etablerad anvéndning bevisbordan for att visa att det faktiskt
har handlat om en sédan etablerad anvandning som avses i bestimmelsen.

Enligt det foreslagna 3 mom. ska avtalsparterna under hyresforhallandet utan drojsmal meddela
andringar i sin postadress och elektroniska kontaktinformation. Vardera avtalsparten ansvarar
sdledes for att den andra avtalsparten kédnner till den aktuella postadressen eller den aktuella
elektroniska kontaktinformationen. Andringar i de nimnda uppgifterna ska utan drdjsmal
meddelas den andra avtalsparten. Dérefter ska avtalsparten anvéinda den nya postadressen eller
kontaktinformationen vid sdndande av meddelanden. Till exempel kan den meddelade
kontaktinformationen som giller en dverenskommen elektronisk kommunikationskanal dndras
av olika orsaker. Andringar i den elektroniska kontaktinformationen forutsitter dock inte ett
nytt avtal mellan avtalsparterna, utan det racker med att avtalsparterna utan dréjsmal meddelar
varandra om den dndrade kontaktinformationen. Dérefter ska avtalsparten anvénda den nya
elektroniska kontaktinformationen for att sinda meddelanden via den Overenskomna
elektroniska kommunikationskanalen.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det for det fOrsta att avsdndaren har fullgjort sin
delgivningsskyldighet, om denne har verkstéllt delgivningen pa det sitt som foreskrivs 1 1 mom.
och brevet inte returneras till avsdndaren eller om det inte i samband med att det elektroniska
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meddelandet sédnds &r uppenbart att mottagaren inte har fatt det. Vid en tvist ska avsidndaren
alltjamt kunna bevisa att meddelandet har sénts pé det sitt som foreskrivs i 1 mom., men
avsdndaren forutsitts inte bevisa att brevet eller det elektroniska meddelandet faktiskt har natt
mottagaren eller att mottagaren har tagit del av det. Omnédmnandet i momentet av att ’brevet
inte returneras till avséndaren eller om det inte i samband med att det elektroniska meddelandet
sdnds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt det” dr avsett att vara informativt. Det dr klart att
avsindaren ska forsté att vidta ytterligare atgérder for att fullgora sin delgivningsskyldighet i en
situation dér ett brev returneras till avsdndaren eller dér det i samband med avséndandet av ett
elektroniskt meddelande — med vilket avses badde meddelandet och en separat fil som géller
meddelandet och som eventuellt bifogats till meddelandet — kommer ett felmeddelande om
leveransen av meddelandet eller avséndaren t.ex. vid anvindandet av en kommunikationstjénst
1 Ovrigt uppticker att meddelandet inte har levererats till mottagaren. Troskeln ska dock vara
hog och dérfor forutsitts det att en sidan omsténdighet dr uppenbar for avséndaren, dvs. att den
tydligt kan upptickas av avsdndaren. Om brevet returneras till avsédndaren utan att ha levererats,
kan delgivningsskyldigheten fullgdras t.ex. genom att sinda meddelandet som rekommenderat
brev eller brev med mottagningsbevis till den adress som mottagaren vanligen anvinder, genom
att personligen ge meddelandet till mottagaren eller genom att pa négot annat sétt bevisligen
sdanda meddelandet till mottagaren.

Om ett elektroniskt meddelande inte kommer fram t.ex. pa grund av att e-postadressen har tagits
ur bruk och avsdndaren far information om detta efter att meddelandet séndes, eller om
avsidndaren utifran tillgingliga uppgifter omedelbart kan upptdcka att det elektroniska
meddelandet inte har levererats till mottagaren, ska avséndaren forstd att vidta ytterligare
atgdrder for att fullgdra sin delgivningsskyldighet. Med tillgdngliga uppgifter avses saddana
meddelanden eller andra uppgifter som vid normal anvéndning av en kommunikationstjénst ar
synliga for anvindaren och som anvéindaren direkt kan upptidcka och vars tolkning eller
erhallande inte forutsitter teknisk kompetens, tilliggsutredningar eller begdran om uppgifter av
tjansteleverantdren. Avsidndaren behdver alltsé inte vidta nagra tekniska tilldggsatgérder eller
skaffa utredningar av tjansteleverantoren. Syftet med bestimmelsen &r séledes ocksé att den ska
omfatta sddana kommunikationstjénster som inte producerar automatiska eller separata
felmeddelanden, men i vars anvindargranssnitt man létt kan uppticka att meddelandet inte har
levererats. Till exempel i en snabbmeddelandetjidnst avsedd for kommunikation mellan
personer, sasom WhatsApp, kan man ofta l4tt upptidcka om meddelandet har levererats till
mottagarens enhet, &ven om det inte kommer nagot separat meddelande om att sindningen har
lyckats eller misslyckats.

Detsamma giller om meddelandet sidnds till en sddan Overenskommen elektronisk
kommunikationskanal som enligt avsidndarens uppgifter inte ldngre stir till mottagarens
forfogande. Det handlar exempelvis om en situation dir en viss elektronisk
kommunikationskanal helt eller delvis har tagits ur bruk eller det annars dr mycket allmént ként
att meddelanden som sénts via en viss elektronisk kommunikationskanal inte alls har anlént till
mottagarna t.ex. pa grund av tekniska problem. I liknande situationer ska avséndaren alltsa vidta
ytterligare atgérder for att kunna anses ha fullgjort sin delgivningsskyldighet. Till denna del kan
man hénvisa till det som sagts ovan angéende brevpost. Daremot &r t.ex. en situation dér ett
meddelande som sénts till en dverenskommen e-postkanal och en angiven e-postadress, men
som filtrerats till mottagarens skriappostmapp och ddrmed inte natt mottagaren inte en sadan
situation som avses i bestimmelsen.

Eftersom det i 1 och 2 mom. endast foreslas en miniminiva d& delgivningsskyldigheten kan

anses ha fullgjorts, kan avsédndaren fortfarande fullgora sin delgivningsskyldighet ocksa genom
andra mer langtgaende dtgéirder, sdsom genom att sinda meddelandet som rekommenderat brev,
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genom att bevisligen delge meddelandet eller genom att iaktta vad som foreskrivs i foreslagna
11 a § 2 mom.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det for det andra om nér ett meddelande anses ha anlént till
mottagaren. Den foreslagna bestimmelsen behdvs eftersom avsidndaren av ett meddelande som
avses 1 paragrafen inte forutsitts visa att meddelandet faktiskt har nétt mottagaren och dérmed
inte heller nir delfiendet har skett. I det fall att delgivningen t.ex. pd basis av
uppfoljningsuppgifter om ett reckommenderat brev, kvittering av mottagande eller laskvittering
i en elektronisk kommunikationstjinst — ifall dessa uppgifter enligt en teknisk bedomning kan
anses vara tillrackligt tillforlitliga — eller pa basis av mottagarens svar eller ndgon annan reaktion
kan pavisas ha natt mottagaren, behdver man inte faststilla tidpunkten for delgivningen med
stod av denna bestimmelse. Standardtiden &r enligt forslaget sju dagar for meddelanden som
sénts per post och tre dagar for meddelanden som sints elektroniskt.

Enligt det foreslagna 5 mom. tillimpas 11 a § pad de meddelanden som avses 1 43 och 53 § och
pa den varning som avses i 49 §.

11 a §. Specialbestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldigheten. Denna paragraf ar ny.
Den foreslagna paragrafen foreskriver om fullgorande av delgivningsskyldigheten nir det ar
frdga om ett uppsdgningsmeddelande enligt 43 §, ett meddelande om hidvning enligt 53 § eller
en varning om utdvande av hdvningsritt enligt 49 §. I forhallande till den foreslagna 11 § stiller
den foreslagna 11 a § hogre krav pa fullgérande av delgivningsskyldigheten.

Enligt / mom. ska de meddelanden och den varning som avses i momentet delges bevisligen. I
sak motsvarar bestimmelsen det som i 43 § 3 mom. och 53 § 2 mom. i den géllande lagen
foreskrivs om delgivning av meddelanden om uppségning och hévning.

Enligt forslaget stdlls det inga sdrskilda krav pa hur den bevisliga delgivningen ska ske, utan de
meddelanden eller den varning som avses i paragrafen kan lamnas eller sindas bevisligen pa
flera olika sitt. Meddelandet eller varningen anses enligt forslaget ha delgetts bevisligen ocksa
nér det vid delgivningen har iakttagits vad som giller delgivning av stimning. Ett meddelande
eller en varning som avses i paragrafen kan siledes delges t.ex. p& ndgot sitt som avses i 11
kap. 3, 4 eller 7-10 § i rattegangsbalken. Kravet pa bevislig delgivning uppfylls enligt forslaget
ocksa t.ex. i ett forfarande diar man har 6ljt bestimmelserna i lagen om tjanster inom elektronisk
kommunikation, dvs. dd man har anvént en sadan elektronisk metod som visar att mottagaren
fatt meddelandet.

Enligt forslaget racker det ocksé lika bra med ett annat bevisligt delgivningssitt. Som bevis pé
att meddelandet eller varningen har ldmnats kan man t.ex. visa mottagarens kvittering av att
meddelandet eller varningen har mottagits eller en utredning Gver att brevet har séants till
motparten. Meddelandet eller varningen kan dessutom delges bevisligen t.ex. i ndrvaro av ett
eller flera vittnen. Det centrala dr att avsdndaren kan bevisa att meddelandet eller varningen
faktiskt har mottagits.

Enligt forslaget kan kravet pa bevislig delgivning ocksa uppfyllas genom ett elektroniskt
forfarande dér avsdndaren inte har erhallit mottagarens samtycke till elektronisk delgivning eller
anviandning av en viss elektronisk kommunikationskanal, men delgivningen trots detta sénds
elektroniskt till mottagaren. Delgivningen kan séledes till och med utan mottagarens samtycke
ske elektroniskt, forutsatt att den sker bevisligen. Av det elektroniska meddelandet ska det dé
tydligt framga att det &r friga om delgivning av ett sddant uppsidgningsmeddelande som avses i
43 §, ett sadant meddelande om hdvning som avses i 53 § eller en sadan varning om utdvande
av hdvningsratt som avses i 49 §. Delgivningen ska bifogas till det elektroniska meddelandet
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eller pd annat sétt vara tillginglig for mottagaren elektroniskt. Dessutom forutsitts det att
mottagaren vid 0ppnandet av det elektroniska meddelandet har anvént sadan identifiering pa
basis av vilken man kan sékerstilla att delgivningen har skett. Huruvida identifieringen &r
tillrdcklig avgors 1 sista hand fran fall till fall. En avséndare som anvéinder ett elektroniskt
delgivningssatt ska saledes visa att delgivningen har gjorts tillgdnglig for mottagaren sa att
mottagaren har kunnat ta del av den. (se HD 2024:45)

Det foreslas ingen separat bestimmelse om tidpunkten for delfiendet i 1 mom., eftersom
tidpunkten for delfaendet bestdms utifran nar delgivningen till mottagaren bevisligen har skett.

Enligt det foreslagna 2 mom. kan ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. under
vissa forutséttningar ocksé delges pé annat sétt &n bevisligen. Det dr saledes frdga om ett
alternativt delgivningssétt till det som anges i 1 mom. och det dr endast tillimpligt p elektronisk
delgivning. Som precisering kan det konstateras att de meddelanden och den varning som avses
1 paragrafen fortfarande kan delges elektroniskt dven pa annat sétt &n det som avses i 2 mom.,
men dé ska avsdndaren kunna visa att de meddelanden eller den varning som avses i paragrafen
har delgetts bevisligen, dvs. pa det sitt som forutsétts i 1 mom.

For att det foreslagna elektroniska delgivningssittet som anges i 2 mom. ska kunna anvéndas
nér ett meddelande eller en varning som avses i paragrafen delges mottagaren, forutsitts det for
det forsta att avsdndaren har verkstéllt delgivningen pa det sétt som foéreskrivs i 11 § 2 och 4
mom. Avtalsparterna i hyresforhallandet ska séledes bland annat uttryckligen ha kommit
Overens om att i hyresforhallandet anvidnda en elektronisk kommunikationskanal som
delgivningssitt. Vid tillimpningen av bestdmmelsen ska saledes beaktas vad som framfors i
motiveringarna till 11 § 2 och 4 mom. For tydlighetens skull kan det konstateras att parterna
uttryckligen ska komma &verens om den elektroniska kommunikationskanalen, dvs. antingen
muntligen eller skriftligen. Med andra ord ska bestimmelsernai 11 § 2 mom. om en etablerad
elektronisk kommunikationskanal inte ges ndgon betydelse.

Forutom att det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen sénds till den
overenskomna elektroniska kommunikationskanalen med iakttagande av vad som foreskrivs i
11 § 2 och 4 mom., forutsitts deti 11 a § 2 mom. att mottagaren sérskilt informeras om att
meddelandet eller varningen har sdnts. Detta sker genom att en sa kallad avisering sénds till
mottagaren. Aviseringen ska séndas till en annan elektronisk kommunikationskanal &n den dit
det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen har sénts. En sddan annan elektronisk
kommunikationskanal till vilken aviseringen sénds ska alltid vara uttryckligen 6verenskommen.
En avisering kan alltsa inte t.ex. ges muntligt, sdndas per brevpost eller till samma elektroniska
kommunikationskanal som det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen, eller till en
elektronisk kommunikationskanal som parterna inte uttryckligen har kommit 6verens om. Aven
om aviseringen enligt forslaget ska sdndas till en Gverenskommen elektronisk
kommunikationskanal, krdvs det inte att aviseringen kan lagras och reproduceras av mottagaren,
till skillnad frén det egentliga meddelandet eller den egentliga varningen. Aviseringen ska dock
vara i allmént l4sbar elektronisk form for att mottagaren ska kunna ta del av den. En avisering
kan saledes sdndas t.ex. som ett textmeddelande, om parterna har kommit 6verens om att
textmeddelande ska vara den elektroniska kommunikationskanalen for aviseringen. Det foreslas
heller inga sérskilda krav pa innehdll i aviseringen, dven om det enligt det foreslagna 2 mom.
atminstone ska framga att meddelandet &r tillgidngligt eller varningen éar tillgénglig. Det
rekommenderas dock att man i aviseringen anger vad saken giller, till vilken 6verenskommen
elektronisk kommunikationskanal meddelandet eller varningen har sénts och nir detta har skett
samt vem som har sént meddelandet eller varningen och aviseringen.
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Enligt forslaget ska avtalsparterna dessutom under hyresforhéllandet utan dréjsmal meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att sinda en avisering. En avisering kan
saledes sdndas till mottagaren med hjdlp av den senaste kontaktinformationen som mottagaren
uppgett. Avsandandet av en avisering ska dock anses ha misslyckats om det i samband med att
den sédnds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt den. Vid tillimpningen av ovannidmnda
bestimmelser om avisering ska i tillimpliga delar beaktas vad som framfors i motiveringarna
till 11 § 2 och 4 mom.

I det foreslagna 2 mom. foreskrivs om tidpunkten for delfaendet, sa att delfdendet anses ha skett
den tredje dagen efter det att aviseringen sdndes till mottagaren, om inte nagot annat visas.
Aviseringen kan i allménhet inte séndas forrdn det elektroniska meddelandet eller den
elektroniska varningen har sints, eftersom det av aviseringen ska framgé att meddelandet &r
tillgdngligt eller varningen é&r tillgdnglig for mottagaren. Diarfor dr den foreslagna
presumtionsbestimmelsen om delfaende att delfdendet ska anses ha skett den tredje dagen efter
det att aviseringen sédndes till mottagaren. Det handlar alltsd om en presumtionsbestimmelse,
och tidpunkten for delgivningen kan pévisas vara en annan genom att ligga fram andra bevis.
Som precisering kan det konstateras att om fler 4n en avisering har sénts till mottagaren och inte
nagot annat visas, anses delfdendet ha skett den tredje dagen efter det att den forsta aviseringen
séndes.

I det foreslagna 3 mom. foreskrivs det att de meddelanden som avses i paragrafen ocksé far
delges en av hyresviardarna, om det finns flera hyresvdrdar. Den foreslagna bestimmelsen
tillimpas séledes endast i situationer diar hyresgidsten gor en delgivning. Parterna kan dock
avtala om nagot annat, dvs. parterna kan ocksa avtala om att meddelandena ska delges var och
en av hyresvirdarna separat.

Nir ett meddelande som avses i1 paragrafen har delgetts nagon av de solidariskt ansvariga
hyresviardarna, ska den hyresvidrd som tagit emot meddelandet informera alla de Gvriga
solidariskt ansvariga hyresviardarna om det. Informationsskyldigheten géller dock inte
situationer dir parterna har avtalat om att meddelandet ska delges alla solidariskt ansvariga
hyresvirdar separat.

I det foreslagna 4 mom. foreskrivs det att de delgivningssatt som avses béade i paragrafen och i
11 boch 11 ¢ § ar tvingande. Enligt det foreslagna momentet ar ett sddant avtalsvillkor ogiltigt
enligt vilket ett meddelande som avses i 43 eller 53 § eller en varning som avses i 49 § kan
delges pa ndgot annat sétt dn det som avsesi 11 a, 11 b eller 11 ¢ §. Bestimmelsen motsvarar
vad som anges om uppsédgningsmeddelanden i 43 § 5 mom. i den géllande lagen.

11 b §. Delgivning till okdnd hyresgdst. Den foreslagna nya 11 b § motsvarar till sitt innehéll
huvudsakligen 43 § 4 mom. i den géllande lagen (se RP 304/1994 rd, s. 127—-128). Till skillnad
fran nuldget géller det fOreslagna sittet att delge meddelanden eller varningar ocksa
meddelanden om hévning.

Man kénner inte alltid till vem hyresgésten &r, men man vet dock att lokalen har upplatits pé
hyra och att hyresavtalet bor sdgas upp eller hdvas. En sadan situation kan uppsta t.ex. nér
lokalen byter édgare, hyresvéirden avlider eller lokalen kdps pé pantauktion eller exekutiv
auktion. Darfor foreslas det att ett meddelande eller en varning kan delges en okind hyresgést
genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och dessutom
genom att ett tillkdnnagivande dédrom limnas i den lokal som hyresforhdllandet géller. Ett
tillkdnnagivande som ldmnas i lokalen kan t.ex. vara en kopia av meddelandet eller varningen
dér det anges att nimnda meddelande eller varning har ldmnats for publicering i den officiella
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tidningen. Enligt forslaget anses hyresgisten ha fatt del av meddelandet eller varningen den dag
da den officiella tidningen kommer ut.

11 ¢ §. Delgivning till utlandet. Denna paragraf &r ny. Innehallet motsvarar i huvudsak det som
foreskrivs 1 8 kap. 3 § 5 mom. i lagen om bostadsaktiebolag. I den foreslagna paragrafen
foreskrivs det om delgivning av meddelanden och varningar nér det inte 4r mdjligt att delge en
hyresgist eller en hyresvérd som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet pa det sitt som foreskrivs i 11 eller 11 a § eller pa det sitt som
foreskrivs om delgivning av stimning. Ett meddelande eller en varning kan i sddana fall delges
genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan drdjsmal delges en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sddan kontaktinformation som det dr ként att mottagaren anvénder. Enligt forslaget ansvarar
avsindaren av meddelandet eller varningen, dvs. hyresvirden eller hyresgisten, for ansdkan om
publicering i den officiella tidningen och for att tillkdnnagivandet delges en saddan elektronisk
kommunikationskanal eller sidan kontaktinformation som avséndaren eventuellt kénner till.
Dessutom, om objektet for delgivningen dr en hyresgist, ska tillkdnnagivandet alltid utan
drojsmal lamnas ocksd i den lokal som hyresforhallandet giller. Enligt forslaget anses
mottagaren ha fitt del av meddelandet eller varningen den dag da den officiella tidningen
kommer ut.

Det delgivningssitt som avses 1 paragrafen ska tilldmpas nér adressen i utlandet till den som é&r
objekt for delgivningen &ar kdnd. I ndmnda situationer, t.ex. om hyresviarden begir att en
stimningsman ska delge en varning som avses 149 §, star det till stimningsmannens férfogande
de medel for delgivning av réttegdngshandlingar i omfattande tvistemal som avses i 11 kap. i
rattegdngsbalken. I 11 kap. 8 § i rittegdngsbalken anges att om den som ska ta emot en
delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress &r kind, ska domstolen se till att de
handlingar som ska delges sinds pa det sétt som foreskrivs sérskilt eller som har avtalats med
staten i fraga. Sarskilda bestimmelser som tillimpas pa delgivningar finns bland annat i EU:s
sé kallade delgivningsforordning, och i propositionen foreslas det inga undantag frén den. |
fraga om delgivning som ldmnas till andra stater 4n Europeiska unionens medlemsstater kan
sddana internationella 6verenskommelser om delgivning bli tillimpliga som tillimpas nér en
rattegdngshandling eller ndgon annan handling behdver sdndas till utlandet for delgivning (t.ex.
Haagkonventionen om delgivning). Forslaget paverkar inte delgivningar mellan de nordiska
landerna, eftersom det pa dem tillampas en 6verenskommelse mellan Finland, Danmark, Island,
Norge och Sverige om inbdrdes rittshjélp genom delgivning och bevisupptagning.

Delgivning pa det sétt som avses i det foreslagna momentet forutsétter att det konstateras att
delgivning inte d4r mojlig till en mottagare som vistas utomlands och vars adress dr kéind.
Huruvida denna forutsattning uppfylls ska bedomas fran fall till fall. Delgivning kan foérhindras
t.ex. av att det inte &r mojligt att lamna de handlingar som ska delges till mélstaten, eftersom det
inte finns tillgéngliga post- och budtjanster. Om malstaten &r part i en internationell
overenskommelse som ska tillimpas pa delgivningen, bestims sittet for delgivning av
handlingar utifran 6verenskommelsen. Till exempel de stater som hor till Haagkonventionen for
delgivning, kraven for limnande av handlingar och kontaktuppgifterna till de behoriga centrala
organen i delgivningsédrenden for varje konventionsstat ar allmént tillgédngliga pa webbplatsen
for Haagkonferensen for internationell privatritt. Delgivning i enlighet med Haagkonventionen
om delgivning kan forhindras dven om maélstaten dr konventionsstat, om delgivningen
forutsdtter en begéran till ett centralt organ och staten inte har meddelat det centrala organets
kontaktuppgifter for mottagande av begéran eller de meddelade kontaktuppgifterna inte
fungerar. Delgivning pa det sitt som avses i momentet kan forhindras, trots att man lyckas ldmna
handlingarna som ska delges till malstaten, om det inte gar att fd nidgon utredning om att
delgivningen har skett pa tillborligt sitt av myndigheten i malstaten for delgivningen. Nar
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delgivning av en varning soks utomlands pé det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning,
ska stimningsmannen i sddana situationer som avses i forslaget utfirda ett si kallat intyg dver
hinder av vilket det framgar att delgivning utomlands inte &r mgjlig, och behévliga motiveringar
till varfor. Det ar emellertid mojligt att behovet av delgivning géller en stat som inte har anslutit
sig till internationella 6verenskommelser om delgivning.

Forslaget motsvarar i huvudsak det delgivningsforfarande genom kungdrelse som avses i 11
kap. 9 § i réttegadngsbalken och som ska tillimpas om det inte dr mojligt att klarldgga var
mottagaren eller den som har befullméktigats att ta emot en delgivning vistas. Forutséttningarna
for delgivning pa det sitt som foreslds motsvarar i sak forutséttningarna for delgivning genom
kungorelse enligt 11 kap. 9 § i rittegdngsbalken i situationer ndr det inte finns andra
delgivningssitt att tillgd (RP 16/1990 rd, s. 16). Om mottagaren av delgivningen inte har en
kénd adress i utlandet och man inte lyckas ta reda pa adressen, kan det bli aktuellt att skota
delgivningen av en handling vid en ritteging genom kungorelse (11 kap. 9 §
rattegangsbalken).

Delgivningar som publiceras i den officiella tidningen ar tillgdngliga via tidningens webbtjanst
som separata publikationer for varje nummer av tidningen. Om anvéndningen av den officiella
tidningen pa webben utvidgas for sddan delgivning som avses i forslaget, bor man
uppmérksamma faktorer kring behandlingen av personuppgifter. Uppgifterna ska begrinsas sa
att det av det meddelande som publiceras i den officiella tidningen endast framgér de uppgifter
som dr nddvandiga for att lamna delgivningen.

For att forbattra de faktiska mojligheterna for objektet for delgivningen att fa information
forutsétts det i paragrafen att ett tillkénnagivande om delgivningen av ett meddelande eller en
varning enligt forslaget utan drojsmal ska delges en sddan elektronisk kommunikationskanal
eller sddan kontaktinformation som det ar ként att objektet for delgivningen anvénder. I fraga
om tillkdnnagivandets innehall hénvisas det till vad som framf6rs i motiveringarna till 11 b §.
Med hénsyn till att meddelandet eller varningen kan innehélla personuppgifter om hyresgisten
och hyresvirden samt uppgifter som omfattas av skyddet for privatlivet, ska
forsiktighetsprincipen iakttas. Pa grund av det som ndmns ovan forutsitter bestimmelsen att
avsindaren kénner till att mottagaren anvinder en viss elektronisk kommunikationskanal eller
en viss kontaktinformation. Enbart ett antagande om att mottagaren sannolikt eller eventuellt
anviander en elektronisk kommunikationskanal eller kontaktinformation &r saledes inte
tillrackligt. Ett tillkdnnagivande om ett meddelande eller en varning kan enligt forslaget sdndas
t.ex. i en sddan elektronisk kommunikationskanal eller till sdédan kontaktinformation som ndmns
1 hyresavtalet eller nigot annat avtal, &ven om parterna inte har kommit 6verens om att anvianda
kommunikationskanalen eller kontaktinformationen som delgivningssitt i hyresférhallandet pa
det sdtt som avses i 11 eller 11 a §. Avsidndaren anses ocksd kdnna till den elektroniska
kommunikationskanalen eller kontaktinformationen, om mottagaren under hyresforhéllandet
har anvént kommunikationskanalen eller kontaktinformationen for att utritta d&renden med den
andra parten i hyresforhéllandet, &ven om detta inte ndmns 1 hyresavtalet eller i nagot annat
avtal som ingétts under hyresforhillandet mellan parterna i hyresforhdllandet. Aven om det
oftast dr frdga om en etablerad elektronisk kommunikationskanal, behdver anvdndningen av
kanalen inte vara etablerad pa det sétt som avses i 11 § 2 mom. Undantagsvis kan ocksa
information frdn tredje part betraktas som en sddan kommunikationskanal eller
kontaktinformation, om det inte finns skél att betvivla informationens riktighet eller ursprung.

Vid tillimpningen av paragrafen anses delgivning av ett meddelande eller en varning ha skett
genom kungdrelse, dvs. genom publicering i den officiella tidningen, om delgivningen géller
hyresvirden, eller genom kungorelse och ett tillkdnnagivande om meddelandet eller varningen
i den lokal som hyresforhallandet giller, om delgivningen géller hyresgésten. I bada
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situationerna anses mottagaren ha fatt del av meddelandet eller varningen den dag dé tidningen
kommer ut. Ett tillkdnnagivande som sénds separat via en elektronisk kommunikationskanal
betraktas daremot inte som ett led i delgivningen och beaktas inte vid bedémningen av
delgivningens giltighet.

11 d §. Delgivning till utlandet av stamning som gdller vrikning. Paragrafen &r ny och innehallet
i den motsvarar i huvudsak det som foreskrivs i 8 kap. 5 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag.
I den foreslagna paragrafen foreskrivs det om delgivning av stimningsansdkan om vrékning
som géller en affdrslokal, da stimningen ska delges en hyresgist som vistas utomlands.

Det foreslas att det i paragrafen foreskrivs om att delgivning av stimning till en hyresgist som
ar svarande i ett vrikningsdrende kan ske genom kungdrelse i enlighet med 11 kap. 9 § i
rattegdngsbalken, om delgivning inte annars dr mdjlig till en hyresgést som vistas utomlands
och vars adress ér kdnd. Forutséttningarna for delgivning ska bedémas frén fall till fall for varje
drende, och domstolen ska nér den tillimpar bestimmelsen forvissa sig om att sddan delgivning
som avses i 11 kap. 8 § i rittegdngsbalken inte dr mojlig 1 drendet. Detta kan bero pa att det t.ex.
inte 4r mojligt att limna de handlingar som ska delges till mélstaten for delgivningen pa det sétt
som krivs enligt den internationella dverenskommelse om delgivning som tillimpas i &rendet.
I bedomningen ska man beakta alla de metoder som verkligen finns att tillgd for att ldmna
handlingarna till malstaten for delgivningen vid tidpunkten for delgivningen. Den foreslagna
bestammelsen kan ocksa tillimpas om delgivningen forhindras av att en myndighet i malstaten
for delgivningen trots forsok inte ger den utredning som behdvs om att delgivningen har skett.

Enligt forslaget ér tillimpningen begrénsad till situationer dir hyresgisten vistas i en stat som
inte hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Saledes avviker inte forslaget fran EU:s
delgivningsforordning och det péverkar inte tillimpningen av Overenskommelsen mellan
Finland, Danmark, Island, Norge och Sverige om inbdrdes réttshjdlp genom delgivning och
bevisupptagning. Forslaget paverkar inte heller i praktiken tillimpningen av Haagkonventionen
om delgivning, eftersom det foreslagna undantagsforfarandet inte tillimpas i situationer dé
forfarandet i enlighet med Haagkonventionen om delgivning é&r tillgéingligt.

Nér delgivning genom kungorelse anviands, kan man inte vara sidker pa att en hyresgést som
vistas utomlands verkligen far kinnedom om saken. I de fall som avses i forslaget dr det
emellertid majligt att information om kungorelsen faktiskt kan na ocksa en hyresgést som vistas
utomlands, om tillrdcklig information om kungdrelsen l&dmnas i den affdrslokal som &r foremél
for uthyrning. Dérfor foreslas det att det till momentet fogas en bestimmelse om att ett
meddelande om stimning utan drojsmal ska ldmnas i den lokal som hyresforhallandet giller,
vilket kompletterar det kungorelseforfarande som anges i 11 kap. 9 § i rittegangsbalken. Av det
meddelande som avses i 11 kap. 10 § i rittegangsbalken och som ska lamnas i lokalen ska
framga det huvudsakliga innehdllet i den handling som delges och den plats dir den finns
tillgénglig. For att delgivningen ska vara giltig krévs det att ett meddelande ldmnas i lokalen,
men tidpunkten for delgivningen &r den tidpunkt da meddelandet publiceras i den officiella
tidningen i enlighet med 11 kap. 10 § i rittegdngsbalken.

I den foreslagna paragrafen foreskrivs det dessutom om att ett meddelande som avses i 11 kap.
10 § 1 ridttegangsbalken utan drojsmal ska ldmnas ocksd till en sddan elektronisk
kommunikationskanal eller sdidan kontaktinformation som det &r kint att hyresgisten anvéander,
om avsédndaren kénner till kommunikationskanalen eller kontaktinformationen. Ett meddelande
som sénds separat via en elektronisk kommunikationskanal betraktas dock inte som ett led i
delgivningen och beaktas inte vid bedomningen av delgivningens giltighet, utan dess syfte ar
att forbéttra hyresgéstens faktiska mojlighet att fa information. Det ska dock inte krdvas att en
stimningsman eller en domstol vidtar atgdrder for att utreda en sadan -elektronisk
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kommunikationskanal eller kontaktinformation, utan informationen om den elektroniska
kommunikationskanalen eller kontaktinformationen ska i forsta hand komma fran kidranden.
Det anses dock dndamaélsenligt att stimningsmannen eller domstolen kontrollerar om sadan
information finns tillgdnglig i de registersystem och andra datasystem som stér till deras
forfogande.

12 §. Handrdckning. Det foreslas att paragrafen dndras. 1 / mom. foreslas det en hénvisning till
hyresvirdens foretrddare och till behovet av handrickning. Dessutom foreslds det sprakliga
andringar och att hidnvisningen till 19 § stryks s att momentet motsvarar de dndringar som
foreslas 1 20 §. Det foreslds att ordet ”polismyndighet” dndras till ordet ”’polisen”. Dessutom
fogas till bestimmelsen ordet “behdvlig” som betonar att hyresvérden eller dennes foretrddare
innan handrackning begérs ska strdva efter att skota drendet med till buds stdende medel och att
handréickning kan begéras forst nir dessa medel visar sig vara otillrdckliga. Ytterligare foreslés
det att ordet “forvigras” éndras till ordet ’forhindras”, eftersom “forhindras” béttre beskriver
att handréckning av polisen framfor allt innebér att bryta ner motstand och avliagsna hinder.
Avsikten ar dock inte att &ndra utgangspunkten, enligt vilken rétten att fi handrackning
begrinsas ndrmast till fall dar hyresvirden eller hyresgésten enligt hyresavtalet eller lagen har
en ostridig ratt och hindras att utéva den (se RP 304/1994 rd, s. 109). For tydlighetens skull kan
det ocksa konstateras att syftet med den &dndrade hénvisningen inte &r att fordndra det géllande
rattsldget, utan tilltrdde till lokalen enligt 19 § foljer framover direkt av 20 § i lagen.

I 2 mom. foreslas det motsvarande sprékliga dndringar och tilligg som i 1 mom. i friga om
orden “polisen” och behdvlig”.

18 §. Affirslokalens skick och brister. Det foreslas att ordet “uppmaning” i 2 mom. ersitts med
ordet "meddelande”. Det handlar om en teknisk &ndring som innebér att ordet ”uppmaning” inte
langre behover anvéndas sérskilt i lagen.

20 §. Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till affirslokal. Det foreslas att paragrafen kompletteras
med en sammanstéllning av olika situationer dér hyresvarden har rétt att fa tilltrdde till lokalen.
Dessutom foreslés det att det till paragrafen fogas en informativ hanvisning till paragrafen om
handréckning.

Det foreslés att / mom. dndras. Enligt forsta meningen i det foreslagna nya 1 mom. har
hyresvirden och dennes foretrddare ritt att fa tilltrade till lokalen, nédr detta behovs for att
overvaka lokalens skick och vard eller for reparations- och dndringsarbeten eller vardatgérder i
lokalen eller for att overvaka dem. I det nuvarande momentet foreskrivs det endast om
hyresvérdens rétt att fa tilltrdde till lokalen for att Gvervaka lokalens skick och vérd. I och med
andringen omfattar momentets ordalydelse tydligt ocksa de situationer som avses i 19 § i lagen,
dvs. att hyresviarden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrdde till lokalen for att utfora
reparations- och dndringsarbeten samt for att vidta vardatgérder. For tydlighetens skull kan det
konstateras att avsikten inte &r att utdka eller inskrdnka ratten att fa tilltrade till lokalen for
hyresviarden och dennes foretrddare enligt 19 och 20 §, utan avsikten &r att fortydliga och
systematisera det géllande rittslaget.

Dessutom foreslas det att det nuvarande 2 mom. blir en del av det foreslagna nya 1 mom. Enligt
andra meningen i det foreslagna 1 mom. har hyresviarden och dennes foretrddare ritt att fa
tilltrdde till lokalen och forevisa den, om avsikten r att lokalen ska séljas eller hyras ut pa nytt.
Innehéallsmissigt motsvarar andra meningen huvudsakligen det nuvarande 2 mom.

For att 6ka tydligheten foreslas det att ett uttryckligt omndmnande av hyresvardens foretradare
fogas till momentet. Redan i nuldget har man av hdvd ansett att hyresvirden t.ex. kan
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befullméktiga nidgon annan att Overvaka lokalens skick och vérd eller en hyres- eller
fastighetsformedlare att forevisa lokalen. Motsvarande ritt har enligt forslaget ocksé en laglig
foretrddare for en hyresvird som dr en juridisk person. Det dr uppenbart att fullmakten ska vara
i kraft och att foretrddaren vid behov ska kunna pévisa att fullmakten ar adekvat. Att fullmakten
ar adekvat kan vanligtvis pévisas t.ex. genom att visa upp fullmakten eller uthyrnings- eller
forséljningsuppdraget for hyresgésten. Aven en annan ldmplig utredning, av vilken man kan dra
slutsatsen att foretrddaren representerar hyresvirden, kan i allménhet vara tillrdcklig enligt
forslaget.

Det foreslas att ett nytt 2 mom. fogas till paragrafen. Sdsom ovan konstaterats blir innehéllet i
det nuvarande 2 mom. en del av det foreslagna 1 mom. Enligt det foreslagna 2 mom. ska besok
i lokalen ordnas vid en tidpunkt som ar lamplig for hyresvérden eller dennes foretrddare och
hyresgisten, om detta inte hindras av drendets brddskande natur eller art. Ordet ’besdk” som
anvands i momentet omfattar enligt forslaget alla situationer som avses i 1 mom., s kravet pé
“en tidpunkt som &r lamplig” géller béade tilltrdde till lokalen och forevisande av den. For
tydlighetens skull kan det konstateras att en 6verenskommelse mellan parterna om en lamplig
tidpunkt eller tillimpning av  undantag frdn bestimmelsen inte upphiver
anméilningsskyldigheten enligt 19 § 2 och 3 mom. och inte heller paverkar tidsfristerna for
bestammelserna i fraga.

Besok i lokalen ska i forsta hand ordnas vid en tidpunkt som ar lamplig f6r bade hyresvirden
och hyresgésten. Saledes kan man i regel inte besoka lokalen utan att meddela om saken pé
forhand eller utan hyresgéstens samtycke. Utgédngspunkten ar att parterna ska beakta varandras
rimliga 6nskemal om en limplig tidpunkt. A andra sidan kan hyresgisten inte utan grund vigra
att lata hyresvirden eller dennes foretrddare komma in i lokalen. Végran kan leda till att
hyresgésten blir skyldig att ersitta en skada som orsakats av hans eller hennes agerande.

I vissa bradskande fall, sdsom vid rorlickage eller en brand, ger redan de allminna
bestimmelserna om nddtillstdnd rétt att ta sig in i lokalen utan tillstind. Dessutom finns det
vissa andra situationer ddr man maste kunna utfora reparationsarbeten i lokalen, &ven om
tidpunkten inte dr lamplig for hyresgisten. Saledes bor man fa tilltréde till lokalen nér man t.ex.
utfor sddant installationsarbete i byggnaden som krédver att man samtidigt befinner sig i flera
lokaler. I sddana fall kan det i praktiken vara omgjligt att hitta en lamplig gemensam tidpunkt
for alla som berdrs. P4 samma sitt kan t.ex. en bradskande véardatgird, sasom
skadedjursbekdmpning, forutsitta snabba och upprepade besok i flera lokaler i samma byggnad.
Inte heller dd kan man forutsétta att alla berérda ges mojlighet att péverka tidpunkten for
besoket. Darfor foreslés det att tilltrdde till lokalen ska tillatas med avvikelse fran huvudregeln,
nér det behovs pa grund av drendets bridskande natur eller drendets art.

Det foreslas att ett nytt 3 mom. fogas till paragrafen. Det foreslagna momentet innehaller en
bestimmelse for den héndelse att man av orsaker som beror pa hyresgésten inte kan komma
Overens om en lamplig tid for besoket i lokalen. D4 kan besdket enligt forslaget genomforas
inom skélig tid efter det att en tillridcklig svarstid for forfrdgan om en lamplig tidpunkt har gétt
ut och hyresgésten pd forhand har meddelats om tidpunkten for besoket. Den situation som
avses 1 bestimmelsen kan bli aktuell om hyresgésten inom en tillrdckligt lang utsatt tid helt later
bli att svara pé forfrigan om en ldmplig tidpunkt for besoket. Likasa kan det handla om att
hyresgisten svarar pé forfragan inom den svarstid som reserverats for hyresgésten, men avslar
alla foreslagna tidpunkter och inte foreslar en saddan tidpunkt som kan anses vara lamplig.

Enligt forslaget ska hyresgésten reserveras tillrickligt 1&ng tid for att besvara forfrdgan om
tidpunkten for ett besdk i lokalen. Dessutom ska hyresgidsten pa forhand meddelas om
tidpunkten for besoket i lokalen, liksom om att besdket kan genomforas efter att svarstiden géatt
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ut, &ven om hyresgésten inte svarar pa forfragan. Det ndmnda meddelandet kan ldmnas t.ex.
samtidigt som hyresgisten tillfrdgas om en ldmplig tidpunkt for besdket i lokalen. Av
meddelandet ska ocksd framga att man kan besoka lokalen dven om hyresgésten avslar de
foreslagna tidpunkterna och inte sjalv foreslar en lamplig tidpunkt.

I lagen foreslas det inga sarskilda bestimmelser om meddelande nir man besdker lokalen vid
en tidpunkt som inte dr ldmplig for hyresgisten pa grund av drendets bradskande natur eller
drendets art. Aven i sidana situationer kan det vara motiverat att om mojligt meddela tidpunkten
for besoket pa forhand, t.ex. nér besok sker i flera lokaler och det dr omgjligt att hitta en lamplig
tidpunkt for alla som berors.

Dessutom kan man enligt forslaget besoka lokalen forst efter att en skélig tid har forflutit fran
utgdngen av den svarstid som reserverats for hyresgésten. Vid beddmningen av om svarstiden
ar tillracklig och av hur lang en skilig tid &r ska orsaken till besoket i lokalen, dvs. drendets art
och hur bradskande drendet dr, beaktas. Om den tidpunkt som hyresgésten foreslar kan anses
skélig, ska besoket i lokalen i forsta hand ske vid den tidpunkten.

Det foreslas att det till paragrafen fogas ett nytt 4 mom. med bestdimmelser om att det i lokalen
i samband med besoket ska ldmnas ett meddelande av vilket framgér orsaken till besoket och
information om vem som har ldmnat meddelandet samt kontaktuppgifter till den som ger mer
information om besoket. Bestimmelsen tillimpas om man inte har kommit dverens om
tidpunkten for besoket med hyresgésten. Sadana situationer dr utdver de situationer som avses
1 paragrafens 2 mom. (dvs. ett besok kan inte ordnas vid en lamplig tidpunkt pa grund av
drendets bradskande natur eller drendets art) ocksé situationer som avses i 3 mom. ddr man av
orsaker som beror pa hyresgisten inte kan komma 6verens om en tidpunkt for besoket. I
meddelandet &r det inte nddvandigt att separat specificera de atgérder som vidtagits i lokalen i
samband med besdket, d&ven om atgirderna i allméinhet torde framga tillrickligt nir orsaken till
besoket i lokalen uppges i enlighet med bestimmelsen. Om hyresgésten vill ha mer information
om besdket, kan hyresgisten kontakta den som ndmns i meddelandet.

Det foreslas att ett nytt 5 mom. fogas till paragrafen. Det handlar om en informativ hénvisning
till 12 § 1 lagen.

25 §. Utredning av om hyran dr skdlig. 1 1 mom. foreslas det att hdnvisningen till 5 § stryks. I
den foreslagna 5 § foreskrivs det inte lingre om de materiellréttsliga forutsédttningarna for
jdmkning, utan dir hénvisas det till bestimmelserna om jamkning i réttshandlingslagen och
konsumentskyddslagen. Dérfor ar hidnvisningen onddig i fortsiattningen. Huruvida hyran for en
afférslokal &r skélig och hyresbeloppet ér skiligt bedoms med stod av 36 § i rdttshandlingslagen
eller, om det &r fradga om ett hyresavtal mellan en konsument och en néringsidkare, med stdd av
4 kap. i konsumentskyddslagen.

I 2 mom. foreslés det en terminologisk precisering sé att ordet “underratten” ersétts med ordet
“tingsritten”.

26 §. Domstolsavgdrande om hyran. 1 1 mom. foreslas det en terminologisk precisering sa att
ordet “underritten” ersitts med ordet “tingsritten”, och ordet “beslut” ersitts med ordet
”avgorande”.

32 §. Inverkan av forsdljning enligt utsokningsbalken pd hyresforhdllandet. Det foreslas att
paragrafens rubrik och / mom. éndras, sé att termen “exekutiv auktion” ersétts med uttrycket
”forsdljning enligt uts6kningsbalken”. Med forsdljning enligt utsokningsbalken avses
forsiljning som forrattas i den ordning som foreskrivs 1 5 kap. i utsdkningsbalken (705/2007).
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Dessutom foreslas det att den svenska sprakdrékten i 1 och 2 mom. dndras, sa att den motsvarar
den finska formuleringen. I 6vrigt motsvarar paragrafens innehéll gillande lag.

33 §. Byte av dgare till affirslokal pa grund av klandertalan eller inlésen. 1 paragrafens 2 mom.
foreslds det en motsvarande terminologisk precisering som foreslas i 26 § 1 mom.

38 §. Fortsdttande av hyresforhdllande efter hyresgdstens dod. 1 paragrafens 3 mom. foreslés
det en motsvarande terminologisk precisering som foreslas i 26 § 1 mom.

43 §. Uppsdgningsmeddelande. Det foreslas att paragrafens rubrik dndras sa att den motsvarar
de andra foreslagna dndringarna. Eftersom det i propositionen foreslés att nya paragrafer om
delgivning stiftas, behdver paragrafens rubrik preciseras pa motsvarande sétt.

Det foreslas att 3 mom. och 4 mom. upphévs, eftersom det i propositionen foreslas att separata
nya paragrafer om delgivning stiftas.

Enligt forslaget kompletteras paragrafen med ett nytt 6 mom., enligt vilket bestimmelser om
delgivning av uppségningsmeddelande finns i 11 a—11 d §. Det dr frdga om en informativ
hanvisning.

44 §. Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresforhallandet dr i kraft tills vidare. 1 paragrafens
3 mom. foreslés det en motsvarande terminologisk precisering som foreslds 1 26 § 1 mom.

49 §. Varning om utovande av hdvningsrdtt. Det foreslas att det till andra meningen 1 / mom.
fogas en informativ hénvisning till de foreslagna bestimmelserna om delgivning i 11 a—11d §.
For tydlighetens skull flyttas namnda mening dock till ett nytt 2 mom. Samtidigt blir det géllande
2 mom. ett nytt 3 mom. och det gdllande 3 mom. ett nytt 4 mom. Det foreslas dock inga dndringar
i ordalydelsen eller innehallet i det géllande 2 mom., dvs. det féreslagna nya 3 mom.

Enligt det géllande 3 mom. behdvs ingen varning bland annat om hyresgésten i det fall som
avses 1 48 § 1 mom. 4, 6 eller 7 punkten har forfarit synnerligen klandervirt.
Undantagsbestdmmelsen som géller synnerligen klandervért forfarande ska alltsd enligt
forslaget ocksé omfatta vanvard av lokalen. Framover behovs séledes inte 1dngre ndgon varning,
om hyresgésten 1 det fall som avses i 48 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit synnerligen
klandervirt. Enligt forslaget placeras bestimmelsen i 4 mom.

53 §. Meddelande om hdvning av hyresavtalet. Det foreslas att 2 mom. éndras. Eftersom det i
propositionen foreslas att nya paragrafer om delgivning stiftas, &ndras bestimmelsen sé att den
motsvarar de foreslagna dndringarna genom att till momentet foga en informativ hinvisning till
11 a—11 d §. Det foreslas ocksa att det till paragrafen fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket
havningen &r utan verkan, om den inte har verkstillts pa det séitt som foreskrivs i paragrafen.
Bestdmmelsen motsvarar tolkningen av den géllande lagen och foréndrar alltsd inte réttsléget.
Motsvarande omndmnande som giller uppsdgningsmeddelande finns i 43 § 5 mom. i den
géllande lagen.

8 Bestimmelser pa lidgre niva in lag

Miljoministeriets férordning om formuldret for hyresavtal for bostadslagenhet (537/2004) och
miljoministeriets forordning om formuldret for hyresavtal for underuthyrning av
bostadsldgenhet (538/2004) har utfardats med stdd av bemyndigandet att utfarda forordning i
LHBL:s 5 § 2 mom., som enligt forslaget ska upphédvas. Dessutom har statsradets beslut med
rekommendationer om hur hyrorna for bostadsldgenheter bor justeras utfirdats med stod av
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LHBL:s 28 §, som ocksa ska upphivas enligt forslaget. Enligt forslaget forblir de ndimnda
forordningarna och beslutet inte i kraft, utan de upphavs automatiskt i och med att 5 § 2 mom.
och 28 § i LHBL upphaévs.

9 Ikrafttridande

Det foreslas att lagarna trider i kraft inom tre ménader efter det att de har antagits och blivit
stadfista. Da har bade hyresgésterna och hyresvirdarna skélig tid att anpassa sin verksamhet s&
att den motsvarar kraven i den nya regleringen. Den foreslagna dvergangsperioden kan inte
anses vara oskélig for dem med beaktande av de foreslagna bestimmelsernas karaktir. Inte
heller informeringen om lagarnas innehall och utbildningen av de myndigheter som tillimpar
lagarna motiverar en ldngre dvergangsperiod dn den som foreslagits. Ikrafttradandet av lagarna
kan forutsitta att i synnerhet hyresvéirdar som ar niringsidkare uppdaterar standardformuliren
samt eventuellt dven datasystemen och programvarorna. Eftersom dessa dndringsbehov &dndé
bedoms vara ganska sma, anses en ldngre dvergangsperiod dn den foreslagna perioden pa tre
manader inte heller pa4 denna grund vara motiverad.

Det foreslds att lagarna (lagforslag 1 och 2) i regel ocksé ska tillimpas pa befintliga
avtalsforhallanden, som alltsd grundar sig pa avtal som ingatts innan lagarna trader i kraft. De
foreslagna lagarna dndrar dock inte det som parterna i ett avtalsforhallande redan har kommit
overens om och paverkar siledes inte avtalsforhillandenas varaktighet eller parternas
motiverade forvantningar. Vissa bestimmelser i lagforslag 1 foreslas dock inte bli tillimpliga
pa avtal som ingatts fore lagens ikrafttrddande, om inte parterna sinsemellan kommer dverens
om négot annat. Sddana bestimmelser dr 4 § 2 mom., 8§ § 1 och 5 mom., 27 §, 52 § 2 och 4
mom. och 68 § i lagforslag 1. Angdende dessa bestimmelser tillimpas alltsd pa
avtalsforhallanden som grundar sig pa sadana avtal som ingétts innan lagforslag 1 trader i kraft
de bestimmelser som géllde vid ikrafttrddandet, om parterna inte har kommit Gverens om nagot
annat innan lagen tréder i kraft eller dérefter.

I lagforslag 1 kan 17 a § om skyldighet att anmaéla personer som bor i ligenheten inte tilldmpas
retroaktivt som sddan. I 2 mom. i den foreslagna paragrafen anges att om uppgifter om andra
boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska det meddelande som avses
i 1 mom. ldamnas utan dréjsmal efter det att hyresgdsten har fatt lagenheten i sin besittning. Om
hyresgisten redan bor i ldgenheten nér lagen trader i kraft, kan tidpunkten for det forsta
meddelandet inte bindas till att hyresgésten far ldgenheten i sin besittning. Dérfor foreslas det
att hyresgéstens anmélningsskyldighet enligt nimnda paragraf ska gélla avtal som ingatts innan
lagen trdder i kraft efter att hyresvirden har underrittat hyresgésten. Enligt forslaget ska
hyresgésten for forsta gdngen ldmna det meddelande som avses i 1 mom. utan drdjsmal efter
det att hyresvdrden har underréttat hyresgisten om anmélningsskyldigheten. Darefter bestims
hyresgistens skyldighet att anméla dndringar angédende de personer som bor i ldgenheten enligt
2 mom.

Delgivning av meddelanden och varningar som avses i lagarna kan delges pa de sitt som avses
i lagforslag 1 och 2, om de sénds eller ldmnas efter att lagarna har trétt i kraft. Med andra ord,
om delgivning har sénts eller meddelats innan lagarna trader i kraft, tillimpas de bestimmelser
som gillde vid ikrafttradandet.

Angaende tvistemél eller ansdkningsédrenden som anhdngiggjorts innan lagarna (lagforslag 1
och 2) trader i kraft, tilldimpas i stillet for de foreslagna lagarna de bestimmelser som géllde vid
ikrafttraidandet. Om hyresforhéllandet har inletts innan lagen (lagforslag 1) trdder i kraft, kan
det dock som precisering konstateras att det i ett &rende som anhéngiggjorts efter att lagen har
tratt 1 kraft och som géller 4 § 2 mom., 8 § 1 och 5 mom., 27 §, 52 § 2 och 4 mom. och 68 § i
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stéllet for lagen tillimpas de bestimmelser som géllde vid ikrafttridandet, om inte nagot annat
har avtalats eller avtalas.

Enligt forslaget forblir inte de gillande forfattningar pa lagre niva som utfiardats med stod av de
paragrafer eller moment som foreslds bli upphédvda i kraft, utan de upphévs automatiskt. For
tydlighetens skull konstateras det dock att i och med upphédvandet av 5 § 2 mom. i LHBL
upphévs ocksa miljoministeriets forordning om formuléret for hyresavtal for bostadslédgenhet
och miljoministeriets forordning om formuldret for hyresavtal for underuthyrning av
bostadsldgenhet. I och med upphédvandet av 28 § i LHBL upphédvs dessutom statsradets beslut
med rekommendationer om hur hyrorna for bostadsldgenheter bor justeras.

10 Verkstéllighet och uppféljning
Verkstilligheten av lagforslagen forutsétter inga sirskilda &tgirder.

Efter att lagarna tratt i kraft foljer justitieministeriet upp konsekvenserna av de dndringar som
foreslds i denna proposition och hur de uppstéllda mélen uppnas pa ett allmint plan. Vid
uppfoljningen ar avsikten att utnyttja i synnerhet den information som finns tillgénglig hos
domstolar och intressentgrupper samt annan information som samlas in i samband med
verkstéllandet. Vid uppfoljningen féster man sédrskild vikt vid hur bestimmelserna om
hyresavtalets uppsdgningstider fungerar och hur dessa bestimmelser péaverkar stéllningen
mellan parterna i hyresforhallandet. Dessutom foljer justitieministeriet pa ett allmént plan upp
uppdateringen av anvisningen God hyressed.

Justitieministeriet foljer ocksé upp genomforandet av sddana skrivningar i regeringsprogrammet
som har beréringspunkter med LHBL samt konsekvenserna av eventuella lagar eller
lagindringar som utfardas pa basis av dem. Sédana skrivningar i regeringsprogrammet ar t.ex.
skrivningar om uppdatering av lagen om bostadsaktiebolag (s. 130), forfarandet for sma
tvistemal (s. 134), forutséttningarna for kortvarig uthyrningsverksamhet (s. 134) samt valet av
hyresgéster och en effektivare allokering av hyresbostider till laginkomsttagare, mindre
bemedlade och grupper med sérskilda behov (s. 131).

11 Forhallande till andra propositioner

Béde vid justitieministeriet och andra ministerier pagér projekt som har berdringspunkter med
denna proposition (se kapitel 10). Denna proposition dr dock inte beroende av de projekten.

12 Forhallande till grundlagen samt lagstiftningsordning
12.1 Inledningsvis

Utgangspunkten for bestimmelserna om de grundlédggande fri- och rittigheterna ar att skydda
individens frihet mot ingrepp frdn statsmaktens sida. Eftersom de grundlidggande fri- och
rattigheterna uttrycker allmént omfattade grundvérden i samhéllet, &r det inte tillridckligt att
deras inverkan endast begrénsas till férhdllandet mellan individen och den offentliga makten.
De grundldggande fri- och rittigheterna ska ha en inverkan péd hela samhillet. 1 praktiken
formedlas de grundldggande fri- och rittigheternas inverkan pa forhallandet mellan enskilda
ménniskor i allménhet genom konkretiserande vanlig lagstiftning, &ven om vissa grundlédggande
fri- och rittigheter ocksé kan ha en mer direkt inverkan pa forhéllandet mellan enskilda (RP
309/1993 rd, s. 27 och 31). Juridiska personer skyddas indirekt av de grundldggande fri- och
rittigheterna, eftersom den som ingriper i en juridisk persons stillning samtidigt kan inkrékta
pa den individs rattigheter som finns bakom den juridiska personen (RP 309/1993 rd, s. 23-27,
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GrUU 4/2014 rd, s. 2-3). Europeiska domstolen for de ménskliga rittigheterna (nedan
Europadomstolen) har ansett att staten kan ha en positiv skyldighet att skydda individens
egendom ocksa i situationer som anknyter till forhallandet mellan enskilda manniskor, om det
allminna intresset eller forverkligandet av ett effektivt egendomsskydd sa kraver (se Zolotas
mot Grekland (no. 2), 2013, punkt 39).

Med de grundldggande fri- och rittigheternas horisontella effekt avses de grundldggande fri-
och rittigheternas inverkan pd forhallandet mellan enskilda réttssubjekt, och eftersom
hyreslagstiftningen géller just sédana forhallanden péaverkar propositionen ndrmast de
grundldggande fri- och rittigheter som inverkar pa forhallandet mellan enskilda méanniskor.
Darfor ska forslagen (lagforslag 1 och 2) bedomas sérskilt med tanke pa skyddet for privatlivet
och personuppgifternai 10 § 1 mom. i grundlagen, egendomsskyddeti 15 § 1 mom. i grundlagen
och en rittvis rittegdng i 21 § 1 mom. i grundlagen. Vid bedomningen av lagforslag 1 ska vikt
dessutom fastas vid den personliga friheten enligt 7 § 1 mom. i grundlagen samt vid fraimjandet
av befolkningens hélsa enligt 19 § 3 mom. i grundlagen och vid rétten till bostad enligt 4 mom.
i samma paragraf. Europeiska konventionen om skydd for de ménskliga rittigheterna och de
grundldggande friheterna (nedan Europakonventionen) ska till motsvarande delar tillimpas som
en miniminiva som dr internationellt réttsligt bindande for Finland.

12.2 Egendomsskydd

Egendomsskyddet som avses i 15 § i grundlagen och i artikel 1 i det forsta tilldggsprotokollet
till Europakonventionen omfattar av hivd réttigheter och intressen med ett formdgenhetsvérde,
bland vilka dganderétten till foremal 4r den mest omfattande. Utdver den egentliga dganderétten
omfattar egendomsskyddet t.ex. begriansade sakrittigheter, sasom olika former av nyttjanderatt.
Exempelvis en bostadsritt har ansetts vara en ritt med formogenhetsvirde som omfattas av
egendomsskyddet (GrUU 45/2002 rd, s. 2). Egendomsskyddet omfattar inte bara dgarens
principiella rétt att forvalta, disponera och anvénda sin egendom pé dnskat sétt, utan dven rétten
att rdda 6ver den. Till exempel medfor dgandet av bostadsaktier ritt att anvénda en aktieldgenhet
enligt det anvéndningsdndamal som framgér av bolagsordningen och att ge ndgon annan rétt att
anvinda ldgenheten eller en del av den mot hyra eller annan ersittning eller utan ersittning. Om
de réttigheter som dganderétten omfattar inskrénks, ingriper man samtidigt i egendomsskyddet,
dven om foremalet for dganderatten i och for sig forblir intakt hos innehavaren. (GrUU 41/2006
rd, s. 2, GrUU 49/2005 rd, s. 2 och GrUU 15/2005 rd, s. 2) Skyddet enligt generalklausulen om
egendomsskydd kinnetecknas av att skyddets effektivitet kan variera avsevirt beroende pa
formogenhetsintresset och avgorandesituationen. Kérnan i egendomsskyddet torde endast
kunna krinkas av vésentlig forsummelse av andra begriansningskrav — overtrddelse av
diskrimineringsforbudet, visentlig forsummelse av rittsskyddet eller tydlig oproportionalitet i
begransningen. Europadomstolen har i sin rattspraxis ansett att inlosningstillstind som hade
kunnat anvéndas nir som helst krénker kérnan i egendomsskyddet (Sporrong och Lénnroth mot
Sverige, 1982). De foreslagna begriansningarna kan inte anses vara sddana och de kan inte anses
krinka egendomsskyddets kdrnomrade. Statens provningsmarginal i friga om den allménna
regleringen av ekonomiska och sociala fragor har ddremot ansetts vara omfattande (Spoljar och
Djecji Vrtic¢ Pcelice mot Kroatien (dec.), 2020, punkt 33-36).

Aganderitt och nyttjandercitt

Enligt 68 a § i lagforslag 1 kan hyresgistens eller nagon annan boendes egendom i vissa
situationer overgd i hyresvirdens dgo, om hyresgésten eller ndgon annan boende efter att
hyresforhéllandet upphort har 1dmnat kvar eller glomt egendom i ldgenheten eller i utrymmen i
anslutning till den. Den foreslagna bestimmelsen har betydelse med tanke pa egendomsskyddet,
som tryggas i 15 § i grundlagen. Vid beddmningen av om bestimmelsen ar godtagbar ska man
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a ena sidan lagga vikt vid hyresgistens och andra boendes dganderitt till foremal och annan
egendom och & andra sidan vid hyresvirdens ritt att anvdnda och utnyttja sin egendom, dvs.
lagenheten. Det handlar alltsd om en situation dér olika personers samma grundliggande fri-
och réttigheter stdr mot varandra och dar formdgenhetsintressen som atnjuter grundlagsskydd
maste vigas mot varandra.

Vid bedomningen av forslagets proportionalitet ska det beaktas att forslaget endast géller
situationer dér hyresgéasten eller ndgon annan boende som harleder sin rétt frdn hyresgéisten har
Overgett ldgenheten eller annars frivilligt avldgsnat sig darifran. I situationer ddr man pé basis
av omstindigheterna kan dra slutsatsen att ndgon fortfarande bor i ldgenheten eller anvander
den tillimpas &dven framover de géllande allminna bestimmelserna om vrikning.
Grinsdragningen kan dock vara svar i vissa situationer. Om hyresvéirden &verskrider sina
befogenheter — med andra ord bdrjar agera enligt den foreslagna bestimmelsen i en situation
dir hyresviarden bor folja ett vrakningsforfarande — kan hyresvirden gora sig skyldig till
egenhandsritt som &r straffbar enligt 17 kap. 9 § 1 strafflagen och dessutom bli
skadestandsskyldig. De nimnda pafdljderna kan anses styra hyresvirdens agerande effektivt, sa
att hyresvérden i en tvetydig situation inleder ett vrakningsforfarande. Nér den foreslagna 68 a
§ blir tillamplig tryggas hyresgéstens och andra boendes egendomsskydd for det forsta sa att de
har en manad pa sig att ta egendomen i sin besittning fran det att hyresviarden har underrittat
hyresgiisten om den egendom som blivit kvar i lagenheten eller i andra utrymmen och om
Overgangen av dganderdtten. Tidsfristen pa en manad anses vara proportionerlig, eftersom
hyresvardens ansvar for forvaring och omhéndertagande av hyresgistens egendom ocksa skulle
forldngas om tidsfristen var langre. Detta skulle i sin tur sannolikt endast orsaka extra kostnader
for hyresvérden och hyresgésten, t.ex. i form av lokalhyror eller lagringskostnader. For det andra
bor det beaktas att egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den
séllan &r sd virdefull att det kan anses motiverat att forvara den lédngre dn vad som foreslagits.
Oftast &r det fraga om situationer ddr egendomen avsiktligt har 1dmnats kvar i ldgenheten eller
1 utrymmen 1 anslutning till den, dvs. dir den inte exempelvis har glomts kvar. Det &r ocksa
sannolikt att hyresgéster skulle forhélla sig mer passivt till att hdimta egendomen och ta den i
besittning, om de hade mojlighet att tdnka pé saken under en léngre tid 4n en ménad.

I de situationer dir ett meddelande inte kan lamnas till hyresgésten foreslds det att egendomen
overgar till hyresviarden fyra ménader fran det att hyresgdsten ldmnade ldgenheten och
hyresgisten inte under nimnda tid har tagit egendomen i sin besittning. Sddana situationer kan
beddmas vara séllsynta, eftersom hyresvérden i allménhet har hyresgéstens kontaktinformation
for att sinda meddelanden, och dven om det inte finns ndgon kontaktinformation har
hyresvirden ett intresse av att utreda kontaktinformationen for att tidsfristen pa en manad ska
borja 16pa. Om hyresvirden dock inte kan ldmna ett meddelande till hyresgésten, &r det
motiverat att hyresvirden inte &laggs att forvara egendomen oskéligt lange eller pa obestdmd
tid. I en situation dir ett meddelande inte har kunnat 1&dmnas ska hyresgéstens eller andra
boendes egendomsskydd & andra sidan beaktas pd ett annat sdtt d4n i en situation dir ett
meddelande har kunnat 1&dmnas. Av dessa orsaker anses det vara en proportionerlig 16sning att
dganderitten Gvergar till hyresvirden forst efter fyra manader. Enligt forslaget dr hyresgisten
skyldig att ersdtta hyresvidrden for behovliga kostnader for forvaring av egendomen.
Hyresvérdens skyldighet att forvara egendomen ska anses vara en proportionerlig begransning
av egendomsskyddet, med beaktande av hyresgistens egendomsskydd och hyresvirdens
erséttningsskyldighet samt med beaktande av att hyresvirden dock alltid genast kan bortskaffa
avfall och annan klart vérdelos egendom. Hyresvirden far dock inte bortskaffa fotografier,
handlingar och andra motsvarande foremél. Begrinsningen &r motiverad, eftersom
Europadomstolen i sin réttspraxis har ansett att egendom med néra anknytning till privatlivet,
sasom personliga fotografier och kommunikation, atnjuter sarskilt skydd (se bl.a. Lépez Ribalda
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m.fl. mot Spanien, stora avdelningen 2019, punkt 87-91 och Fazil Ahmet Tamer mot Turkiet,
2006, punkt 52 och 54).

Aven om hyresvirden gor en subjektiv bedémning av huruvida hyresgistens egendom som
blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den &r avfall eller klart vérdelos,
beddms den foreslagna bestimmelsen inte leda till en ogrundad eller alltfér omfattande
begrinsning av hyresgéstens egendomsskydd. Detta beror pa att hyresvirden kan bli
skadestandsskyldig om hyresvidrden — innan d4ganderitten till egendomen har dvergatt till denne
— bortskaffar hyresgéstens eller nigon annan boendes egendom som objektivt sett inte kan anses
vara avfall eller klart vardelds. Om hyresvérden avsiktligt eller av oaktsamhet har orsakat skada
pa egendomen, har hyresgisten i sista hand ritt och mojlighet att vicka talan om skadestand.
Hyresgésten har séledes tillgéng till effektiva rattsmedel pa forhand och i efterhand pé det sétt
som Europadomstolen forutsétter rent praktiskt (se t.ex. Kotov mot Ryssland, stora kammaren,
2012, punkt 113).

Vid bedémningen bor det ocksa ges betydelse att den egendom som blivit kvar i 1dgenheten i
de flesta fall &r av ringa vérde eller helt vardelds. Dessutom dr det vért att notera att hyresgésten
ar skyldig att ta med sig egendomen nér han eller hon ldmnar ldgenheten och att hyresgésten i
allménhet har kunnat 6vervéiga om han eller hon ska ldmna kvar egendomen i ldgenheten eller
ta den med sig. Om hyresgésten eller ndgon annan boende nir hyresforhdllandet upphdrt har
lamnat kvar egendom i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den, &r detta i allménhet
samtidigt ett bevis pa att han eller hon inte langre vill bevara dganderitten till egendomen i
fraga. Vid beddmningen av hur effektivt egendomsskyddet for hyresgésten eller andra boende
ar ska man séledes ocksa beakta betydelsen av hyresgistens eller andra boendes eget agerande
som en faktor som paverkar drendet. Att hyresgisten eller ndgon annan boende ldmnar egendom
i lagenheten eller i utrymmen i anslutning till den ar i regel ett argument som forsvagar hans
eller hennes egendomsskydd. Det bor ocksa beaktas att dganderatten dock inte 6vergar enligt
forslaget, om hyresvérden visste eller borde ha vetat att 1dgenheten inte har Gvergetts frivilligt.
Denna bestdmmelse skyddar i stor utstrdckning hyresgéstens rétt till sin egendom 1 situationer
dér egendomen har blivit kvar i bostaden utan hyresgéstens forskyllan, sdsom nir hyresgésten
overraskande behover vard eller avtjinar ett fingelsestraff.

Syftet med bestimmelsen om egendomsskydd ar inte att skydda t.ex. sddana sitt att anvénda
egendom som skadar andras grundldggande fri- och réttigheter. Om hyresgésten eller ndgon
annan boende ldmnar egendom i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den, forsdmrar
han eller hon ofta hyresviardens mdjligheter att utnyttja sin egendom. Om forslaget genomfors
kan hyresvirdarna framdver snabbare hyra ut sina bostidder pa nytt och behdver inte inleda
vrakningsforfaranden lika ofta som i nuldget. Det finns sdledes en godtagbar grund for att
begrinsa hyresgistens och andra boendes egendomsskydd.

Det ovan beskrivna mélet kan inte uppnas genom négot alternativt regleringssitt som dr mindre
begrénsande for de grundléggande fri- och réttigheterna. De foreslagna ingreppen i hyresgéstens
och andra boendes egendomsskydd begrinsas noggrant och exakt till endast nodvéndiga delar.
De foreslagna bestimmelserna dr inte heller ovillkorliga, eftersom de tillater att parterna avtalar
om nagot annat. | hyresavtalet kan parterna saledes ocksa avtala om att hyresgéstens egendom
inte overgér till hyresvérden enligt de foreslagna bestimmelserna. Europadomstolen har ansett
att statens provningsmarginal i frdga om bedomningen av béde begrinsningarnas
proportionalitet och deras nddvindighet &r stor ndr de réttigheter som skyddas i
Europakonventionen balanseras (Evans mot Férenade kungariket, stora kammaren, 2007, punkt
77). Saledes dverensstimmer begransningen ocksd med kraven pa noggrann avgriansning och
proportionalitet. Att bostdderna kommer ut snabbare pa marknaden tjanar ocksa det allmidnna
intresset pa det sdtt som avses i Europakonventionen i ljuset av 19 § 3 mom. och 22 § i
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grundlagen. Begrinsningen &r inte heller diskriminerande, eftersom O&verforingen av
formogenhetsrittigheterna inte pa négot sitt bestims utifran diskriminerande kriterier (Fabris
mot Frankrike, stora kammaren, 2013, punkt 52).

Vidare foreslas det i propositionen (46 b § i lagforslag 1) att en avliden hyresgésts egendom
(kvarlatenskap) som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den i undantagsfall
kan overgd till hyresvirden pd forordnande av domstol. Detta innebédr en begrinsning av
dodsbodeldgarnas dganderitt till kvarlatenskapen. I grundlagsutskottets utlatandepraxis och i
Europadomstolens réttspraxis konstateras att skyddet av arvsritten dr starkt, men inte
undantagslost (GrUU 29/1998 rd, GrUU 34/1998 rd, GrUU 48/1998 rd, GrUU 5/2002 rd, GrUU
24/2002 rd; Jarre mot Frankrike, 2024, punkt 48 och 64). Arvsritten kan begrinsas for att
trygga andra grundldggande fri- och rittigheter (se d&ven HD 2014:13). Europadomstolen har
ansett att forviagrande av arvsritt dr diskriminerande, om kriterierna som leder till detta giller
personliga egenskaper (se t.ex. Marckx mot Belgien, 1979, punkt 65). Eftersom saddana kriterier
saknas, kan begransningen inte anses vara diskriminerande.

Den foreslagna bestimmelsen forbattrar hyresvirdens egendomsskydd. Detta beror pa att
hyresvérden, i en situation dér ett vrakningsforfarande inte langre dr mojligt pa grund av att
hyresvirden i enlighet med den foreslagna 46 a § har flyttat kvarlétenskapen fran ligenheten
eller utrymmen i anslutning till den for att férvara den ndgon annanstans, annars skulle vara
tvungen att forvara kvarlatenskapen till och med i tio ar sasom drvdabalken forutsétter, om ingen
som har ritt till egendomen har tagit den i besittning innan ndmnda tid har gatt ut. En sddan
skyldighet kan i ménga fall anses vara en oskalig begransning av hyresvardens egendomsskydd,
eftersom hyresvirden skulle vara tvungen att forvara kvarlatenskapen pé egen bekostnad i flera
ar eller i ett decennium. Alternativt kan hyresvarden enligt forslaget ansdka om vrikning pa
grund av egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den. Detta ar
dock ingen optimal 16sning, eftersom vrikningsforfarandet i praktiken borde inledas genast efter
hyresgistens dod, for att forlusten av hyresinkomster ska vara sa liten som majligt ifall dodsboet
inte kan betala hyran. Dessutom kan vrikningsprocessen ta mycket lang tid, i synnerhet om
delgivningen inte kan séndas till dodsboet inom skilig tid. D4 kan ldgenheten inte hyras ut pd
nytt sérskilt snabbt. Aven i detta avseende kan forslaget anses vara nodvandigt.

Forslaget medfor ingen oskilig begriansning av egendomsskyddet for dem som har rétt till
kvarlatenskapen. I praktiken tillimpas paragrafen endast sillan, eftersom man i allménhet hittar
nagon som har rétt eller skyldighet att ta kvarlatenskapen i sin besittning och som ocksé gor det.
Den foreslagna paragrafen kan bara tillimpas om en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i
drvdabalken har sokts for dodsboet och forutsittningarna for forordnande av syssloman
uppfylls, men ingen ger sitt samtycke till uppdraget. Om det handlar om en situation dir ingen
ger sitt samtycke till uppdraget (vanligen pad grund av att dodsboet &r sd insolvent att
sysslomannen inte ens skulle fa sitt eget arvode fran boet), kan domstolen enligt forslaget — efter
att ha bedomt &drendet pd basis av kriterierna i paragrafen — bestimma att den avlidna
hyresgéastens kvarlatenskap som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den
ska overgé utan vederlag till hyresvéirden. De strikta kraven pa tillimpningen av bestimmelsen
och domstolens provning tryggar saledes ocksa begrédnsningens proportionalitet i situationer dar
den egendom som blivit kvar i ldgenheten ar vérdefull. Hyresvdrden kan bli straffrittsligt
ansvarig eller skadestandsskyldig, om hyresvdrden ger domstolen felaktig information om
storleken pa och det totala vérdet av den kvarlatenskap som blivit kvar i ligenheten eller i
utrymmen i anslutning till den. Aven detta skyddar stéllningen for dem som har rétt till den
avlidna hyresgéstens kvarlatenskap, eftersom ett forordnande om Overgang av dganderitten
endast utfardas pa basis av adekvata uppgifter. Réttsinnehavarna har majlighet att nir som helst
under behandlingen av drendet ta kvarlatenskapen i besittning och dven soka dndring i ett
avgorande genom sedvanliga rattsmedel.
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Den foreslagna begriansningen som géller réttsinnehavarnas egendomsskydd é&r allts noggrant
avgransad och ska tillampas forst i sista hand. Den géller endast den del av kvarlatenskapen som
har blivit kvar i hyresldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den — alltsd inte annan
kvarlatenskap. Den foreslagna paragrafen dr nddvéndig, eftersom det inte finns ndgon annan
lika effektiv metod for att uppna syftet med begriansningen och som samtidigt begriansar
rattsinnehavarnas egendomsskydd i lika liten utstrdckning. Métt med kvarlatenskapens verkliga
virde ger forslaget inte upphov till betydande ekonomiska rittsforluster, eftersom man kan anta
att det i praktiken alltid 4r mdjligt att for boet forordna en syssloman till vilken egendomen kan
overlatas, forutsatt att den egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning
till den &r sd vardefull att den ticker sysslomannens kostnader. Begransningen kan ocksa
bedomas tjdna det allménna intresset pa det sitt som avses i Europakonventionen, eftersom
lagenheter snabbare kan hyras ut pa nytt och antalet outredda dédsbon eventuellt ocks& minskar.
Den sistndmnda effekten beror pé att potentiella sysslomén har béttre mojligheter &n tidigare att
bedoma vérdet pa kvarlatenskapen, eftersom hyresvarden ska ldmna in en utredning om den
egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den.

Avtalsfrihet och avtalsforhdllandens fortbestind

Trots att avtalsfriheten inte uttryckligen &r skyddad som sadan i grundlagen, skyddas den &ndé
i viss man av generalklausulen om egendomsskydd i 15 § 1 mom. i grundlagen (RP 309/1993
rd, s. 66, GrUU 15/2004 rd, s. 4-5 och GrUU 33/1998 rd, s. 1). Artikel 1 i det forsta
tillaggsprotokollet till Europakonventionen skyddar p& motsvarande sitt berédttigade
forvantningar (Bélané Nagy mot Ungern, stora kammaren, 2016, punkt 79). Forslaget
(lagforslag 1) innehdller tvingande bestimmelser om sdkerhet och justering av hyra for att
skydda hyresgisten. Aven den foreslagna presumtionen om rokforbud (26 a § i lagforslag 1)
paverkar avtalsfriheten, eftersom den enligt forslaget ocksa ska tillimpas pa befintliga
avtalsforhallanden. Forslaget kan sédledes paverka avtalsforhallandenas fortbestaind och
hyresgistens motiverade forvantningar. Darmed ska regleringen bedomas med hénsyn till de
allméinna forutsittningarna for begransning av de grundldggande fri- och réttigheterna.

Europadomstolen har godkint begrinsning av avtalsfriheten for att skydda hyresgésten
(Mellacher m.fl. mot Osterrike, 1989, punkt 50). De foreslagna tvingande bestimmelserna som
skyddar hyresgésten (se t.ex. 8 § 5 mom. och 27 § 2 mom. i lagférslag 1) behovs, eftersom
hyresgisten inte nddviandigtvis alltid forstar avtalsvillkoren eller har ndgon faktiskt mojlighet
att paverka dem pad grund av sin forhandlingsstillning. Darfor kan vissa praktiska
problemsituationer som observerats, t.ex. hdjning av hyran i vissa situationer utan separat
meddelande, inte 16sas utan att begrinsa avtalsfriheten. Den begrénsning av avtalsfriheten som
foljer av forslaget (lagforslag 1) ar inte oskilig for hyresvédrdarna, eftersom de nya tvingande
bestammelserna inte bedoms medfora nagra faktiska negativa konsekvenser for en hyresvard
som agerar omsorgsfullt. Begrdnsningarna av avtalsfriheten kan séledes enligt en
helhetsbedomning anses vara godtagbara och proportionerliga.

Egendomsskyddet enligt 15 § i grundlagen och artikel 1 i det forsta tilliggsprotokollet till
Europakonventionen tryggar ocksa avtalsforhéllandens fortbestind. Grundlagsutskottet har
ansett att man i allménhet inte retroaktivt kan ingripa i avtalsforhallandenas integritet. Foérbudet
ar dock inte absolut (GrUU 102/2022 rd, s. 3, GrUU 17/2021 rd, s. 31, GrUU 42/2006 rd, s. 4/1,
GrUU 63/2002 rd, s. 2/I1 och GrUU 37/1998 rd, s. 2/1). Avtalens bindande och bestaende
karaktér har samband med skyddet av parternas beréttigade forvéntningar (GrUU 102/2022 rd,
s. 4, GrUU 42/2006 rd, s. 4/1, GrUU 21/2004 rd, s. 3/1 och GrUU 33/2002 rd, s. 3/I). Parterna
har ritt att lita pa att lagstiftningen om viktiga rattigheter och skyldigheter i avtalsforhéllanden
ir bestdende och att dessa fragor inte kan regleras pa ett sitt som i oskéligt hog grad forsdmrar
parternas réttsliga stillning (GrUU 102/2022 rd, s. 4, GrUU 42/2006 rd, s. 4/ och GrUU
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21/2004 rd, s. 3/T). Aven i sidana fall dir grundlagsutskottet har ansett att det ir mojligt att
retroaktivt ingripa i avtal har utskottet beddmt propositioner med avseende pd de allminna
forutsattningarna for begrinsningar av de grundldggande fri- och réittigheterna, exempelvis med
avseende pa ett godtagbart syfte och bestimmelsernas proportionalitet (GrUU 102/2022 rd, s.
4, GrUU 5/2021 rd, s. 2, GrUU 17/2021 rd, s. 31 och GrUU 36/2010 rd, s. 2/I). Enligt
Europadomstolen dr det mojligt att ingripa retroaktivt i avtalsforhallanden, forutsatt att det inte
medfor oproportionerliga oldgenheter for ndgon (Maurice mot Frankrike, stora kammaren,
2005, punkt 90-93; Bdck mot Finland, 2004, punkt 68).

I propositionen foreslas det att en presumtionsbestimmelse om rokforbud fogas till lagen. Enligt
forslaget ska presumtionsbestimmelsen ocksa tillimpas pa befintliga hyresavtal. Aven om
presumtionsbestimmelsen trader i kraft retroaktivt i manga hyresforhallanden, kan parterna
genom Omsesidigt avtal avvika frdn den, om inte ndgot annat foljer av annan lagstiftning,
myndighetsforeskrifter eller en bestimmelse i bolagsordningen. Det bor alltsé observeras att det
handlar om en sak som — precis som i nuldget — ar foremal for avtal och att det radande rattslaget
sdledes inte dndras ndmnvart, utan endast utgangsldget dndras: tidigare har hyresvirden varit
tvungen att forbjuda rokning separat, medan rokning framdver ska tillatas separat.

Presumtionsbestimmelsen som tillimpas retroaktivt kan péverka en rokande hyresgists
personliga frihet, som tryggas av 7 § 1 mom. i grundlagen. Personlig frihet dr en allmén
grundldggande fri- och réttighet, som tryggar savil den fysiska friheten som den fria viljan och
sjalvbestimmanderitten (se t.ex. RP 309/1993 rd, s. 50 och GrUU 48/2014 rd, s. 2-3). Avsikten
med presumtionsbestimmelsen &r dock att minska den oavsiktliga exponeringen av andra
invanare, hyresgéster och grannar for tobaksrok och de hélsorisker som tobaksroken orsakar.
Det ar saledes friga om en lagstiftningsétgird enligt den skyldighet att trygga hilsan som
foreskrivs 1 19 § 3 mom. i grundlagen. Namnda skyldighet har ocksa ansetts ingd i flera
internationella konventioner som ar bindande for Finland, sdsom artikel 24 i konventionen om
barnets réttigheter samt artikel 8 i Europakonventionen, varav dven exponering for rokning ska
beddmas inom ramen for den sistndmnda (Vavricka m.fl. mot Tjeckien, 2021, punkt 127-140
och 282; Hristo Stoinev mot Bulgarien, 2008, punkt 37). Skyldigheten &r sérskilt stark nér det
géller barn (Vavricka m.fl. mot Tjeckien, 2021, punkt 288). FN:s kommitté for barnets rittigheter
har ansett att konventionen om barnets réttigheter forpliktar konventionsparterna att skydda
barn mot rokning (allmén kommentar nr 14, punkt 65). Forslaget fraimjar ocksa rétten till bostad
enligt 19 § 4 mom. i grundlagen. Enligt forarbetena till det momentet ska man fésta sirskild
uppmérksamhet vid boendets inverkan pa hélsan, nir man frimjar ritten till bostad (RP
309/1993 rd, s. 76). Dessutom paverkar forslaget hyresvirdens egendomsskydd, eftersom
forslaget kan antas forbéttra bevarandet av skicket och virdet pa de bostéder dér man inte roker.

En begrinsning av en grundldggande fri- och rittighet ska vara nddvindig for att uppna ett
godtagbart mal och fér inte ga langre dn vad som ar motiverat med beaktande av det samhilleliga
intresset bakom regleringen i relation till den aktuella grundldggande fri- och réttigheten (GrUU
24/1998 1d, s. 2). Syftet med tobakslagstiftningen har redan i ndrmare fyra artionden varit att
minska de betydande hilsooldgenheter och ekonomiska oldgenheter som anvéndningen av
tobaksprodukter orsakar. Samhéllet har vigande skél att forsoka fa ett slut pa anvindningen av
tobaksprodukter inom den ndrmaste framtiden med alla till buds stiende medel. I detta fall
grundar sig begriansningen pa att trygga och frimja andra personers och aktorers grundlaggande
fri- och réittigheter. Rétten att roka i en hyresbostad kan inte anses motsvara dessa intressen,
sarskilt med tanke pa den nuvarande vetenskapliga kunskapen om rokningens skadeverkningar.
Presumtionsbestimmelsen om rokforbud paverkar inte heller kirnomradet fér den personliga
friheten (se dven RP 309/1993 rd, s. 50). Forbudet giller endast hyresgistens rétt att roka i
lagenheten eller i utrymmen inomhus eller utomhus i anslutning till den, men begrénsar inte
hyresgéstens rétt att anvinda ldgenheten for boende eller roka ndgon annanstans. Retroaktivt
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ingripande i avtalsforhéllandet grundar sig pa ett betydande samhélleligt intresse som inte kan
frimjas med lindrigare metoder. Forslaget (lagforslag 1) bedoms darfor inte krénka
hyresgistens egendomsskydd eller begrinsa hans eller hennes personliga frihet pa ett
oproportionerligt sétt.

12.3 Skydd for hemfriden

Enligt 10 § 1 mom. i grundlagen &r vars och ens privatliv, heder och hemfrid tryggade. Enligt 3
mom. i samma paragraf kan det genom lag foreskrivas om atgirder som ingriper i hemfriden
och som dr nddvindiga for att de grundldggande fri- och rittigheterna ska kunna tryggas eller
for att brott ska kunna utredas. Artikel 8.2 i Europakonventionen motsvarar detta.
Utgangspunkten for skyddet for privatlivet ar att individen har rétt att leva sitt eget liv utan
godtycklig eller ogrundad inblandning av myndigheter eller andra utomstdende. Kérnomradet
for skyddet for hemfriden ar personens bostad, och hemfriden omfattar i princip alla slags
utrymmen for boende av permanent natur. (se t.ex. RP 309/1993 rd, s. 56-57; GrUU 19/1985
rd, GrUU 1/1986 rd och GrUU 3/1987 rd; GrUU 16/2004 rd; GrUU 18/2010 rd; Winterstein
m.fl. mot Frankrike, 2013, punkt 141)

Bestimmelserna i hyreslagstiftningen om hyresvirdens tilltride till lagenheten eller lokalen ar
inte tvingande. [ hyresavtalet kan man ndmligen avtala om att hyresvérden inte alls har rétt att
fa tilltrade till lagenheten eller lokalen. Ingen &ndring foreslds i denna utgéngspunkt.
Hyresvérdens rétt att fa tilltrédde till lagenheten eller lokalen enligt avtal jimstills alltsé inte med
myndigheternas ritt att utfora inspektioner och vidta andra atgérder pa en hemfridsskyddad
plats, utan det handlar om en betydligt lindrigare begrinsning av hemfriden.

Det foreslés inte att grunderna for hyresvérdens rétt att fa tilltrade till ldgenheten eller lokalen
(22 § 1 mom. i lagforslag 1 samt 20 § 1 mom. i lagférslag 2) utvidgas jamfort med nulédget.
Diaremot foreslas det att det till lagarna fogas preciserande bestimmelser om situationer dar man
kan besoka ldgenheten eller lokalen, om det inte gar att komma Overens om en ldmplig tid av
orsaker som beror pa hyresgésten, och bestimmelser om hur hyresgisten da ska informeras samt
bestammelser om situationer dir man besoker lagenheten eller lokalen utan forhandsanmaélan —
dvs. om drendet dr bradskande eller om drendets art nddvandigtvis kréver det — och om hur
hyresgéisten dé ska informeras.

Hyresvérden kan dven framdver, om parterna inte har kommit dverens om nagot annat, fi
tilltrade till ldgenheten eller lokalen endast i de situationer som anges i bestimmelsen. Den
grundldggande utgangspunkten &r alltsa fortfarande att man pé forhand ska komma 6verens med
hyresgisten om besoket i ldgenheten eller lokalen och tidpunkten for besoket. Enligt forslaget
kan man gé in i en bostad utan forhandsanmalan och separat verenskommelse med hyresgisten
endast om det krdvs pa grund av att drendet ar bradskande eller pa grund av drendets art. Detta
jamstélls med de atgarder som avses i 10 § 3 mom. i grundlagen. I vissa bradskande fall, sdsom
vid rorlackage eller en brand, ér tilltrédde till bostaden utan tillstdnd beréattigat redan med stod av
de allménna bestimmelserna om nodtillstdnd. Om hyresvirden eller dennes foretrddare har skél
att besoka lagenheten eller lokalen p& grund av att drendet dr bradskande eller pd grund av
drendets art, ar det inte fraga om obehorigt intrang pa en hemfridsskyddad plats.

Enligt Europadomstolen ska besok i ldgenheter eller lokaler som omfattas av hemfriden och
atgérder som vidtas under besoken sta i proportion till det avsedda malet (Dragan Petrovi¢ mot
Serbien, 2020, punkt 75-77). 1 de foreslagna bestimmelserna har besok begrénsats till
nddvéndiga situationer och forutsittningarna for begransningarna dr noggrant avgransade, och
dessutom ska stor finkénslighet iakttas vid atgarder som omfattar hemfriden (se GrUU 17/1998
rd). Begrinsningen av skyddet for hemfriden kan séledes anses Overensstimma med
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proportionalitetskravet. Hyresgisten har ocksé tillgang till effektiva rittsmedel i efterhand,
eftersom han eller hon i domstol kan bestrida att férutsdttningarna for ett besok uppfylldes.

12.4 Skydd for privatlivet
12.4.1 Begrinsning av de uppgifter som hyresgésten meddelar

Enligt den foreslagna 17 a § (lagforslag 1) ska hyresgésten meddela hyresvdrden om de personer
som bor i ldgenheten. Den foreslagna bestimmelsen har samband med 10 § i grundlagen, enligt
vilken vars och ens privatliv dr tryggat. Narmare bestimmelser om skydd av personuppgifter
utfirdas genom lag. Skyddet av personuppgifter omfattas ocksa av skyddet for privatlivet enligt
artikel 8 i Europakonventionen (Satakunnan markkinaporssi och Satamedia mot Finland, stora
kammaren, 2017, punkt 37).

Pa behandlingen av personuppgifter tillimpas Europaparlamentets och radets férordning (EU)
2016/679, dvs. allmidnna dataskyddsforordningen, och skyldigheterna i den ska beaktas nir
behandlingen av uppgifter som hor till anmélningsskyldigheten omfattas av forordningens
tillimpningsomrade. Enligt artikel 2.2 ¢ i férordningen tillimpas inte dataskyddsforordningen
pa behandling av personuppgifter som en fysisk person utfor som ett led i sddan verksamhet
som &r av rent privat natur eller har samband med hans eller hennes hushall. Allménna
dataskyddsforordningen preciseras och kompletteras av den nationella dataskyddslagen
(1050/2018).

Pa grund av tillimpningen av unionsrdtten blir Europeiska unionens stadga om de
grundldggande rittigheterna ocksa tillamplig med stod av artikel 51 i stadgan. Enligt artikel 8 i
Europeiska unionens stadga om de grundldggande réttigheterna har var och en ritt till skydd av
de personuppgifter som ror honom eller henne. Personuppgifter ska behandlas lagenligt for
bestdmda dndamal och pé grundval av den berérda personens samtycke eller ndgon annan
legitim och lagenlig grund. Enligt Europeiska unionens domstol ska man vid behandlingen folja
principerna for dataskydd och informationssikerhet, for att det inte ska vara fraga om en
forbjuden begransning av rittens kirnomrade (forenade malen C-293/12 och C-594/12 Digital
Rights Ireland m.fl. mot Minister for Communications, Marine and Natural Resources m.fl.,
punkt 38).

Enligt minimeringsprincipen i dataskyddsforordningen ska de behandlade personuppgifterna
vara adekvata, relevanta och inte for omfattande i1 forhallande till de dndamal for vilka de
behandlas (artikel 5.1 c). Vid bedomningen av omfattningen av den anmilningsskyldighet som
foreslas i LHBL ska man saledes fasta sérskild vikt vid for vilka anvéndningsindamaél
uppgifterna ska anviandas samt vid att det uppgiftsinnehall som ska meddelas begrinsas till de
uppgifter som behovs for anvandningsdndamalen.

Den viktigaste uppgiften ur hyresvirdens synvinkel r antalet boende. Meddelandet om antalet
boende forutsétter inte att de boendes direkta identifikationsuppgifter 1amnas till hyresvirden.

Namn, fodelsedatum och kontaktinformation fér de myndiga personer som bor i ldgenheten
behovs, eftersom de kan vara direkt ansvariga gentemot hyresvérden for skador som de orsakat
i lagenheten. Dessutom svarar makar solidariskt for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet,
om de bor tillsammans i en lagenhet som de eller den ena av dem har hyrt. Det solidariska
ansvaret fortsitter ocksa fast den make som hyrt ldgenheten ensam flyttar bort fran lagenheten.
For att hyresvédrden ska kunna stélla rattsliga krav pé hyresgéstens make, maste hyresviarden
veta om nagon av de personer som bor i ldgenheten dr hyresgéstens make. Saledes dr det
motiverat att hyresgésten ocksa meddelar om hans eller hennes make bor i lagenheten.
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Solidariskt ansvar for skadestdnd géller ocksa barn som bor i ldgenheten. I praktiken begrinsas
hyresvirdens mojlighet att av barnen sjilva fa erséttning for skador som orsakats av barn som
bor i ldgenheten atminstone i allménhet av fordldrarnas betalningsforméga. Dérfor har
hyresviarden vanligen inte lika stort intresse av att f& personuppgifter om barn som bor i
lagenheten som att fa personuppgifter om myndiga boende.

Hogsta forvaltningsdomstolen har i sitt drsboksbeslut HFD 2023:56 ansett att regelbunden
insamling av personbeteckningar pa alla minderariga barn som bor med sina foréldrar i en
hyresbostad eller som soker bostad med sina fordldrar inte behdvs pa det sétt som avses i artikel
5.1 c¢ i allménna dataskyddsforordningen for servicebolagens dorrdppningstjénster eller for
orosanmélningar.

Dessutom bor det observeras att enligt ingressen till dataskyddsforordningen ska man sérskilt
strdva efter att skydda barnens personuppgifter. Darfor dr det motiverat att
anmilningsskyldigheten inte omfattar uppgifter om minderariga barns identitet. Hyresgésten
kan naturligtvis pa eget initiativ meddela hyresviarden eller servicebolaget uppgifter om
minderariga boende. Hyresvirden kan dock inte aldgga hyresgédsten att meddela ndmnda
uppgifter.

12.4.2 Rittslig grund for behandlingen av personuppgifter

Behandling av personuppgifter inom tillimpningsomradet for allménna
dataskyddsforordningen &r laglig endast om det finns en sédan rattslig grund for behandlingen
som avses i artikel 6 i forordningen. Den foreslagna lagstadgade anmélningsskyldigheten utgor
i sig ingen rittslig grund for hyresviardens behandling av de uppgifter som omfattas av
anmalningsskyldigheten. Darfor ska hyresvdrden ha en rittslig grund for behandlingen av
personuppgifter som anges i artikel 6 i forordningen.

Artikel 6.1 e i dataskyddsforordningen ar inte tillimplig, eftersom hyresviardens behandling av
uppgifter inte hanfor sig till allmént intresse utan till hyresvirdens enskilda intresse och
eftersom hyresvidrden inte utovar offentlig makt. Artikel 6.1 b om fullgérande av avtal i
dataskyddsforordningen kan bli tillimplig, eftersom relevanta bestimmelser i LHBL kan ses
som sadana bestdmmelser som preciserar ansvaren och skyldigheterna i hyresavtalet.
Behandlingen av personuppgifter om personer som bor i ldgenheten kan ocksé grunda sig pé
artikel 6.1 fi dataskyddsforordningen. Enligt den &r behandlingen av personuppgifter laglig, om
den dr nddvéndig for dndamal som ror den personuppgiftsansvariges eller en tredje parts
berittigade intressen, om inte den registrerades intressen eller grundldggande réttigheter och
friheter véiger tyngre och kraver skydd av personuppgifter, sdrskilt nédr den registrerade &r ett
barn. Europeiska unionens domstol har av hiavd ansett att alla forutsattningar som namns i artikel
6.1 f ska uppfyllas samtidigt (se t.ex. C-252/21 Meta Platforms m.fl. mot Bundeskartellamt,
punkt 106).

I den foreslagna 17 a § dr hyresvirdens beréttigade intresse hans eller hennes ritt att overvaka
att bostaden anvénds lagenligt. Ovan har konstaterats att behandlingen av uppgifter om myndiga
personer dr nddvédndig for hyresvdrden, eftersom de kan vara direkt ansvariga gentemot
hyresvirden for skador som de orsakat i ldgenheten. Bestimmelserna om makarnas solidariska
ansvar giller & sin sida hyresgidstens make som bor i bostaden. Hyresvdrden kan inte
nddvindigtvis stéilla rittsliga krav pd andra personer som bor i ldgenheten angéende
anviandningen av ldgenheten, om hyresvérden inte kédnner till dessa personer och deras identitet
eller deras forhallande till hyresgésten.
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Av de namnuppgifter som hyresviarden samlar in kan ofta framgé konet p& de personer som bor
tillsammans med hyresgésten. Europeiska unionens domstol har i sin dom C-394/23 (Mousse
mot CNIL m.fl., punkt 63) ansett att den personuppgiftsansvarige i sidana fall ska informera de
registrerade om sitt berdttigade intresse och utfora behandlingen inom absolut nédvéindiga
granser. Dessutom ska den personuppgiftsansvarige bedoma att de registrerades grundlaggande
rattigheter och friheter inte asidosétter ett beréttigat intresse och i denna beddomning beakta
risken for diskriminering pa grund av konsidentitet. Om man pa behorigt sitt har sett till att
forutsédttningarna uppfylls, kan behandlingen anses nodvéndig och skyddet av andra
grundldggande réttigheter och friheter dn sérskilda personuppgifter kan inte allmént anses
asidositta hyresvardens berdttigade intresse i det foreslagna fallet.

I frdga om uppgifter om hyresgéstens familjeforhéllanden ska man beakta att det kan vara fraga
om behandling av uppgifter som hor till sirskilda kategorier av personuppgifter. Enligt artikel
9.1 i dataskyddsforordningen ska sddan behandling av personuppgifter vara forbjuden som
avslojar ras eller etniskt ursprung, politiska asikter, religios eller filosofisk Overtygelse eller
medlemskap i fackférening och behandling av genetiska uppgifter, biometriska uppgifter for att
entydigt identifiera en fysisk person, uppgifter om hilsa eller uppgifter om en fysisk persons
sexualliv eller sexuella ldggning. Aven Europadomstolen har ansett att uppgifter om en persons
sexuella laggning ar sérskilt kénsliga (Duggen mot Forenade kungariket, 1981, punkt 41).

Europeiska unionens domstol ansag i sitt avgorande C-184/20 (OT mot Vyriausioji tarnybinés
etikos komisija) att drendet handlade om huruvida namnuppgifter om maken, sambon eller
partnern i en bindningsanmaélan indirekt kan avsldja anmilarens sexuella 14ggning. Domstolen
ansdg att uppgiften kunde betraktas som en uppgift som hor till sérskilda kategorier av
personuppgifter enligt artikel 9 i dataskyddsforordningen, eftersom man utifran uppgiften kunde
dra slutsatser om personens sexuella laggning.

Grundlagsutskottet har faststillt att sirskilda kategorier av personuppgifter enligt artikel 9 i
dataskyddsforordningen ar statsforfattningsrattsligt kdnsliga uppgifter. Behandlingen av sddana
uppgifter har ansetts vara forenad med betydande risker for en persons grundlidggande
rattigheter och friheter, och darfor méste de skyddas sérskilt noggrant. Grundlagsutskottet har i
frdga om kénsliga uppgifter — inom ramen for dataskyddsbestimmelserna — forutsatt reglering
pa lagniva. Enligt grundlagsutskottets vedertagna praxis maste det finnas exakta och noga
avgrinsade bestimmelser om att det dr tillatet att behandla kinsliga uppgifter bara om det ar
absolut nddvindigt och att bestimmelserna maste vara detaljerade och omfattande, inom de
ramar som dataskyddsforordningen tillater (GrUU 65/2018 rd, s. 45, GrUU 15/2018 rd, s. 40).

Behandlingen av sirskilda kategorier av personuppgifter har bedomts komma i fraga framst nir
det giller de namnuppgifter om hyresgistens make eller sambo som hyresvirden behdver for
anvindningsdndamél i anslutning till bestimmelserna om makarnas solidariska ansvar.
Dessutom behovs de foreslagna bestimmelserna for att bedoma om hyresgésten har rétt att
overlata hyresritten till en familjemedlem eller néra slédkting som har bott tillrackligt lange i
lagenheten. Anmaélningsskyldigheten behovs ocksé for att bedoma om hyresforhallandet kan
fortsdtta med en familjemedlem eller néra sldkting till hyresgisten. Behandlingen av dessa
uppgifter kan saledes baseras pa artikel 9.2 f 1 dataskyddsfoérordningen, enligt vilken sarskilda
personuppgifter far behandlas om behandlingen dr nddvéandig for att faststilla, gora gillande
eller forsvara rittsliga ansprak. I den europeiska tillimpningspraxisen har man i allménhet ansett
att kravet pa nddvindighet 1 artikel 9.2 f ska tolkas strikt, s& att kravet pa nodvéndighet géller
uppgifter utan vilka det inte dr mgjligt att vicka talan. Den foreslagna bestimmelsen géller
sddana situationer. Artikel 9.2 f har ansetts mojliggoéra behandling av uppgifter dven for framtida
talan, om behovet av talan rimligen kan forutses.
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Enligt Europeiska unionens domstol krénker begrinsningar som endast géller en viss del av
rattigheterna inte kdrnan i de réittigheter som tryggas i unionens stadga om de grundldggande
rattigheterna (se t.ex. C-524/15 Menci, punkt 43). Saledes foljer begransningen dataskyddet till
centrala delar, eftersom den endast ingriper i skyddet av uppgifter om hyresboende. Uppgiften
om med vem personen bor kan avsloja kénsliga omsténdigheter om personens privatliv. Dérfor
betonas det vid bedomningen av om begrénsningen &r godtagbar att de personuppgifter som ska
meddelas begridnsas noggrant och att bestimmelserna om dem i lagen dr exakt avgrinsade.
Dessutom har man sirskilt beaktat att personuppgifter om minderariga barn inte behover
meddelas. Pa sa sitt sdkerstdller man att ingrepp 1 skyddet for privatlivet dr proportionerligt,
andamalsenligt och respekterar kdrnan i privatlivet.

Begrinsningens proportionalitet kan beddmas i ljuset av principerna i artiklarna 5 och 6 i
dataskyddsforordningen (se t.ex. C-496/17 Deutsche Post, punkt 57). Principerna om
lagenlighet och transparens uppfylls nir den registrerade underrittas om insamlingen av
uppgifter. Uppgifterna ar ocksa bundna till det anvindningsdandamal som faststélls i lagen och
som hyresvarden ar skyldig att meddela den registrerade. Uppgifterna skyddas genom att de
atgirder som kravs enligt 6 § 2 mom. i dataskyddslagen iakttas. Dessutom ska hyresvirden
kunna visa att hyresvarden fullgor sina skyldigheter. Om dessa krav uppfylls dr begransningen
ocksé proportionerlig.

Pa uppgifter som samlas in av hyresvéardar tillimpas ocksa artikel 17 1 dataskyddsforordningen,
enligt vilken den personuppgiftsansvarige ska radera personuppgifter utan onddigt dréjsmal
bland annat nir de inte ldngre behdvs. Motsvarande rétt for den registrerade att fa sina uppgifter
raderade har ocksa identifierats i Europadomstolens réttspraxis (se t.ex. Segerstedt-Wiberg m.fl.
mot Sverige, 20006). Efterlevnaden av denna skyldighet tryggar for sin del proportionaliteten i
insamlingen av personuppgifter. Denna skyldighet konkretiserar principen om begrénsning av
forvaring i artikel 5.1 e 1 dataskyddsforordningen, enligt vilken personuppgifter inte far forvaras
under en ldngre tid &n vad som dr nodvéndigt for de d&ndamél for vilka personuppgifterna
behandlas. Likasa tillimpas principen om uppgiftsminimering i artikel 5.1 c, enligt vilken de
uppgifter som behandlas ska vara relevanta och inte for omfattande i férhallande till de &ndamal
for vilka de behandlas. Enligt Europadomstolen 6verensstimmer skyddet av personuppgifter
enligt EU:s lagstiftning ocksd med Europakonventionen, om skyddet inte &r uppenbart
bristfalligt (Bosphorus Hava Yollar: Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi mot Irland, stora
kammaren, 2005, punkt 156). EU-rittens direkta tillimplighet ger hyresgisterna effektiva
rattsmedel.

12.4.3 Forslagen om delgivning

Publicering av uppgifter om mottagaren av delgivning enligt de foreslagna delgivningssitten
(13 coch 13 d § i lagforslag 1 samt 11 c och 11 d § i lagforslag 2) innebér ingrepp i skyddet for
privatlivet och skyddet av personuppgifter. Grundlagsutskottet har ansett att det &r mdjligt att
offentliggdra personuppgifter i form av en offentlig informationstjénst, om argumenten for det
ar godtagbara med tanke pa garantierna for rittsskydd och de grundliggande fri- och
rattigheterna (GrUU 82/2022 rd, punkt 10, GrUU 2/2017 rd, s. 7, GrUU 65/2014 rd, s. 4/11-5/1,
GrUU 32/2008 rd s. 2/1-3/11). 1 enlighet med utskottets etablerade utlatandepraxis ar det
emellertid av relevans att det i webbaserade personregisters datainnehall inte gar att soka
uppgifter pa stora grupper utan t.ex. bara genom enskild sokning (t.ex. GrUU 2/2018 rd, GrUU
17/2018 rd och GrUU 17/2019 rd). Utskottet har i vissa fall ansett att en sddan avgrénsning ar
ett villkor for att ett lagforslag ska kunna behandlas i vanlig lagstiftningsordning (GrUU
32/2008 rd). Nar man beaktar att hur pass tillgédnglig informationen p& webben &r och hur stort
den sprids jamfort med de traditionella informationskanalerna har utskottet ocksa ansett att det
ar motiverat med t.ex. en bestimmelsebaserad avgrinsning, enligt vilken endast personuppgifter
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som &r nodvéindiga med tanke pa tillgdngen till information publiceras i protokoll som blir
offentliga pd webben (GrUU 63/2014 rd, s. 6/I-1I).

Vid bedomningen av offentliggdrandet av mottagarens personuppgifter och uppgifter som
omfattas av skyddet for privatlivet med tanke pad garantierna for réttsskydd och malen med
systemet med de grundliggande fri- och réttigheterna bor det beaktas att det foreslagna
delgivningssittet ska anvindas som en sista metod, nir det inte finns ndgot annat tillgingligt
delgivningssitt. 1 sddana situationer &r delgivning pa det foreslagna sittet nodvéndig.
Delgivning pa det sétt som avses i forslagen forutsitter behandling av personuppgifter. Den
rittsliga grunden for behandlingen &r artikel 6.1 f 1 dataskyddsforordningen, dvs. behandlingen
ar nodvandig for andamal som ror den personuppgiftsansvariges eller en tredje parts berattigade
intressen. Nér det géller publicering i den officiella tidningen ska man nér bestimmelserna
tillimpas f6lja den princip om personuppgiftsminimering som avses i artikel 5.1 ¢ i
dataskyddsforordningen. I enlighet med minimeringsprincipen ska man i synnerhet bedoma
vilka personuppgifter och uppgifter som ror privatlivet som dr noédvéndiga for en effektiv
delgivning. Enligt Europadomstolen ska man forhalla sig strikt till n6dvéndighetsbedomningen
i synnerhet nir de uppgifter som publiceras allvarligt kan paverka en persons privatliv (se t.ex.
Axel Springer AG och Tyskland, stora kammaren, 2012, punkt 83). Om ett skadat anseende som
publiceringen av uppgifterna orsakar dr en forutsebar foljd av personens egna handlingar,
atnjuter uppgifterna inget sirskilt skydd (se t.ex. Gillberg mot Sverige, stora kammaren, 2012,
punkt 37). Offentliga delgivningar kan inte anses kranka skyddet for privatlivet, &ven om t.ex.
grunden for en vrdkning framgér av delgivningen, om denna uppgift & ndodvéindig for
meddelandet.

Syftet med det foreslagna delgivningsforfarandet ar att sikerstilla att de delgivningar som
behovs blir omskdtta dven nér det inte d4r mojligt med hjilp av de ovriga delgivningssétten.
Bestaimmelserna kan darfor anses uppfylla ett mal av allmént intresse och vara proportionerliga
mot det mal som efterstrivas i enlighet med artikel 6 i dataskyddsférordningen. Artikel 86 i
dataskyddsforordningen mdjliggér behandling av personuppgifter och sammanjdmkning av
allménhetens rétt att {2 tillgdng till allménna handlingar for utforande av en uppgift av allmént
intresse. I enlighet med artikel 23.1 i dataskyddsforordningen ska det vara mojligt att i en
medlemsstats nationella ritt infora en lagstiftningsatgérd som begrénsar tillimpningsomréadet
for de skyldigheter och réttigheter som foreskrivs i artiklarna som ndmns i punkten, om en sddan
begrinsning sker med respekt for andemeningen i de grundldggande réttigheterna och friheterna
och utgér en nodvindig och proportionell atgdrd i ett demokratiskt samhille i syfte att
sdkerstdlla nadgot av de mal som anges i artikel 23.1. Syftet med de fOreslagna
delgivningsforfarandena dr att 4 tag pa mottagaren av delgivningen och sékerstélla fullgérandet
av behovliga delgivningsforpliktelser for att tillgodose delgivarens motiverade behov. Det
foreslagna delgivningsforfarandet kan anses forverkliga en medlemsstats viktiga mal av
generellt allmént intresse som avses i artikel 23.1 e i dataskyddsforordningen. Dessutom hor
malen med de foreslagna delgivningsforfarandena samman med skyddet av andras réttigheter
enligt artikel 23.1 i1 och verkstélligheten av civilrdttsliga krav enligt artikel 23.1 j.
Bestimmelserna kan anses vara nddvéndiga och proportionella med tanke pé att det av det
meddelande, den varning eller den stimning som offentliggoérs i den officiella tidningen endast
far framgé de uppgifter som dr nédvéndiga for att 1dmna delgivningen.

12.5 Ratt till en rittvis riatteging

Enligt 21 § i grundlagen har var och en rétt att pa behorigt sétt och utan ogrundat drojsmal fa
sin sak behandlad av en domstol som dr behorig enligt lag samt att fa ett beslut som géller hans
eller hennes rattigheter och skyldigheter behandlat vid domstol eller nadgot annat oavhangigt
rattskipningsorgan. Offentligheten vid handldggningen, ritten att bli hord, rétten att f&
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motiverade beslut och rétten att soka dndring samt andra garantier for en rittvis rittegang ska
tryggas genom lag.

I de situationer som avses i propositionen (13 ¢ och 13 d § i lagforslag 1 samt 11 coch 11d § 1
lagforslag 2) skots delgivningen genom kungodrelse. Kungorelseforfarandet dr inte ett lika
effektivt delgivningssitt som t.ex. delgivning genom stdmningsman och kan leda till att objektet
for delgivningen i sjilva verket inte far kinnedom om saken, vilket begrinsar ritten for objektet
for delgivningen att bli hord i en rittegdng. Detta dr mojligt ocksé i de situationer som avses i
forslagen, trots att det i lagen fOrutsdtts att ett tillkdnnagivande som ett led i
kungorelseforfarandet utan drojsmal ldmnas till en sadan elektronisk kommunikationskanal
eller sddan kontaktinformation som det ar ként att objektet for delgivningen anvinder. Om
objektet for delgivningen dr en hyresgést, ska tillkénnagivandet alltid utan drojsmal ldmnas
ocksé i den ldgenhet eller den lokal som hyresforhallandet giller. Med anledning av detta méste
man granska hur fOrslagen fOrhaller sig till principen om hoérande (den s.k.
kontradiktionsprincipen) och principen om tillgang till rattvisa (s.k. access to justice) som hor
till en rdttvis rattegdng. Nér dessa principer beddms och balanseras maste man beakta
rattigheterna for bada parterna i hyresforhallandet.

Med kontradiktionsprincipen avses horande av motparten vid en rittegang, dvs. en regel om att
motparten ska ges tillfille att ge sitt bemdtande fore domstolens avgorande. Vid beddmningen
av kontradiktionsprincipen i de situationer som avses i1 propositionen dr det med tanke pa
mottagaren av meddelandet, varningen eller stimningen av betydelse att delgivning genom
kungorelse &r begrinsad till situationer dér inget annat delgivningssitt &r mojligt.
Forutséttningarna for kungorelseforfarandet motsvarar i sak séledes i det ndrmaste det som
foreskrivs i 11 kap. 9 § i riattegadngsbalken. Forutsittningarna for kungorelse ska enligt forslaget
utredas och konstateras fran fall till fall.

Enligt Europakonventionen ska var och en, vid provningen av hans eller hennes rattigheter och
skyldigheter, vara berittigad till en réttvis och offentlig rittegang inom skilig tid och infor en
oavhingig och opartisk domstol som upprittats enligt lag (artikel 6.1). I tvistemal har
Europadomstolen godkint delgivning genom kungorelse som ett alternativ for delgivning i de
fall d& det annars inte varit mojligt att na den andra parten. Delgivningsforfarandet ska ordnas
s att en rittegang kan inledas och slutforas ocksd nir svaranden inte dr antraffbar. Genom
delgivning genom kungorelse fir svarandens ritt att bli hord dock inte omintetgdras enligt
domstolen, och dérfér méste svaranden senare ha mojlighet att bestrida delgivningen genom
kungorelse (se Karakaya mot Turkiet, 2014, punkt 76—84). Det som foreskrivs om atervinning
i en tredskodom i réittegangsbalken tillgodoser de sistndmnda kraven pa tillgang till rattvisa for
en oantraffbar svarande.

Den som ldmnar ett meddelande, en varning eller en stimning behover fa sin sak behandlad av
en domstol pa behdrigt sétt och utan ogrundat drojsmal. Enligt Europadomstolens tolkning
utgdrs en rittvis réittegdng av rétten att {4 tilltrdde till domstol samt de krav som stélls pé
domstolen och rittegdngsforfarandet. Parterna i en réttegdng har utdver rétten att fa tilltrade till
domstolen ocksa ritt att f4 ett avgdérande i det drende som behandlas och faktisk tillgang till
rattvisa. Da ar ett effektivt domstolsforfarande som genomforts pa ett lyckat sétt det vdsentliga.
Nar mottagaren av delgivningen dr oantraffbar kan detta bli ohallbart med tanke péa kdrandens
tillgang till réttvisa, och genom forslagen forsoker man losa detta problem med hjélp av det
kungorelseforfarande som i sista hand blir tillgéngligt.

Enligt grundlagsutskottet inverkar delgivningen vésentligt pa hur parternas rétt till en réttvis
rittegdng tillgodoses (GrUU 9/2010 rd). Enligt utskottet krdver rittsskyddsaspekterna att
delgivningen sker sa att de uppgifter som mottagaren behover for att utova sina rattigheter

176



delges mottagaren pa ett tydligt och for mottagaren begripligt sitt och i tillrdckligt god tid
(GrUU 5/2016 rd). Utskottet har ansett att ritten att bli hord har varit en mycket viktig garanti
for réttssékerheten sdrskilt i ett domstolsforfarande och att avsteg fran denna regel bara far goras
av tungt viagande skél. Enligt utskottet kan ett sddant skil t.ex. vara att personen inte kan
patraffas (GrUU 13/2003 rd). Om ett drende som ska avgdras vid domstol giller betydande
ingrepp i flera av de fri- och réttigheter som tillkommer en person, ska det enligt utskottet inte
vara mdjligt att dverhuvudtaget avvika fran bestimmelsen om att de som har del i saken ska
beredas tillfalle att bli hoérda (GrUU 8/2004 rd, s. 3).

Med tanke pa bedomningen av grundlagsutskottets praxis som ndmns ovan dr det av betydelse
att det kungorelseforfarande som foreslés i propositionen dr begrinsat till vissa fall som avses i
lagen och dér forutséttningarna for att anvénda delgivning genom kungorelse som metod i sista
hand ska sékerstillas fran fall till fall. En aktér mot vilken det har meddelats en tredskodom kan
i de fall som avses i forslagen vicka talan om atervinning skriftligen inom 30 dagar fran det att
denne bevisligen fatt del av tredskodomen. Om verkstilligheten aterkallas pa grund av att
domen har upphévts eller dndrats, ska sokanden ersitta svaranden for skador till f6ljd av
verkstélligheten och aterkallandet av den.

12.6 Slutsats

Pa de grunder som anges ovan kan lagforslagen behandlas i vanlig lagstiftningsordning.

Med stdd av vad som anforts ovan foreldggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag
om indring av lagen om hyra av bostadsligenhet

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om hyra av bostadslédgenhet (481/1995) 5 § 2 mom., 12 § 4 mom., 28 § och
54 § 3 och 4 mom.,

dndras 2 § 1 mom., 4 § 2 mom., 6 § 1 och 2 mom., 8, 13, 14 och 18 §, 20 § 2 mom., 22 §,
rubriken for 24 §, 27 §, 29 § 2 mom., 30 § 2 mom., 31 § 1 mom., 32 §, den finska sprakdrakten
i rubriken f6r 37 §, rubriken for 39 §, 39 § 1 mom., 40 § 2 mom., 41 §, 45 § 1 mom., 46 §, 48 §
4 mom., 52 § 1, 2 och 4 mom., rubriken f6r 54 §, rubriken for 55 §, 55 § 1 mom., 56 § 3 mom.,
61 § 1 mom. 5 och 6 punkten, 61 § 2 mom., 62 §, 66 § 2 mom., 68 §, 77 § 1 och 3 mom. samt
89 § 1 och 2 mom., av dem 27 § sddan den lyder delvis &ndrad i lagarna 1038/2003 och
790/2020, 32 § sadan den lyder delvis éndrad i lag 606/2001 och 41 § sddan den lyder i lag
234/2002, samt

fogas till lagen nya 5 a, 13 a—13 d, 17 a och 26 a §, till 34 § ett nytt 4 mom., varvid det
nuvarande 4 mom. blir 5 mom., till lagen nya 46 a och 46 b §, till 54 § ett nytt 6 mom., till 61 §
1 mom. en ny 7 punkt och till 66 § ett nytt 3 mom. samt till lagen en ny 68 a § som foljer:

2§
Begrdnsningar av tillimpningsomrddet

Denna lag tillampas inte pé ett sddant avtal genom vilket en ldgenhet hyrs ut for att anvéndas
som kortvarig och tillfallig bostad.

43§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett tidsbestamt hyresavtal upphor vid utgdngen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal som
géller tills vidare och dven ett tidsbestimt hyresavtal upphor med stdd av denna lag till f61jd av
att avtalet sdgs upp, hévs eller forfaller eller genom avtal om att det upphdr. Om det har avtalats
att hyresavtalet till en borjan géller en bestdmd tid och dérefter tills vidare, kan hyresforhallandet
sdgas upp sd att det upphor att gélla tidigast vid utgdngen av den bestdmda tiden. Bestimmelser
om uppsigningstiden finns i 52 §.

5a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sédana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som é&r ldmplig med hénsyn till deras anvéindningséndamal.
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6§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestand

Bestimmelser om jédmkning av avtal finns i 36 § i lagen om réttshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade (228/1929) och i 4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pa
jamkning av ett sddant villkor i ett hyresavtal som géller hyrans belopp eller bestimmande av
beloppet tillampas ocksé 3 kap. i denna lag.

Pé jamkning av ett sddant villkor som géller hyrans belopp eller bestimmande av beloppet i
ett hyresavtal mellan en konsument och en néringsidkare tillimpas dock endast 4 kap. i
konsumentskyddslagen och 29 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har forhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

8§
Sdikerhet i hyresforhdllande som giller bostadsligenhet

Sakerhet som stélls for den hindelse att en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser ticker
alla forpliktelser som foljer av hyresforhallandet, om inte négot annat har avtalats. Om sékerhet
inte stills inom avtalad tid, har den avtalspart till vars forman det har avtalats om sédkerhet rétt
att hdva avtalet. Rétt att hdva avtalet foreligger dock inte, om sdkerheten har stillts fore
delfadendet av meddelandet om hévning.

Sakerheten ska &terbetalas eller frigoras eller ett skriftligt meddelande om att den innehélls
ska ldmnas utan dréjsmal och senast inom en tidsfrist p4 14 dagar fran det att hyresavtalet
upphorde eller fran det att besittningen darefter 6verldts. Om det av grundad anledning finns ett
hinder for dterbetalning eller frigdrande av sdkerheten eller for limnande av ett meddelande,
ska den ndmnda atgédrden vidtas utan drdjsmél och senast inom en tidsfrist pa 14 dagar fran det
att hindret undanrdjdes. Av meddelandet ska framgé grunden for den fordran som tdcks med
sdkerheten samt en sddan uppskattning av dess belopp som skéligen kan krévas.

Den andel av sidkerheten som innehélls fir motsvara hogst beloppet av fordran eller den i
enlighet med 2 mom. meddelade uppskattningen av dess belopp. Om sdkerheten har satts in pa
ett hyresgarantikonto, far den dock innehéllas i sin helhet till dess att fordrans belopp har
klarlagts.

Den som stéllt sdkerheten har rétt att av hyresvirden fa ersittning for den skada som orsakats
den som stillt sikerheten av att sikerheten utan grund helt eller delvis innehalls eller inte frigors,
forutom om hyresvirden visar att det att sdkerheten innehélls eller inte frigdrs inte beror pa en
orsak, forsummelse eller annan vardsloshet som ska ridknas hyresvérden till last.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart ska stélla en sékerhet som &r storre &n tre manaders hyra
ar ogiltigt. Likasa ar ett saddant villkor ogiltigt som begrinsar den ritt som den som stéllt
sdkerheten har enligt denna paragraf eller som utvidgar sékerhetstagarens rétt eller som
begriansar den ritt som den som stillt sdkerheten har till skadestidnd eller drojsmélsrénta som
bestdms enligt 4 § 1 mom. i rdntelagen (633/1982).

13§
Allmdnna bestdmmelser om fullgérande av delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan delges per post genom brev till den postadress som
mottagaren vanligen anvénder.
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Om avtalsparterna individuellt och skriftligen har kommit 6verens om att i hyresforhallandet
anvinda en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssitt, fir meddelandena delges
genom den Overenskomna kommunikationskanalen med hjidlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, forutsatt att avsandaren inte visste och inte heller
borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande, funktionsnedséttning eller nigon annan
dirmed jamforbar orsak &r forhindrad att anvdnda den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen.

Avtalsparterna ska under hyresforhéllandet utan dr6jsmél meddela &ndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om denne har verkstillt delgivningen pa
det sétt som foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte returneras till avsédndaren eller om det
inte i samband med att det elektroniska meddelandet sdnds &r uppenbart att mottagaren inte har
fatt det. Om inte ndgot annat visas, anses delfiendet ha skett den sjunde dagen efter det att
meddelandet postades och vid anvéndning av den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen den tredje dagen efter det att meddelandet sdndes.

Ett meddelande som géller tva eller flera avtalsparter gemensamt far, om inte ndgot annat har
avtalats, delges en av de solidariskt ansvariga avtalsparterna. Den som tagit emot meddelandet
ska informera de Ovriga solidariskt ansvariga avtalsparterna om meddelandet.

P4 de meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § och pa den varning som avses i 62 § tillimpas
13a8§.

13a§
Specialbestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § samt den varning som avses i 62 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen anses ha delgetts bevisligen ocksd da nar det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.

Avsindaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i friga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksa da nér denne har verkstdllt den elektroniska delgivningen pé det sétt
som foreskrivs i 13 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, individuellt och skriftligt
Overenskommen  elektronisk kommunikationskanal med hjidlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, sint ett meddelande om att delgivningen ar
tillgénglig (avisering) och det inte i samband med att aviseringen sidnds dr uppenbart att
mottagaren inte har fatt den. Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan drojsmél meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att séinda en avisering. Om inte nagot annat
visas, anses mottagaren fatt del av meddelandet och varningen den tredje dagen efter det att
aviseringen sindes till mottagaren.

Ett meddelande som giller tva eller flera hyresvéardar gemensamt far, om inte nagot annat har
avtalats, delges en av hyresvardarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. kan delges
pa nagot annat &n ett i denna paragrafeller i 13 b eller 13 ¢ § avsett sitt ar ogiltigt.

13b§
Delgivning till okdnd hyresgdst
Om det inte dr ként vem hyresgésten &r, kan ett meddelande eller en varning som avses i denna

lag delges hyresgisten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella
tidningen och genom att ett tillkdnnagivande ddrom utan drojsmal dessutom ldmnas i den
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lagenhet som hyresforhdllandet géller. Hyresgisten anses da ha fatt del av meddelandet eller
varningen den dag da tidningen kommer ut.

13c¢§
Delgivning till utlandet

Om det inte dr mdjligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sitt som foreskrivs i
13 eller 13 a § eller pa det sdtt som foreskrivs om delgivning av stimning till en sadan hyresgést
och hyresvird vars adress dr kdnd och som vistas nagon annanstans an i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan meddelandet eller varningen delges genom att
meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan drdjsmal delges en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sddan kontaktinformation som det dr kint att objektet for delgivningen anvdnder. Om objektet
for delgivningen &r en hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan dr6jsmal 1dmnas ocksa i den
lagenhet som hyresforhéllandet giller. Mottagaren anses da ha fatt del av meddelandet eller
varningen den dag da tidningen kommer ut.

13d§
Delgivning till utlandet av stdmning som gdller vrikning

En stimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rattegangsbalken delges en sddan hyresgést som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor
till Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet och vars adress dr kiand, om delgivning annars
inte dr mojlig. D4 ska ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan dr6jsmél lamnas i den
lagenhet som hyresforhallandet géiller samt till en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sadan kontaktinformation som det ar ként att hyresgisten anvander.

14§
Handrdckning

Hyresvirden och dennes foretradare har rétt att fa behovlig handrackning av polisen, om i 22
§ avsett tilltrdde till ligenheten forhindras.

Hyresgésten har ritt att f& behovlig handrickning av polisen, om hyresvéirden uppenbart
obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgasten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

2 kap.

Bostadsldgenhets anviindning, skick och underhall
17a§

Skyldighet att anmdla personer som bor i ldgenheten

Om en hyresgést anvénder en bostadsldgenhet som gemensam bostad tillsammans med andra
personer, ska hyresgésten for overvakning av réttigheter och skyldigheter som hianfor sig till
hyresforhéllandet samt for realisering av ansvar skriftligen anmaéla hyresvérden antalet boende
och den i 17 § avsedda grunden for deras rétt att bo i ldgenheten. Namn, fodelsedatum och
kontaktinformation for boende som dr myndiga ska dessutom anmélas.
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Om uppgifter om andra boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska
den anmilan som avses i 1 mom. ldmnas utan dr6jsmél efter det att hyresgésten har fatt
lagenheten 1 sin besittning och dérefter alltid nir en ny boende flyttar till 14genheten. Om en
anméild boende flyttar bort fran ldgenheten, ska ocksa detta utan drojsmal anméilas skriftligen
till hyresvérden.

18 §
Uppldtelse av bostadsligenhet att tillfilligt anvindas av ndagon annan

Hyresgésten far for hogst tva ar upplata hela bostadsldagenheten att anvdndas som boende av
nagon annan, om hyresgisten pa grund av arbete, studier eller sjukdom eller av ndgon annan
motsvarande orsak tillfalligt vistas pd annan ort eller om det finns ndgon annan sérskild orsak
till upplatelsen och hyresvirden inte har grundad anledning att motsétta sig upplatelsen.

Hyresgésten ska senast en manad innan ldgenheten tillfalligt upplats for att anvdndas av ndgon
annan skriftligen meddela hyresvirden om upplatelsen och den avtalade eller sannolika
varaktigheten for den samt om till vem ldgenheten upplats. Om hyresvérden inte godkdnner
upplatelsen, ska hyresviarden inom 14 dagar fran det att hyresvirden fick meddelandet fora
grunden for sin vigran till domstol for provning. Om domstolen godkidnner grunden for végran,
ska den forbjuda upplatelsen. Om domstolen forkastar hyresvirdens talan, kan ldgenheten
upplatas tillfalligt for att anvéndas av nagon annan trots att hyresviarden soker dndring.

Vad som foreskrivs i denna paragraf tillimpas dock inte pa en arbetsbostad.

20 §

Bostadsligenhetens skick och brister

Om ldgenheten inte nér hyresforhéllandet borjar ar i det skick som krévs eller avtalats eller
under tiden for hyresforhallandet av ndgon annan orsak &n féorsummelse eller vardsloshet fran
hyresgistens sida rakar i bristfélligt skick och hyresvirden ar ansvarig for ldgenhetens skick,
har hyresgésten rétt att hiva hyresavtalet, om bristen &r av vésentlig betydelse och hyresvirden
inte efter att ha fatt meddelandet utan drojsmal eller inom avtalad tid sorjer for att bristen
avhjilps eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvdrden underlater att avhjélpa bristen, far
hyresgésten, i stillet for att hdva hyresavtalet, avhjélpa bristen pa hyresviardens bekostnad, utom
om bristen beror pé att byggnaden &r halvfardig eller en myndighet har férbjudit att 1igenheten
anviands. Hyresgisten ska sorja for att de kostnader som avhjidlpandet av bristen vallar
hyresvirden forblir skéliga.

22§
Hyresvdrdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsldgenhet

Hyresvérden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrade till ligenheten, nér detta behovs for
att overvaka ldgenhetens skick och vard eller for reparations- och &ndringsarbeten eller
vardatgarder i ldgenheten eller for att Overvaka dem. Hyresvarden och dennes foretrddare har
dessutom ritt att fa tilltrdde till ligenheten och forevisa den, om avsikten ar att lagenheten ska
séljas eller hyras ut pa nytt.

Besok i lagenheten ska ordnas vid en tidpunkt som ar ldmplig for hyresvérden eller dennes
foretradare och hyresgisten, om detta inte hindras av drendets bradskande natur eller art.
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Om det inte gar att komma Gverens om en ldmplig tid av orsaker som beror pa hyresgisten
och hyresgisten har getts tillrickligt med tid att svara i drendet, kan besoket i ldgenheten
genomforas inom skalig tid efter det att svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgésten pa forhand
har meddelats om tidpunkten for besoket.

Om ett besok i lagenheten genomfors vid en annan tidpunkt dn en tidpunkt som avtalats med
hyresgésten, ska det i lagenheten i samband med besdket 1&dmnas ett meddelande av vilket
framgar orsaken till besdket, namnet pa den som lamnat meddelandet och kontaktuppgifter till
den aktor som ger ytterligare information om besoket.

Bestdmmelser om hyresvirdens och dennes foretrddares rétt att fi handrickning av polisen
finns i 14 §.

24 §

Hyresgdstens skyldighet att anmdla skada eller brist i ldgenheten

26a§
Rokforbud

Det ar forbjudet att anvinda tobaksprodukter avsedda for rokning eller annan upphettning
inomhus i ldgenheten, pé balkongen som hor till ldgenheten eller i ndgot annat privat utrymme
inomhus eller utomhus i anslutning till ldgenheten. Hyresviarden kan dock ge tillstand till
anvindning av tobaksprodukter i dessa utrymmen, forutsatt att annan lagstiftning,
myndighetsforeskrifter eller en bestimmelse i bolagsordningen inte forbjuder eller hindrar det.

Vad som foreskrivs om anvéndning av tobaksprodukter i 1 mom. géller &ven rékning och
anviandning av de produkter som avses i 73 § i tobakslagen (549/2016).

27§
Bestimmande av hyran

Hyran bestdms enligt vad som har avtalats, om inte ndgot annat f6ljer av denna eller ndgon
annan lag.

Om det har avtalats om justering av hyran sa att hyresvérden under hyresforhallandet ensidigt
far bestimma tidpunkten for en hyreshdjning eller dess belopp, ar ett sddant avtalsvillkor
ogiltigt, om det inte ocksd har avtalats om den grund enligt vilken hyran far hojas under
avtalsforhallandet. Om hyresvérden vill hoja hyran ska denne ldmna hyresgisten ett skriftligt
meddelande om hdjningen, den nya hyran och tidpunkten for ikrafttrddandet av héjningen.
Hyreshojningen trader i kraft tidigast en manad efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod
som foljer ndrmast pa den d& meddelandet lamnades och hdjningen far inte tas ut retroaktivt.
Hyresvirden ska pé hyresgéstens begiran avgiftsfritt och utan drojsmél ldmna denne uppgifter
om grunden for hojningen och om hur den nya hyran beridknas.

Vad som foreskrivs 1 2 mom. tillimpas inte pa erséttningen for vatten eller elektricitet eller
nagon annan anvandningsbaserad ersdttning i anslutning till hyresforhallandet, om det har
avtalats om ersittning for dem till hyresvirden och om bestimmandet av ersdttningen. Om
erséittningen bestdms pa basis av forbrukning eller anvindning, ska hyresvérden i samband med
uttaget av erséttningen lamna hyresgésten uppgifter om forbrukningen eller anvéindningen samt
1 mojligaste mén om andra grunder for erséttningen. Hyresvarden ska utan drdjsmal underrétta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av erséttningen har dndrats.
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Under den tid de bestdmmelser i aravabegrinsningslagen (1190/1993) eller i lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslén (604/2001) som giller bestimmande av
hyran tillimpas pa bostadsldgenheten, ska av bestimmelserna i detta kapitel i friga om hyrans
storlek och de uppgifter som ska ldamnas om hyran tillimpas 1 mom. i denna paragraf, 27 a och
29 §, 30 § 1 mom. samt 31 och 32 § och dessutom vad som foreskrivs om detta i de nimnda
lagarna eller med stdd av dem.

29 §

Utredning av om hyran dr skdlig

Hyresvirden far inte sédga upp hyresavtalet under den tid d& frigan om hyran é&r skélig provas
av tingsritten pa yrkande av hyresgésten.

30§

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvirden enligt provning hoja hyran eller dndra ett villkor
som géller bestimmande av hyran, om hyresbeloppet eller det villkor som géller bestimmande
av hyran med stod av 36 § i lagen om réttshandlingar pa formogenhetsrittens omrade ska anses
vara oskéligt.

318§
Domstolsavgérande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran éndras, ska domstolen i
sitt avgdrande bestimma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det dndrade villkoret
trader i kraft. Om andring soks i tingsréttens avgorande om hyrans belopp eller det villkor som
giller bestimmande av hyran, ska hyran dock betalas till det tidigare beloppet tills hovrétten har
avgjort fradgan, om inte ndgot annat avtalas.

32§
Hojning av hyran for aravahyresbostdider och rintestéodshyresbostdder

Under den tid de bestdmmelser i aravabegrinsningslagen, lagen om réntestdd for
hyresbostadslan och bostadsréttshuslan eller lagen om kortvarigt réntestdd for byggnadslan for
hyreshus (574/2016) som géller bestimmande av hyran tillimpas pa bostadsligenheten ska
hyresviarden, om denne vill héja hyran, ldmna hyresgésten ett skriftligt meddelande om
héjningen, grunden for hdjningen och den nya hyran. Hyreshdjningen tréder i kraft tidigast tva
manader efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod som foljer ndrmast pa den dd meddelandet
lamnades och hojningen far inte tas ut retroaktivt.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillimpas inte pé ersittningen for vatten eller elektricitet eller
nagon annan anvédndningsbaserad erséttning i anslutning till hyresforhallandet, om det har
avtalats om erséttning for dem till hyresvirden och om bestimmandet av ersittningen. Om
ersittningen bestdms pa basis av forbrukning eller anvéandning, ska hyresvéarden i samband med
uttaget av erséttningen lamna hyresgéisten uppgifter om forbrukningen eller anvindningen samt
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i mojligaste mén om andra grunder for erséttningen. Hyresvirden ska utan dréjsmal underrétta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av erséttningen har dndrats.

34 §

Tidpunkten for betalning av hyra

Nér tingsrétten aldgger hyresgésten att flytta bort fran ldgenheten kan den pa yrkande av
hyresvirden aldgga hyresgésten att betala hyra till utgangen av den méanad som foljer efter den
dag d& domen meddelades.

39§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pad hyresforhallandet

Koparen av en fastighet som har salts pd ett forsédljningssitt enligt utsokningsbalken
(705/2007) har rétt att sdga upp hyresavtalet for en ldgenhet som hor till fastigheten inom en
manad frén det kdparen tog fastigheten i sin besittning eller frdn den senare tidpunkt da kdparen
fick kdinnedom om hyresavtalet, om inte ndgot forbehall om hyresrattens bestand har gjorts vid
forsdljningen. Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksé arrenderétt till tomt samt
sadan arrenderétt jimte byggnader som kan séljas pa ett forséljningssitt enligt utsokningsbalken
s& som fast egendom.

40 §

Byte av dgare till bostadsligenhet pa grund av klandertalan eller inlésen

Rétt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stdd av en bestimmelse i bolagsordningen
har 16st in de aktier som berittigar till besittning av ldgenheten, om hyresavtalet har ingatts
under den tid inldsningsratten var i kraft eller en rittegang om inlésningsrétten var anhingig.
Hyresavtalet ska dd hévas inom en ménad fran inlosningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgorande om inldsningsrétten eller fran den senare tidpunkt dé inlosaren fick
kdnnedom om avtalet.

41§
Begrdnsningar for aravahyresbostdider och rintestodshyresbostider

Vad som i 39 och 40 § foreskrivs om forsdljning enligt utsokningsbalken och dgarbyte pa
grund av klandertalan eller inlosen tillimpas inte pd en sddan ligenhet som anvidnds som
hyresbostad och som avses i 2 § i aravabegrinsningslagen, lagen om réntestod for
hyresbostadslan och bostadsrittshuslén eller lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslan for
hyreshus under den tid da ligenheten omfattas av de begrdnsningar som avses i de ndmnda
lagarna.

45 §

Overldtelse av hyresritten till en familjemedlem
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Hyresgisten far utan tillstind av hyresviarden 6verlata hyresrétten till sin make som bor i
lagenheten, till barn som hor till familjen eller till ndgondera makens fordlder, om den
familjemedlem till vilken hyresritten verlats omedelbart fore Gverlatelsen har bott i ldgenheten
utan avbrott i minst ett & och om hyresvirden inte har grundad anledning att motsétta sig
Overlatelsen av hyresrétten.

46 §
Fortsdttande av hyresforhallande efter hyresgdstens dod

Om hyresgésten avlider, forblir hyresforhéllandet 1 kraft pd de tidigare villkoren, om inte
nagot annat foreskrivs nedan, och hyresgistens dodsbo svarar i stillet for den avlidna
hyresgisten for uppfyllandet av hyresvillkoren.

Om hyresgésten hade hyrt ldgenheten ensam och det vid hyresgéstens dod inte bodde en i 45
§ 1 mom. avsedd familjemedlem i ldgenheten, upphdr hyresforhédllandet utan uppsagning tva
manader fran den sista dagen i den kalenderménad under vilken hyresvirden fick kinnedom om
hyresgéstens dod. Hyresviarden ska efter att ha fatt kinnedom om hyresgistens dod utan
drojsmal stridva efter att underritta dodsboet eller ndgon av deldgarna i dodsboet om den
tidpunkt d& hyresforhallandet upphdr. Om det inte gar att fa tag p&d ndgon av deldgarna i
dodsboet, ska hyresviarden utan drojsmaél sidnda tillkdnnagivandet om tidpunkten da
hyresforhallandet upphor till den lagenhet som hyresforhallandet giller. Ett dodsbo som dnskar
fortsétta hyresforhdllandet ska innan hyresforhallandet upphdr med stdd av detta moment
skriftligen meddela hyresvirden att det onskas att fortsatta hyresforhallandet.

Den som hade hyrt ldgenheten tillsammans med den avlidna hyresgésten har ritt att i stillet
for dodsboet fortsdtta hyresforhallandet. Samma rétt till fortsatt hyresforhdllande har en i
lagenheten bosatt efterlevande familjemedlem till hyresgisten. Den som Onskar fortsitta
hyresforhallandet ska inom tre méanader fran hyresgéstens dod skriftligen meddela hyresvéarden
att han vill fortsitta hyresforhallandet. Nar meddelandet har gjorts, upphdr dodsboets ansvar for
uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret 6vergar pa den som har meddelat att han fortsatter
hyresforhéllandet.

Oberoende av vad som har avtalats om hyresforhallandets lingd eller uppségningstidens
borjan, kan dodsboet alltid sdga upp avtalet sa som foreskrivs om ett hyresavtal som ér i kraft
tills vidare. Om hyresgisten hade hyrt ldgenheten tillsammans med ndgon annan, hor
uppsagningsritten till dodsboet och den kvarlevande hyresgésten gemensamt. Vardera har
ocksa ritt att sdga upp avtalet for egen del.

Om hyresvirden vill motsitta sig att ett hyresforhallande fortsdtts enligt 2 eller 3 mom., ska
hyresviarden ha grundad anledning till det och inom en ménad frdn det att denne fick
meddelandet om fortsdttning fora grunden for sin végran till domstol for provning.
Hyresforhallandet fortsdtter under tiden for rittegangen pa de tidigare villkoren. Om
hyresvirdens talan godkénns, ska domstolen i sitt avgérande ndmna nér hyresforhallandet
upphor och alidgga svaranden att flytta nér hyresforhallandet upphort.

46 a §
Egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresgdstens dod
Om egendom som kan antas ha tillhort en avliden hyresgést blivit kvar inomhus i ldgenheten,
pa balkongen som hor till ldgenheten eller i ndgot annat privat utrymme inomhus eller utomhus

i anslutning till lagenheten nér hyresforhéllandet upphort, kan hyresvérden flytta egendomen
nagon annanstans. Hyresvirden kan dock genast bortskaffa avfall. Om den egendom som finns
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i ovanndmnda utrymmen uppenbart tillhdr ndgon annan boende 4dn den avlidna hyresgésten och
den boende inte ldngre anvinder ldgenheten, tillimpas 68 a § pa egendomen i fraga.

Bestdimmelser om véard och omhéindertagandet av en avlidens egendom, anmélan om dodsfall
till ratten samt forordnande av syssloman finns i 18 kap. 3 och 4 § i drvdabalken (40/1965).

Hyresvirden ska ta hand om en avliden hyresgésts i 1 mom. avsedda egendom for dodsboets
rakning, tills den som med stod av bestimmelserna i drvdabalken har ritt att ta boets egendom
1 sin besittning eller den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom tar emot egendomen.
Hyresvirden ér ansvarig for sddan skada pa egendomen som hyresvarden orsakat avsiktligt eller
av oaktsamhet.

Behovliga kostnader for att utreda drendet och for att ta hand om egendomen ska betalas av
dodsboets medel till hyresviarden med iakttagande av vad foreskrivs om boutredningsskulder i
21 kap. 1 § i drvdabalken.

46 b §
Overgdng av egendom som blivit kvar i ligenheten till hyresviirden i sirskilda situationer

Om domstolen inte kan forordna en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i drvdabalken pé grund
av att ingen samtycker till uppdraget och forutséttningarna for férordnande av en syssloman
annars foreligger, kan domstolen, om det behdvs, pa yrkande av hyresviarden i samband med ett
anhéngigt drende som giller forordnande av en syssloman bestdmma att den 1 46 a § 1 mom. i
denna lag avsedda egendom som tillhort den avlidne hyresgésten overgér till hyresvarden utan
vederlag.

Nar domstolen dvervéger behovet av att bestimma om det som avses i 1 mom. ska den beakta

1) storleken pé kvarlatenskapen och dess totala vérde,

2) sannolikheten att en syssloman foérordnas inom skélig tid, och

3) andra omsténdigheter d4n de som avses i 1 och 2 punkten och som inverkar pa drendet.

Nér domstolen utfardar ett forordnande som avses i denna paragraf ska den i tillimpliga delar
beakta vad som foreskrivs i 68 a § 4 och 5 mom. De behdvliga kostnader for att utreda ett drende
och for att ta hand om egendom som orsakats hyresvirden ska dessutom péd yrkande av
hyresvirden ersittas pa det sétt som foreskrivs i 46 a § 4 mom.

48 §

Verkningarna av avslutande av samlevnad eller gemensamt boende och dktenskapsskillnad pd
hyresforhdllandet for bostadsldgenhet

Domstolens avgérande kan verkstillas omedelbart, &ven om det inte har vunnit laga kraft, om
inte nadgot annat bestdms i avgorandet.

52§
Uppsdgningstiden

Uppsédgningstiden i friga om hyresavtal borjar I16pa fran den sista dagen i den kalendermanad,
under vilken uppsdgningen har skett, om inte ndgot annat avtalas eller foljer av denna eller
nagon annan lag.

Nér hyresvirden sdger upp hyresavtalet &r uppsédgningstiden fyra ménader, om
hyresforhéllandet som avser ldgenheten omedelbart fére uppsdgningen har fortgtt minst tva ar
utan avbrott, och i annat fall tre manader (uppsdgningstid for hyresvdérden).



Ett villkor som forkortar hyresvérdens eller forldnger hyresgistens uppsagningstid &r ogiltigt.
Likas4 ar ett sddant villkor ogiltigt enligt vilket uppsdgningstiden kan borja forsta gangen inom
en viss tid fran det att hyresférhallandet borjade.

54 §

Uppsdgningsmeddelande

Bestdmmelser om delgivning av uppsdgningsmeddelande finnsi 13 a—13 d §.
558§
Uppsdgning av hyresavtal med tillstind frdn domstolen

Domstolen kan berdttiga hyresgésten eller hyresvédrden att sdga upp ett hyresavtal pa nagon
sarskild grund som ndmns i 2 eller 3 mom. oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhéallandets ldngd eller uppségningstidens borjan.

56§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresforhallandet dr i kraft tills vidare

Godkénns hyresgéstens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsatter
hyresforhallandet péa de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar négot annat pa yrkande
av hyresgésten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande ndimna nir
hyresforhéllandet upphor med anledning av uppségningen och aldgga hyresgésten att flytta nér
hyresforhéallandet har upphort.

61§
Hyresvdrdens rdtt att hdva hyresavtalet

Hyresviérden har ritt att hiava hyresavtalet, om

5) hyresgésten vanvardar ldgenheten,

6) hyresgésten i ldgenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestims for bevarande av
hilsa eller ordning, eller om

7) det finns nagot annat synnerligen vigande skal till hdvningen.

Vad som i 1 mom. 2—6 punkten foreskrivs om lidgenheten géller ocksé sddana gemensamma
utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgisten far anvéinda med anledning av
hyresforhéallandet.

62§
Varning om utovande av hivningsritt

Hyresvirden fér inte hdva hyresavtalet pa en i 61 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund,
om inte hyresvérden har givit hyresgésten en skriftlig varning.
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Bestdmmelser om delgivning av varning finnsi 13 a-13 d §.

Om hyresgédsten med anledning av varningen utan drdjsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvirden inte ritt att hdva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det forfarande fran hyresgistens sida som utgdr hdvningsgrund
har upprepats och hyresgisten redan tidigare har getts en varning pa grund av forfarandet eller
om hyresgésten i1 det fall som avses i 61 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit synnerligen
klandervart.

66 §

Meddelande om héivning av hyresavtalet

Bestimmelser om delgivning av meddelande om hévning finns i 13 a—13 d §.
Om hivningen inte har verkstéllts pa det sétt som foreskrivs i denna paragraf, &r hdvningen
utan verkan.

68 §
Flyttningsdag ndr hyresforhallandet upphort
Flyttningsdagen dr den dag da hyresavtalet upphor.
68a§
Egendom som blivit kvar i ldgenheten ndr hyresforhdllandet upphort

Om det inomhus i ldgenheten, pa balkongen som hor till 1dgenheten eller i nagot annat privat
utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till lgenheten nir hyresforhéllandet upphort har
blivit kvar egendom som kan antas tillhdra en hyresgést som har bott i ligenheten eller en annan
boende som inte ldngre anvéinder ldgenheten och inte tar egendomen i sin besittning inom den
tidsfrist som anges i 2 mom., dvergir egendomen efter tidsfristen utan vederlag till hyresvérden.
Hyresvirden kan dock genast bortskaffa avfall och annan klart virdelds egendom, forutom om
det ar fraga om fotografier, handlingar eller andra motsvarande féremal.

Den tidsfrist som avses i 1 mom. &r en manad fran det att hyresvarden har underrittat
hyresgésten om egendomen och dvergangen av dganderitten till den. Om meddelandet inte kan
lamnas till hyresgésten, ar tidsfristen fyra manader fran det att hyresgésten limnade l4genheten
eller, om det inte finns en tillforlitlig utredning om denna tidpunkt, fran det att hyresvérden fick
lagenheten 1 sin besittning.

Hyresvirden ska ta hand om egendomen for hyresgéstens rakning tills hyresgésten tar emot
den eller tills tidsfristen enligt 2 mom. har gatt ut. Hyresvirden &r ansvarig for sadan skada pa
egendomen som hyresvérden orsakat avsiktligt eller av oaktsamhet. Hyresgésten &r skyldig att
ersitta hyresvirden for behovliga kostnader for att ta hand om och bortskaffa egendomen.

Aganderitten till egendomen 6vergar dock inte och egendomen far, med undantag for avfall,
inte bortskaffas, om ndgot annat f6ljer av ndgon annan lag eller om hyresvérden visste eller
borde ha vetat att ldgenheten inte har vergetts frivilligt.

Bestimmelserna i denna paragraf tillimpas inte pd sidan egendom som avses i 4 § 1 mom. i
hittegodslagen (778/1988) eller i 17 och 18 § i den lagen.

77§

Villkor for fortsatt hyresforhallande
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En hyresgést i andra hand som vill utnyttja sin rétt till fortsatt hyresforhallande i friga om en
bostadsldgenhet ska skriftligen meddela hyresvédrden detta senast en manad frén det hyresgasten
i andra hand fick kdnnedom om grunden for det priméra hyresforhallandets upphdrande och
villkoren i det priméra hyresforhallandet. Meddelandet ska delges hyresvarden pa det sétt som
foreskrivs i 13 a §. Hyresforhéllandena upphor inte innan den ovan avsedda tiden har gatt ut.

Om domstolen godkénner hyresvérdens talan om végran att fortsétta hyresforhallandet, ska
domstolen i sitt avgdérande bestimma nér rétten for hyresgisten i andra hand att bo i 1dgenheten
upphor och aldgga hyresgésten i andra hand att flytta fran ldgenheten.

89§
Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller tjdnsteférhallande upphort

Om inte ndgot annat har avtalats och om hyresgisten sedan arbets- eller tjansteforhallandet
upphdrt dnnu bor i arbetsbostaden, far hyresvdrden hoja hyran till hogst det som enligt lagen
om allmént bostadsbidrag (938/2014) har faststillts sasom skéliga maximala boendeutgifter per
kvadratmeter pa orten.

Om hyresvirden vill hoja hyran i enlighet med 1 mom., ska hyresvirden skriftligen meddela
hyresgésten hdjningen, den nya hyran och tidpunkten for hojningen, som tidigast kan infalla vid
ingangen av den hyresbetalningsperiod som f6ljer pa meddelandet.

Denna lag triader i kraft den 20 .

Denna lag tillimpas ocksa pé hyresavtal for bostadsldgenhet som ingatts fore lagens
ikrafttrddande, om inte nagot annat foreskrivs nedan.

Hyresvérden ska nér lagen har tritt i kraft underrdtta hyresgisten om den i 17 a § avsedda
skyldigheten for hyresgésten att anméla andra personer som bor i ldgenheten. Om uppgifter om
andra boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska det meddelande som
avses i 1 mom. i den paragrafen ldmnas forsta gdngen utan drdjsmal efter det att hyresvirden
har underrittat hyresgisten om anmélningsskyldigheten.

Bestammelsernai4 § 2 mom., 8 § 1 och 5 mom., 27 §, 32 § 2 mom., 52 § 2 och 4 mom. samt
68 § tillampas inte pé avtal som ingatts fore ikrafttrddandet av denna lag, om inte ndgot annat
avtalas.

Pé ett meddelande, en uppmaning eller en varning som har getts eller sénts fore ikrafttridandet
av denna lag, tillimpas de bestimmelser som géllde vid ikrafttridandet.

Ett drende som giller ett hyresforhallande for en bostadsldgenhet och som &r anhingigt vid
ikrafttrddandet av denna lag behandlas och avgdrs med iakttagande av de bestimmelser som
géllde vid ikrafttradandet.
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Lag
om indring av lagen om hyra av affirslokal

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om hyra av afférslokal (482/1995) 43 § 3 och 4 mom.,

dndras 5 § 1 och 2 mom., 11 och 12 §, 18 § 2 mom., 20 och 25 §, 26 § 1 mom., rubriken for
32§, 32 § 1 mom., den svenska sprakdrikten i 32 § 2 mom. samt 33 § 2 mom., 38 § 3 mom.,
rubriken for 43 §, 44 § 3 mom., 49 § och 53 § 2 mom. samt

fogas till lagennya4 aoch 11 a—11 d §, till 43 § ett nytt 6 mom. samt till 53 § ett nytt 3 mom.
som foljer:

4a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sadana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som é&r lamplig med hénsyn till deras anvéindningsdndamal.

58§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestand

Bestimmelser om jadmkning av avtal finns i 36 § i lagen om rittshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade (228/1929) och i 4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). P&
jamkning av ett sadant villkor i ett hyresavtal som géller hyrans belopp eller bestimmande av
beloppet tillimpas ocksa 25 och 26 § i denna lag.

Pé jamkning av ett sddant villkor som géller hyrans belopp eller bestimmande av beloppet i
ett hyresavtal mellan en konsument och en niringsidkare tillimpas dock endast 4 kap. i
konsumentskyddslagen och 25 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har férhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

11§
Allmdnna bestimmelser om fullgérande av delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan delges per post genom brev till den postadress som
mottagaren vanligen anvénder.

Om avtalsparterna uttryckligen har kommit 6verens om att i hyresforhallandet anvénda en
elektronisk kommunikationskanal som delgivningssétt, far meddelandena delges genom den
overenskomna kommunikationskanalen med hjidlp av den senaste kontaktinformation som
mottagaren uppgett. Om parterna inte pa det sitt som avses ovan har kommit dverens om en
elektronisk kommunikationskanal och nagot annat inte heller annars uttryckligen har avtalats,
far meddelandena delges i en sddan elektronisk kommunikationskanal som parterna etablerat
anvént for dmsesidig kommunikation under hyresforhallandet.
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Avtalsparterna ska under hyresforhéllandet utan dr6jsmél meddela &ndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om denne har verkstillt delgivningen pa
det sétt som foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte returneras till avsédndaren eller om det
inte i samband med att det elektroniska meddelandet sdnds dr uppenbart att mottagaren inte har
fatt det. Om inte ndgot annat visas, anses delfdendet ha skett den sjunde dagen efter det att
meddelandet postades och vid anvdndning av den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen den tredje dagen efter det att meddelandet sdndes.

Pé de meddelanden som avses i 43 och 53 § och pé den varning som avses i 49 § tillimpas 11

ag.
11a§
Specialbestimmelser om fullgérande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 43 och 53 § samt den varning som avses i 49 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen anses ha delgetts bevisligen ocksd da nir det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.

Avsindaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i friga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksa d& nér denne har verkstéllt den elektroniska delgivningen pa det sétt
som foreskrivs i 11 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, uttryckligen
overenskommen  elektronisk  kommunikationskanal med hjdlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, sént ett meddelande om att delgivningen ar
tillgénglig (avisering) och det inte i samband med att aviseringen sdnds 4r uppenbart att
mottagaren inte har fatt den. Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att sénda en avisering. Om inte nagot annat
visas, anses delfdendet i friga om meddelandet och varningen ha skett den tredje dagen efter
det att aviseringen sidndes till mottagaren.

Ett meddelande som géller tva eller flera hyresvdrdar gemensamt far, om inte négot annat har
avtalats, delges en av hyresvdrdarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. kan delges
pa nagot annat sétt dn ett i denna paragrafelleri 11 b eller 11 ¢ § avsett sitt ar ogiltigt.

I11b§
Delgivning till okdnd hyresgdst

Om det inte ar ként vem hyresgésten &r, kan ett meddelande eller en varning som avses i denna
lag delges hyresgisten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella
tidningen och genom att ett tillkénnagivande ddrom utan drojsmal dessutom ldmnas i den lokal
som hyresforhallandet géller. Hyresgésten anses da ha fatt del av meddelandet eller varningen
den dag da tidningen kommer ut.

11c§
Delgivning till utlandet

Om det inte 4r mdjligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sitt som foreskrivs i
11 eller 11 a § eller pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning till en sidan hyresgést
och hyresvird vars adress dr kdnd och som vistas nagon annanstans dn i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan meddelandet eller varningen delges genom att
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meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan dréjsmal delges en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sadan kontaktinformation som det ar kdnt att objektet for delgivningen anvdnder. Om objektet
for delgivningen &r en hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan dréjsmal 1dmnas ocksa i den
affarslokal som hyresforhdllandet géller. Mottagaren anses da ha fatt del av meddelandet eller
varningen den dag da tidningen kommer ut.

11d§
Delgivning till utlandet av stimning som gdller vrikning

En stimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rattegdngsbalken delges en saddan hyresgést som vistas ndgon annanstans 4n i en stat som hor
till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress dr kidnd, om delgivning annars
inte 4r mojlig. Dé ska ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan drojsmal ldmnas i den
lokal som hyresforhédllandet giller samt till en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sddan kontaktinformation som det &r ként att hyresgésten anvénder.

12§
Handrdckning

Hyresvirden och dennes foretradare har rétt att f4 behovlig handriackning av polisen, om i 20
§ avsett tilltrade till lokalen forhindras.

Hyresgisten har ritt att fi behovlig handrickning av polisen, om hyresviarden uppenbart
obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgasten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

18 §
Affdrslokalens skick och brister

Om lokalen inte nir hyresforhéllandet borjar eller pagar &r i det skick som krévs eller avtalats
och hyresvirden ar ansvarig for lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva hyresavtalet, om
bristen &r av visentlig betydelse och hyresvirden inte efter att ha fatt meddelande om det utan
drojsmal sorjer for att bristen avhjélps eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvirden
underléter en reparation som ankommer pa hyresvéirden, far hyresgésten, i stillet for att hdva
hyresavtalet, avhjilpa bristen pa hyresviardens bekostnad, utom om bristen beror pa att
byggnaden &r halvfardig eller en myndighet har forbjudit att lokalen anviands. Hyresgésten ska
sorja for att de kostnader som avhjilpandet av bristen véllar hyresvirden forblir skiliga.

20§
Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till affdrslokal
Hyresvirden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrdde till lokalen, nér detta behdvs for att
overvaka lokalens skick och vérd eller for reparations- och dndringsarbeten eller vardatgérder i

lokalen eller for att 6vervaka dem. Hyresvédrden och dennes foretrddare har dessutom rétt att 3
tilltrade till lokalen och forevisa den, om avsikten &r att lokalen ska sédljas eller hyras ut pa nytt.
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Besok i lokalen ska ordnas vid en tidpunkt som é&r ldmplig for hyresvéirden eller dennes
foretradare och hyresgisten, om detta inte hindras av drendets bradskande natur eller art.

Om det inte gar att komma Overens om en ldmplig tid av orsaker som beror pa hyresgésten
och denne har getts tillrdckligt med tid att svara i drendet, kan besoket i lokalen genomforas
inom skalig tid efter det att svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgisten pa forhand har meddelats
om tidpunkten for besoket.

Om ett besok i lokalen genomf6rs vid en annan tidpunkt &n en tidpunkt som avtalats med
hyresgisten, ska det i lokalen i samband med besdket ldmnas ett meddelande av vilket framgéar
orsaken till besdket, namnet pa den som ldmnat meddelandet och kontaktuppgifter till den aktor
som ger ytterligare information om besdket.

Bestdmmelser om hyresvirdens och dennes foretrddares rétt att fa handréckning av polisen
finns i 12 §.

25§
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvird eller hyresgidst som anser att hyresbeloppet eller ett villkor som géller
bestimmande av hyran dr oskéligt far fora fragan om skéligheten till domstol {for provning. Ett
yrkande som géller provning av om hyran ér skélig far inte viackas sedan hyresforhallandet har
upphort.

Hyresvirden far inte sdga upp hyresavtalet under den tid da fragan om hyran &r skélig provas
av tingsritten pa yrkande av hyresgisten. Tingsrétten kan nér det finns négot sarskilt skal tillata
att hyresvérden sdger upp avtalet.

26§
Domstolsavgérande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran éndras, ska domstolen i
sitt avgdrande bestimma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det dndrade villkoret
trader i kraft. Om andring soks i tingsréttens avgorande om hyrans belopp eller det villkor som
giller bestimmande av hyran, ska hyran dock betalas till det tidigare beloppet tills hovrétten har
avgjort fradgan, om inte ndgot annat avtalas.

32§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pa hyresforhdllandet

Koparen av en fastighet som har salts pad ett forséljningssétt enligt utsokningsbalken
(705/2007) har rétt att hdva hyresavtalet for en lokal som hor till fastigheten inom en ménad
fran det koparen tog fastigheten i sin besittning eller fran den senare tidpunkt d& koparen fick
kdnnedom om hyresavtalet, om inte nigot forbehédll om hyresréttens bestdnd har gjorts vid
forsdljningen. Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksé arrenderitt till tomt samt
sadan arrenderitt jamte byggnader som kan séljas pa ett forsaljningssatt enligt utsokningsbalken
sd som fast egendom.

Samma rétt att hiva hyresavtalet har den som har kdpt en byggnad som omfattar en uthyrd
lokal eller de aktier som beréttigar till besittning av lokalen, om byggnaden eller aktierna har
matts ut och salts s som foreskrivs om utmitning och forsiljning av 16s egendom.



33§

Byte av dgare till affdrslokal pd grund av klandertalan eller inlosen

Ratt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stdd av en bestimmelse i bolagsordningen
har 16st in de aktier som beréttigar till besittning av lokalen, om hyresavtalet har ingétts under
den tid inlosningsritten var i kraft eller en réitteging om inlosningsréitten var anhéngig.
Hyresavtalet ska dd hivas inom en ménad fran inldsningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgorande om inlosningsratten eller frAn den senare tidpunkt dé inlgsaren fick
kidnnedom om avtalet.

38§

Fortsdttande av hyresférhdllande efter hyresgdstens dod

Om hyresvirden vill motsétta sig att hyresforhallandet fortsitts, ska hyresvédrden inom en
manad fran det att denne fick meddelandet om fortsittning fora grunden for sin véigran till
domstol for provning. Hyresforhallandet fortsdtter under tiden for rattegdngen pa de tidigare
villkoren. Om hyresvérdens talan godkénns, ska domstolen i sitt avgérande nidmna nir
hyresforhallandet upphor och aldgga svaranden att flytta nar hyresférhallandet upphort.

43 §

Uppsdigningsmeddelande

Bestammelser om delgivning av uppségningsmeddelande finnsi 11 a—11 d §.
44 §

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresforhadllandet dr i kraft tills vidare

Godkinns hyresgéstens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pa de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar ndgot annat pa yrkande
av hyresgésten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande ndmna nér
hyresforhallandet upphér med anledning av uppsdgningen och alagga hyresgésten att flytta nar
hyresforhéllandet har upphort.

49 §
Varning om utovande av hdvningsrdtt
Hyresvérden far inte héva hyresavtalet pa en i 48 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund,
om inte hyresvérden har givit hyresgésten en skriftlig varning.
Bestdmmelser om delgivning av varning finnsi 11 a-11d §.

Om hyresgédsten med anledning av varningen utan drdjsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvirden inte ritt att hdva hyresavtalet.
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Varning behdvs dock inte, om det forfarande fran hyresgistens sida som utgoér havningsgrund
har upprepats och hyresgésten redan tidigare har getts en varning pa grund av forfarandet eller
om hyresgésten i det fall som avses i 48 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit synnerligen
klandervirt.

53§

Meddelande om hdvning av hyresavtalet

Bestdmmelser om delgivning av meddelande om hivning finnsi 11 a—11d §.

Om hévningen inte har verkstillts pa det sétt som foreskrivs i denna paragraf, dr hdvningen
utan verkan.

Denna lag trider i kraft den 20 .

Denna lag tillimpas ocksé pa hyresavtal enligt 1 § i den lag som dndras genom denna lag som
ingatts fore ikrafttrddandet av denna lag, om inte négot annat foreskrivs nedan.

Pé ett meddelande, en uppmaning eller en varning som har getts eller sénts fore ikrafttradandet
av denna lag, tillimpas de bestimmelser som géllde vid ikrafttridandet.

Ett drende som giller ett hyresforhdllande for en affdarslokal och som &ar anhédngigt vid
ikrafttrddandet av denna lag behandlas och avgors med iakttagande av de bestimmelser som
géllde vid ikrafttradandet.

Helsingfors den 26 mars 2026

Statsminister

Petteri Orpo

Justitieminister Leena Meri
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Bilagor
Parallelltexter

Lag
om indring av lagen om hyra av bostadsléigenhet

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995) 5 § 2 mom., 12 § 4 mom., 28 § och
54 § 3 och 4 mom.,

dndras 2 § 1 mom., 4 § 2 mom., 6 § 1 och 2 mom., 8, 13, 14 och 18 §, 20 § 2 mom., 22 §,
rubriken for 24 §, 27 §, 29 § 2 mom., 30 § 2 mom., 31 § 1 mom., 32 §, den finska sprakdriakten
i rubriken for 37 §, rubriken for 39 §, 39 § 1 mom., 40 § 2 mom., 41 §, 45 § 1 mom., 46 §, 48 §
4 mom., 52 § 1, 2 och 4 mom., rubriken for 54 §, rubriken for 55 §, 55 § 1 mom., 56 § 3 mom.,
61 § 1 mom. 5 och 6 punkten, 61 § 2 mom., 62 §, 66 § 2 mom., 68 §, 77 § 1 och 3 mom. samt
89 § 1 och 2 mom., av dem 27 § sadan den lyder delvis dndrad i lagarna 1038/2003 och
790/2020, 32 § sadan den lyder delvis éndrad i lag 606/2001 och 41 § saddan den lyder i lag
234/2002, samt

fogas till lagen nya 5 a, 13 a—13 d, 17 a och 26 a §, till 34 § ett nytt 4 mom., varvid det
nuvarande 4 mom. blir 5 mom., till lagen nya 46 a och 46 b §, till 54 § ett nytt 6 mom., till 61 §

1 mom. en ny 7 punkt och till 66 § ett nytt 3 mom. samt till lagen en ny 68 a § som foljer:

Gdllande lydelse

2§
Begrdnsningar av tilldimpningsomrddet

Denna lag tillimpas
inkvarteringsrorelsers verksamhet.

inte pa

43§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett tidsbestimt hyresavtal upphor vid
utgangen av avtalets giltighetstid. Ett
hyresavtal som géller tills vidare och dven ett
tidsbestimt hyresavtal upphdr med stod av
denna lag till f6ljd av att avtalet sdgs upp, hivs
eller forfaller eller genom avtal om att det
upphor.

Foreslagen lydelse

2§
Begrdnsningar av tilldimpningsomrddet

Denna lag tillimpas inte pa ett sddant avtal
genom vilket en ldgenhet hyrs ut for att
anvdndas som kortvarig och tillfillig bostad.

43§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett tidsbestimt hyresavtal upphor vid
utgangen av avtalets giltighetstid. Ett
hyresavtal som géller tills vidare och dven ett
tidsbestimt hyresavtal upphdr med stod av
denna lag till f6ljd av att avtalet sdgs upp, hdvs
eller forfaller eller genom avtal om att det
upphor. Om det har avtalats att hyresavtalet
till en borjan gdller en bestimd tid och
ddrefter tills vidare, kan hyresforhallandet
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Gidllande lydelse

58§
Hyresavtalets form och dess inverkan pd
hyrestiden
Miljéministeriet kan tillhandahdlla

formuldr for hyresavtalsblanketter samt for
blanketter for meddelanden och uppmaningar
som behovs i hyresforhallandet.

(ny)
6§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och
skadestdind

Om det skulle strida mot god sed i
hyresforhéllanden eller annars vara oskéligt
att tillimpa ett villkor i hyresavtalet, kan
villkoret jimkas eller 1&mnas obeaktat. Om
villkoret &r sadant att det inte &r skéligt att
avtalet efter jamkningen av villkoret till
ovriga delar forblir 1 kraft i ofordndrad form,
kan avtalet jaimkas ocksa till andra delar eller
ocksa kan det bestimmas att avtalet forfaller.

P4 jaimkning av ett hyresavtal mellan en
konsument och en néringsidkare tillimpas
konsumentskyddslagen (38/78). P4 jaimkning
av hyrans belopp tillimpas likvél denna lag.

Foreslagen lydelse

sdgas upp sd att det upphor att gilla tidigast
vid utgdngen av den bestimda tiden.
Bestimmelser om uppsdgningstiden finns i 52

58§
Hyresavtalets form och dess inverkan pd
hyrestiden
(upphévs)
5a8

Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal,
meddelanden eller varningar ocksa sddana
elektroniska  avtal, meddelanden eller
varningar som allmdnt kan lagras och
reproduceras i elektronisk form under en tid
som dr ldmplig med hdnsyn till deras
anvindningsdndamal.

63§

Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och
skadestdind

Bestimmelser om jimkning av avtal finns i
36 § i lagen om vrdttshandlingar pd
formogenhetsrittens omrdde (228/1929) och i
4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pd
Jjamkning av ett sddant villkor i ett hyresavtal
som gdller hyrans belopp eller bestimmande
av beloppet tillimpas ocksd 3 kap. i denna
lag.

Pd jimkning av ett sadant villkor som gdller
hyrans belopp eller bestimmande av beloppet
i ett hyresavtal mellan en konsument och en
ndringsidkare tilldimpas dock endast 4 kap. i
konsumentskyddslagen och 29 § 2 mom. i
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Gidllande lydelse

8§

Sékerhet i hyresforhdllande som gdller
bostadsldigenhet

Avtal kan ingés om att en skilig sékerhet
skall stdllas med tanke pa den skada som
uppstédr om en avtalspart inte uppfyller sina
forpliktelser. Om sékerhet inte stélls inom
avtalad tid, har den avtalspart till vars forman
det har avtalats om sdkerhet rétt att héva
avtalet. Rétt att hidva avtalet foreligger dock
inte, om sdkerheten har stillts innan
meddelande om hdvning delgavs.

Foreslagen lydelse

denna lag, om villkoret inte har forhandlats
separat och inte har utarbetats pd ett klart och
begripligt sdtt.

8§

Séikerhet i hyresforhdllande som gdller
bostadsldigenhet

Scikerhet som stills for den hindelse att en
avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser
ticker alla forpliktelser som foljer av
hyresforhdllandet, om inte ndgot annat har
avtalats. Om sdkerhet inte stdlls inom avtalad
tid, har den avtalspart till vars férman det har
avtalats om sdkerhet rdtt att hdva avtalet. Rdtt
att hédva avtalet foreligger dock inte, om
sdkerheten har stdillts fore delfaendet av
meddelandet om hdvning.

Sckerheten ska dterbetalas eller frigoras
eller ett skriftligt meddelande om att den
innehdlls ska ldmnas utan dréjsmdl och senast
inom en tidsfrist pd 14 dagar fran det att
hyresavtalet upphérde eller fran det att
besittningen ddrefter overldts. Om det av
grundad anledning finns ett hinder for
aterbetalning eller frigérande av sdkerheten
eller for ldmnande av ett meddelande, ska den
ndmnda dtgdrden vidtas utan dréjsmdl och
senast inom en tidsfrist pa 14 dagar frdn det
att hindret undanrdjdes. Av meddelandet ska
framga grunden for den fordran som tdicks
med sdkerheten samt en sddan uppskattning
av dess belopp som skdligen kan krdvas.

Den andel av sikerheten som innehdlls far
motsvara hogst beloppet av fordran eller den

i enlighet med 2 mom. meddelade
uppskattningen av  dess belopp. Om
sdkerheten — har  satts in pd @ ett

hyresgarantikonto, far den dock innehdllas i
sin helhet till dess att fordrans belopp har
klarlagts.

Den som stdllt sikerheten har rdtt att av
hyresvdrden fa ersdttning for den skada som
orsakats den som stdillt sdkerheten av att
sdkerheten wutan grund helt eller delvis
innehdlls eller inte frigors, forutom om
hyresvdrden visar att det att sdkerheten
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Gidllande lydelse

Ett villkor enligt vilket en avtalspart skall
stilla en sdkerhet som &r stérre dn tre
manaders hyra &r ogiltigt.

12 §

Tidpunkt ndr utsatt tid slutar

Vad som stadgas i denna paragraf gdller
ocksa den dag dd hyresgdsten skall flytta fran
ldgenheten.

13§

Fullgérande av delgivningsskyldighet

Om inte ndgot annat stadgas i denna lag, kan
meddelanden och uppmaningar som avses i
lagen séndas per post i rekommenderat brev
under den adress som mottagaren vanligen
anvinder. Om meddelandet har sénts pé
behorigt sétt, far avsédndaren dberopa det, dven
om det forsenas eller inte kommer fram till
mottagaren.

Stédmningar eller andra meddelanden eller
uppmaningar enligt denna lag vilka géller en
lagenhet som makar gemensamt eller den ena
av dem har hyrt for att anvidndas som
gemensamt hem far sidndas till nagondera
maken.

Foreslagen lydelse

innehdlls eller inte frigors inte beror pd en
orsak, forsummelse eller annan vdrdsloshet
som ska rdknas hyresvdrden till last.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart ska
stdlla en sdkerhet som dr storre dn tre
mdnaders hyra dr ogiltigt. Likasd dr ett
sddant villkor ogiltigt som begrdnsar den rdtt
som den som stdillt sdkerheten har enligt
denna  paragraf eller som  utvidgar
sdkerhetstagarens rdtt eller som begrinsar
den rdtt som den som stdllt sikerheten har till
skadestdnd eller dréjsmdlsrénta som bestdims
enligt 4 § 1 mom. i rintelagen (633/1982).

12 §

Tidpunkt ndr utsatt tid slutar

(upphévs)

13§

Allméinna bestimmelser om fullgérande av
delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan
delges per post genom brev till den postadress
som mottagaren vanligen anvdnder.

Om  avtalsparterna  individuellt  och
skriftligen har kommit o6verens om att i
hyresforhallandet anvinda en elektronisk
kommunikationskanal som delgivningssitt,
far meddelandena delges genom den
overenskomna kommunikationskanalen med
hjdlp av den senaste kontaktinformation som
mottagaren uppgett, forutsatt att avsdndaren
inte visste och inte heller borde ha vetat att
mottagaren pd grund av  dldrande,
funktionsnedsdttning eller ndgon annan
ddrmed jamforbar orsak dr forhindrad att
anvinda den overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen.

Avtalsparterna ska under hyresforhdllandet
utan dréjsmdl meddela dndringar i sin
postadress och elektroniska
kontaktinformation.
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Gidllande lydelse

(ny)

Foreslagen lydelse

Avsdndaren har Sfullgjort sin
delgivningsskyldighet, om  denne  har
verkstdllt delgivningen pd det sdtt som
foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte
returneras till avsdndaren eller om det inte i
samband med att det elektroniska
meddelandet  sdnds dr uppenbart  att
mottagaren inte har fdtt det. Om inte ndgot
annat visas, anses delfdendet ha skett den
sjunde dagen efter det att meddelandet
postades och vid anvdndning av den
overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen den tredje dagen
efter det att meddelandet sdndes.

Ett meddelande som gdller tva eller flera
avtalsparter gemensamt fdr, om inte ndgot
annat har avtalats, delges en av de solidariskt
ansvariga avtalsparterna. Den som tagit emot
meddelandet ska informera de ovriga
solidariskt ansvariga avtalsparterna om
meddelandet.

Pa de meddelanden som avses i 54, 66 och
77 § och pd den varning som avses i 62 §
tillimpas 13 a §.

132§

Specialbestimmelser om fullgérande av
delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 54, 66 och 77
$ samt den varning som avses i 62 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen
anses ha delgetts bevisligen ocksd da ndr det
vid delgivningen har iakttagits vad som
foreskrivs om delgivning av stimning.

Avsdndaren har Sfullgjort sin
delgivningsskyldighet i frdga om ett
meddelande eller en varning som avses i 1
mom. ocksd dd ndr denne har verkstdillt den
elektroniska delgivningen pd det sdtt som
foreskrivs i 13 § 2 och 4 mom. samt dessutom
genom en annan, individuellt och skriftligt
overenskommen elektronisk
kommunikationskanal med hjilp av den
senaste kontaktinformation som mottagaren
uppgett, sdnt ett meddelande om att
delgivningen dr tillginglig (avisering) och det
inte i samband med att aviseringen sdnds dr
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Gidllande lydelse

(ny)

(ny)

Foreslagen lydelse

uppenbart att mottagaren inte har fatt den.
Avtalsparterna ska under hyresforhdllandet
utan drojsmal meddela dndringar i den
kontaktinformation som behévs for att sinda
en avisering. Om inte ndgot annat visas, anses
mottagaren fidtt del av meddelandet och
varningen den tredje dagen efter det att
aviseringen sdndes till mottagaren.

Ett meddelande som gdller tva eller flera
hyresvirdar gemensamt fdr, om inte ndgot
annat  har  avtalats, delges en av
hyresvdardarna. Den som  tagit emot
meddelandet ska informera de ovriga
hyresvdrdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande
eller en varning som avses i 1 mom. kan
delges pd ndgot annat dn ett i denna paragraf
elleri 13 b eller 13 ¢ § avsett sdtt dr ogiltigt.

13b§
Delgivning till okdnd hyresgdst

Om det inte dr kéint vem hyresgdsten dr, kan
ett meddelande eller en varning som avses i
denna lag delges hyresgdsten genom att
meddelandet eller varningen publiceras i den
officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande  ddrom utan  drdjsmal
dessutom ldmnas i den ldgenhet som
hyresforhdllandet gdller. Hyresgdsten anses
dd ha fdtt del av meddelandet eller varningen
den dag da tidningen kommer ut.

13¢§
Delgivning till utlandet

Om det inte dr mojligt att delge ett
meddelande eller en varning pd det sdtt som
foreskrivsi 13 eller 13 a § eller pd det sditt som
foreskrivs om delgivning av stdmning till en
sddan hyresgdst och hyresvird vars adress dr
kénd och som vistas ndgon annanstans dn i en
stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet, kan meddelandet eller
varningen delges genom att meddelandet eller
varningen publiceras i den officiella tidningen
och genom att ett tillkdnnagivande ddrom
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Gidllande lydelse

(ny)

14§
Handrdckning

Hyresvérden har rétt att fi handrackning av
en polismyndighet, om i 27 eller 22 § avsett
tilltrade till lagenheten forvégras.

Hyresgisten har ritt att f4 handrickning av
polismyndigheten, om hyresvirden uppenbart
ordttmétigt hindrar hyresgisten att anvinda
den rétt som han har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

2 kap.

Bostadsligenhets anvindning, skick och
underhall

Foreslagen lydelse

utan drojsmdl delges en sddan elektronisk
kommunikationskanal eller sddan
kontaktinformation som det dr kdnt att
objektet for delgivningen anvdnder. Om
objektet for delgivningen dr en hyresgdst, ska
tillkdinnagivandet alltid utan drojsmal ldimnas
ocksa i den ldgenhet som hyresforhallandet
gdller. Mottagaren anses dd ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag dd
tidningen kommer ut.

13d§

Delgivning till utlandet av stdmning som
gdller vrdkning

En stiamning som gdller vrikning av en
hyresgdst kan med iakttagande av 11 kap. 9 §
i rattegangsbalken delges en sadan hyresgdst
som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet och vars adress dr kdnd,
om delgivning annars inte dr mdjlig. Da ska
ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet
utan dréjsmdl ldmnas i den ldgenhet som
hyresforhallandet gdller samt till en sddan
elektronisk kommunikationskanal eller sadan
kontaktinformation som det dr kint att
hyresgdsten anvdnder.

14§
Handrdckning

Hyresvérden och dennes foretridare har rtt
att fd behovlig handrickning av polisen, om i
22 § avsett tilltrdde till lagenheten forhindras.

Hyresgidsten har ritt att fa behovlig
handrickning av polisen, om hyresvirden
uppenbart obehdrigen hindrar hyresgésten att
utnyttia den ratt som hyresgdsten har enligt
hyresavtalet eller denna lag.

2 kap.

Bostadsligenhets anvindning, skick och
underhall
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Gidllande lydelse

(ny)

18§

Upplatelse av bostadsligenhet att tillfilligt
anvdndas av ndgon annan

Hyresgisten far for hogst tva ar uppléta hela
bostadsldgenheten att anvindas av nagon
annan, om hyresgisten pad grund av arbete,
studier eller sjukdom eller av nidgon annan
sddan orsak vistas pd annan ort och
hyresvirden inte har grundad anledning att
motsitta sig upplatelsen.

Hyresgésten skall senast en ménad innan
lagenheten tillfdlligt upplats for att anvindas
av  nagon annan skriftligen meddela
hyresvirden om saken. Om hyresvirden inte
godkénner upplatelsen, skall han inom 14
dagar fran det han fick meddelandet fora
grunden for sin védgran till domstol for
provning. Om domstolen godkénner grunden

Foreslagen lydelse

17a§
Skyldighet att anmdla personer som bor i
ldgenheten
Om en  hyresgist  anvinder  en
bostadsligenhet som gemensam bostad
tillsammans med andra personer, ska

hyresgdsten for overvakning av rdttigheter
och skyldigheter som hdnfor sig till
hyresforhdllandet samt for realisering av
ansvar skriftligen anmdla hyresvirden antalet
boende och den i 17 § avsedda grunden for
deras rdtt att bo i Idgenheten. Namn,
fodelsedatum och kontaktinformation for
boende som dr myndiga ska dessutom
anmdlas.

Om uppgifter om andra boende inte har
ldmnats i samband med att hyresavtalet
ingicks, ska den anmdlan som avses i 1 mom.
ldmnas utan drojsmadl efter det att hyresgdsten
har fatt ldgenheten i sin besittning och
ddrefter alltid ndr en ny boende flyttar till
ldgenheten. Om en anmdld boende flyttar bort
fran ldgenheten, ska ocksd detta utan
dréjsmdl anmdlas skriftligen till hyresvirden.

18 §

Upplatelse av bostadsligenhet att tillfilligt
anvdndas av ndgon annan

Hyresgisten far for hogst tva ar uppléta hela
bostadsldgenheten att anvdndas som boende
av nadgon annan, om hyresgésten pa grund av
arbete, studier eller sjukdom eller av négon
annan motsvarande orsak tillfilligt vistas pa
annan ort eller om det finns ndgon annan
sdrskild  orsak  till  uppldtelsen  och
hyresvédrden inte har grundad anledning att
motsétta sig upplatelsen.

Hyresgésten ska senast en ménad innan
lagenheten tillfalligt upplats for att anvindas
av  nagon annan skriftligen meddela
hyresvirden om uppldtelsen och den avtalade
eller sannolika varaktigheten for den samt om
till vem ldgenheten uppldts. Om hyresvarden
inte godkdnner upplatelsen, ska hyresvérden
inom 14 dagar fran det att hyresvérden fick
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for vdgran, skall den férbjuda upplételsen. Om
domstolen forkastar hyresvérdens talan, kan
lagenheten upplatas tillfalligt for att anvéndas
av ndgon annan trots att hyresvirden soker
andring.

20 §

Bostadsligenhetens skick och brister

Om ldgenheten inte nédr hyresforhéllandet
borjar ar 1 det skick som krivs eller avtalats
eller under tiden for hyresforhallandet av
ndgon annan orsak dn forsummelse eller
vardsloshet fran hyresgistens sida rakar i
bristfalligt skick och hyresvirden dr ansvarig
for ldgenhetens skick, har hyresgésten ritt att
héva hyresavtalet, om bristen ar av visentlig
betydelse och hyresvirden inte efter att ha fatt
uppmaning utan dréjsmal eller inom avtalad
tid sorjer for att bristen avhjélps eller bristen
inte kan réttas till. Om hyresvirden underlater
att avhjdlpa bristen, far hyresgésten, i stéllet
for att hdva hyresavtalet, avhjilpa bristen pa
hyresviardens bekostnad, utom om bristen
beror pa att byggnaden &r halvfirdig eller en
myndighet har forbjudit att ldgenheten
anviands. Hyresgisten skall sorja for att de
kostnader som avhjilpandet av bristen vallar
hyresvirden forblir skéliga.

22§

Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till
bostadsligenhet

Hyresgésten skall wutan drojsmal léata
hyresviarden komma in i ldgenheten vid en
lamplig tid for att Overvaka ldgenhetens skick
och vérd.

Om avsikten ar att lagenheten skall siljas
eller hyras ut pa nytt, har hyresvirden rétt att
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meddelandet fora grunden for sin végran till
domstol for provning. Om domstolen
godkdinner grunden for vigran, ska den
forbjuda upplatelsen. Om domstolen forkastar
hyresvirdens talan, kan ldgenheten upplétas
tillfalligt for att anvéndas av ndgon annan trots
att hyresvérden soker dndring.

Vad som foreskrivs i denna paragraf
tillimpas dock inte pd en arbetsbostad.

20 §

Bostadsligenhetens skick och brister

Om l4genheten inte nédr hyresforhéllandet
borjar ar i det skick som krévs eller avtalats
eller under tiden for hyresforhédllandet av
ndgon annan orsak dn forsummelse eller
vardsloshet fran hyresgistens sida rakar i
bristfalligt skick och hyresvirden dr ansvarig
for ldgenhetens skick, har hyresgisten ritt att
héva hyresavtalet, om bristen ir av visentlig
betydelse och hyresvirden inte efter att ha fatt
meddelandet utan dr6jsmal eller inom avtalad
tid sorjer for att bristen avhjélps eller bristen
inte kan réttas till. Om hyresvirden underlater
att avhjdlpa bristen, far hyresgésten, i stéllet
for att hdva hyresavtalet, avhjilpa bristen pa
hyresviardens bekostnad, utom om bristen
beror pa att byggnaden ar halvfirdig eller en
myndighet har forbjudit att ldgenheten
anviands. Hyresgisten ska sorja for att de
kostnader som avhjilpandet av bristen vallar
hyresvirden forblir skéliga.

22§

Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till
bostadsligenhet

Hyresvirden och dennes foretrdidare har
ratt att fa tilltrade till ldgenheten, ndr detta
behovs for att overvaka ldgenhetens skick och
vard  eller  for  reparations- och
dndringsarbeten  eller  vdrddtgdrder i
ldgenheten eller for att overvaka dem.
Hyresvirden och dennes foretrddare har
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visa ldgenheten vid en tid som ar lamplig for
hyresvérden och hyresgésten.

24 §

Hyresgdstens anmdlningsskyldighet

Foreslagen lydelse

dessutom rdtt att fa tilltrdde till ldgenheten
och forevisa den, om avsikten dr att
ldgenheten ska sdljas eller hyras ut pd nytt.

Besok i ldgenheten ska ordnas vid en
tidpunkt som dr ldmplig for hyresvirden eller
dennes foretrddare och hyresgidsten, om detta
inte hindras av drendets brddskande natur
eller art.

Om det inte gar att komma 6verens om en
ldmplig tid av orsaker som beror pd
hyresgdsten och hyresgdsten har getts
tillrdckligt med tid att svara i drendet, kan
besoket i ldgenheten genomforas inom skdilig
tid efter det att svarstiden gatt ut, forutsatt att
hyresgdsten pd forhand har meddelats om
tidpunkten for besdket.

Om ett besok i ldgenheten genomfors vid en
annan tidpunkt dn en tidpunkt som avtalats
med hyresgdsten, ska det i ldgenheten i
samband med besoket ldmnas ett meddelande
av vilket framgdr orsaken till besoket, namnet
pd den som ldmnat wmeddelandet och
kontaktuppgifter till den aktor som ger
ytterligare information om besdket.

Bestimmelser om hyresvirdens och dennes
foretrddares rdtt att fa handrdckning av
polisen finns i 14 §.

24 §

Hyresgdstens skyldighet att anmdila skada
eller brist i liigenheten

26a§
Rékforbud

Det  dr  forbjudet  att  anvinda
tobaksprodukter avsedda for rokning eller
annan upphettning inomhus i ldgenheten, pd
balkongen som hor till ldgenheten eller i
ndgot annat privat utrymme inomhus eller
utomhus i anslutning till Idgenheten.
Hyresvirden kan dock ge tillstand till
anvdndning av tobaksprodukter i dessa
utrymmen, forutsatt att annan lagstifining,
myndighetsforeskrifter eller en bestdmmelse i
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27§
Bestdmmande av hyran

Hyran bestdms enligt vad som har avtalats,
om inte ndgot annat foljer av denna eller
nagon annan lag.

Avtal om justering av hyran kan ingds med
beaktande av lagen om begrdinsning av
anvdndningen av indexvillkor (1195/2000).
Om det har avtalats att hyresvirden under
hyresforhéllandet ensidigt far bestdmma
tidpunkten for en hyreshojning eller dess
belopp, ar ett sadant avtalsvillkor ogiltigt, om
det inte ocksa har avtalats om den grund enligt
vilken hyran far hdjas under
avtalsforhallandet. Innan den hojda hyran
trider 1 kraft skall hyresvdrden skriftligen
underréitta hyresgisten om den nya hyran och
om vid vilken tidpunkt den trdder i kraft.
(5.12.2003/1038)

Foreslagen lydelse

bolagsordningen inte forbjuder eller hindrar
det.

Vad som foreskrivs om anvindning av
tobaksprodukter i 1 mom. gdller dven rékning
och anvindning av de produkter som avses i
73 § i tobakslagen (549/2016).

27§
Bestdmmande av hyran

Hyran bestdms enligt vad som har avtalats,
om inte ndgot annat foljer av denna eller
nagon annan lag.

Om det har avtalats om justering av hyran
sd att hyresvirden under hyresforhéllandet
ensidigt far bestdimma tidpunkten for en
hyreshojning eller dess belopp, ar ett sadant
avtalsvillkor ogiltigt, om det inte ocksa har
avtalats om den grund enligt vilken hyran far
héjas  under  avtalsforhallandet.  Om
hyresvirden vill héja hyran ska denne ldmna
hyresgdsten ett skriftligt meddelande om
hojningen, den nya hyran och tidpunkten for
ikrafttrddandet av hojningen. Hyreshojningen
trdder i kraft tidigast en mdnad efter ingdangen
av den hyresbetalningsperiod som foljer
ndrmast pd den dd meddelandet ldmnades och
hojningen fdar inte tas ut retroaktivt.
Hyresvirden ska pd hyresgdstens begdran
avgiftsfritt och utan drojsmadl ldmna denne
uppgifter om grunden for hojningen och om
hur den nya hyran berdiknas.

Vad som foreskrivs i 2 mom. tilldmpas inte
pd ersdttningen for vatten eller elektricitet
eller ndgon annan anvindningsbaserad
ersdttning i anslutning till hyresforhallandet,
om det har avtalats om ersdttning for dem till
hyresvdrden och om bestimmandet av
ersdttningen. Om ersdttningen bestims pd
basis av forbrukning eller anvindning, ska
hyresvdarden i samband med uttaget av
ersdttningen ldmna hyresgdsten uppgifter om
forbrukningen eller anvindningen samt i
mdojligaste mdn om andra grunder for
ersdttningen. Hyresvirden ska utan drojsmdl
underrdtta hyresgdsten om att grunden for
bestimmande av ersdttningen har dndrats.
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Under den tid de bestimmelser i
aravabegrinsningslagen (1190/1993) eller i
lagen om réntestod for hyresbostadsldn och
bostadsrittshuslan (604/2001) som géller
bestimmande av hyran tillimpas pa
bostadsldgenheten, ska av bestimmelserna i
detta kapitel i friga om hyrans storlek och de
uppgifter som ska ldmnas om hyran tillimpas
1 mom. i denna paragraf, 27 a och 29 §, 30 §
1 mom. samt 31 och 32 § och dessutom vad
som foreskrivs om detta i de ndmnda lagarna
eller med stéd av dem.

28§

Hyresrekommendationer

Statsrddet  kan efter att ha  hort
bostadsrddets hyressektion meddela

rekommendationer om justering av hyrorna.
29§

Utredning av om hyran dr skdlig

Hyresvirden far inte sdga upp hyresavtalet
under den tid d& frigan om hyran é&r skélig
provas av underrdtten pd yrkande av
hyresgésten.

30§

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvérden
enligt provning hoja hyran eller éndra ett
villkor som géller bestimmande av hyran, om
hyresbeloppet eller det villkor som géller
bestimmande av hyran med stéd av 6 § skall
anses vara oskaligt.

31§

Domstolsavgérande om hyran

Foreslagen lydelse

Under den tid de bestimmelser i
aravabegrinsningslagen (1190/1993) eller i
lagen om réntestdd for hyresbostadsldn och
bostadsrittshuslan (604/2001) som géller
bestimmande av hyran tillimpas pa
bostadsldgenheten, ska av bestimmelserna i
detta kapitel i friga om hyrans storlek och de
uppgifter som ska ldmnas om hyran tillimpas
1 mom. i denna paragraf, 27 a och 29 §, 30 §
1 mom. samt 31 och 32 § och dessutom vad
som foreskrivs om detta i de ndmnda lagarna
eller med stod av dem.

(upphévs)

29§

Utredning av om hyran dr skdlig

Hyresvirden far inte sédga upp hyresavtalet
under den tid d& frigan om hyran é&r skélig
provas av tingsrdtten pa yrkande av
hyresgésten.

30§

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvérden
enligt provning hoja hyran eller éndra ett
villkor som géller bestimmande av hyran, om
hyresbeloppet eller det villkor som giller
bestimmande av hyran med stdéd av 36 § i
lagen om rdttshandlingar pd
formégenhetsrittens omrdde ska anses vara
oskdligt.

31§

Domstolsavgorande om hyran
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Om hyresbeloppet eller ett villkor som
géller bestimmande av hyran &ndras, skall
domstolen 1 sitt beslut bestimma frén vilken
tidpunkt den &ndrade hyran eller det dndrade
villkoret trader i kraft. Om &ndring soks i
underrittens beslut om hyrans belopp eller det
villkor som géller bestimmande av hyran,
skall hyran dock betalas till det tidigare
beloppet tills hovritten har avgjort fragan, om
inte ndgot annat avtalas.

32§

Hojning av hyran for aravahyresbostdider
och rintestodshyresbostdder

Under den tid de bestimmelser i lagen om
anviandning, Overlatelse och inldsen av
aravahyresbostdder och aravahyreshus eller i
lagen om réntestdd for hyresbostadslan och
bostadsrittshuslan som giller bestimmande
av hyran tillimpas pa bostadsldgenheten skall
hyresviarden, om han vill hoja hyran, ldmna
hyresgésten ett skriftligt meddelande om
hojningen, grunden for hojningen och den nya
hyran. Hyreshdjningen trader i kraft tidigast
tvd manader efter ingédngen av den
hyresbetalningsperiod som foljer ndrmast pa
den da meddelandet lamnades.

En hyresvird som avses i denna paragraf
behover dock inte separat ldmna meddelande
om en sddan hdjning av erséttningen for
vatten, elektricitet eller ndgon annan férmén i
anslutning till lagenheten som beror pa 6kning
av forbrukningen eller 6kning av antalet
personer som bor i lidgenheten, om det i
hyresavtalet har avtalats att formanen skall
ersittas separat pa basis av forbrukningen
eller antalet personer som bor i ldgenheten.
Storleken av forbrukningen under varje
betalningsperiod skall hérvid meddelas
hyresgésten.

Foreslagen lydelse

Om hyresbeloppet eller ett villkor som
géller bestimmande av hyran é&ndras, ska
domstolen i sitt avgorande bestimma fran
vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det
dndrade villkoret trdder i kraft. Om &ndring
soks 1 tingsrdttens avgorande om hyrans
belopp eller det villkor som géller
bestimmande av hyran, ska hyran dock
betalas till det tidigare beloppet tills hovrétten
har avgjort fragan, om inte négot annat
avtalas.

32§

Hojning av hyran for aravahyresbostdider
och rintestodshyresbostdder

Under den tid de bestimmelser i
aravabegrdnsningslagen, lagen om rdintestod
for hyresbostadsldn och bostadsrdttshusldn
eller lagen om kortvarigt rintestéod for
byggnadslin for hyreshus (574/2016) som
giller bestimmande av hyran tillimpas pa
bostadslédgenheten ska hyresvirden, om denne
vill hdja hyran, ldmna hyresgisten ett
skriftligt meddelande om hdjningen, grunden

for hojningen och den nya hyran.
Hyreshojningen trdder i kraft tidigast tva
manader  efter  ingdngen av  den

hyresbetalningsperiod som foljer nédrmast pa
den da meddelandet lamnades och hojningen
far inte tas ut retroaktivt.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tilldmpas inte
pd ersdttningen for vatten eller elektricitet
eller ndgon annan anvindningsbaserad
ersdttning i anslutning till hyresforhallandet,
om det har avtalats om ersdttning for dem till
hyresvdrden och om bestimmandet av
ersdttningen. Om ersdttningen bestims pd
basis av forbrukning eller anvindning, ska
hyresvdarden i samband med uttaget av
ersdttningen ldmna hyresgdsten uppgifter om
forbrukningen eller anvindningen samt i
mdojligaste mdn om andra grunder for
ersdttningen. Hyresvirden ska utan drojsmdl
underrdtta hyresgdsten om att grunden for
bestimmande av ersdttningen har dndrats.
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34§

Tidpunkten for betalning av hyra

(I den hogra spalten framgar ett nytt 4 mom.
Det géllande 4 mom. blir 5 mom.)

39§

Inverkan av exekutiv auktion pd
hyresforhallandet

Har en fastighet sélts pa exekutiv auktion
har koparen ritt att sdga upp hyresavtalet for
en ldgenhet som hor till fastigheten inom en
manad fran det kdparen tog fastigheten i sin
besittning eller fran den senare tidpunkt da
koparen fick kdnnedom om hyresavtalet, om
inte ndgot forbehall om hyresréttens bestand
har gjorts vid den exekutiva auktionen. Vad
som ovan stadgas om fastighet giller ocksé
arrenderdtt till tomt samt sddan arrenderétt
jamte byggnader som kan séljas pa exekutiv
auktion sa som fast egendom.

40 §

Byte av dgare till bostadsldgenhet pd grund
av klandertalan eller inlésen

Rétt att hdva ett hyresavtal har ocksa den
som med stdd av en Dbestdmmelse i
bolagsordningen har 16st in de aktier som
berittigar till besittning av ldgenheten, om
hyresavtalet har ingétts under den tid
inlosningsritten var i kraft eller en réttegéng
om inlésningsritten var  anhdngig.
Hyresavtalet skall héirvid hdvas inom en
méanad frén inldsningen av aktierna eller
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34§

Tidpunkten for betalning av hyra

Ndr tingsrdtten dldgger hyresgdsten att
flytta bort fran ldgenheten kan den pd yrkande
av hyresvirden dligga hyresgdsten att betala
hyra till utgangen av den mdnad som foljer
efter den dag da domen meddelades.

39§

Inverkan av forsdljning enligt
utsékningsbalken pad hyresforhdllandet

Koparen av en fastighet som har sdlts pd ett
forsdljningssdtt  enligt  utsékningsbalken
(705/2007) har ritt att sdga upp hyresavtalet
for en lagenhet som hor till fastigheten inom
en manad fran det koparen tog fastigheten i sin
besittning eller fran den senare tidpunkt da
koparen fick kénnedom om hyresavtalet, om
inte ndgot forbehdll om hyresrittens bestdnd
har gjorts vid forsdljningen. Vad som ovan
foreskrivs om  fastighet géller ocksa
arrenderdtt till tomt samt sddan arrenderétt
jamte byggnader som kan sdljas pd ett
forsdljningssdtt enligt utsokningsbalken sa
som fast egendom.

40 §

Byte av dgare till bostadsldgenhet pd grund
av klandertalan eller inlésen

Rétt att hdva ett hyresavtal har ocksa den
som med stdd av en Dbestdmmelse i
bolagsordningen har 16st in de aktier som
berittigar till besittning av ldgenheten, om
hyresavtalet har ingétts under den tid
inlosningsritten var i kraft eller en réttegéng
om inlésningsritten var  anhdngig.
Hyresavtalet ska dd hdvas inom en ménad frén
inlosningen av aktierna eller domstolens
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domstolens  lagakraftvunna beslut om
inldsningsratten eller frdn den senare tidpunkt
dé inlosaren fick kinnedom om avtalet.

41§

Begrdnsningar for aravahyresbostdder och
rdntestodshyresbostdider

Vad som i 39 och 40 § bestdms om exekutiv
auktion och dgarbyte pé grund av klandertalan
eller inldsen tillimpas inte pa en ldgenhet som
anvénds som hyresbostad enligt 2 § lagen om
anviandning, Overlatelse och inldsen av
aravahyresbostidder och aravahyreshus eller
lagen om réntestdd for hyresbostadsldn och
bostadsrittshuslan (604/2001) under den tid
dé ldgenheten omfattas av de begrénsningar
som avses 1 de ndmnda lagarna.

45§

Overldtelse av hyresriitten till en
familjemedlem

Hyresgidsten far utan tillstind av
hyresvirden 6verlata hyresritten till sin make,
till barn som hor till familjen eller till
nidgondera makens fordlder, om mottagaren
bor i ldgenhet och hyresviarden inte har
grundad anledning att motsétta  sig
Overlatelsen av hyresrétten.

46 §
Fortsdttande av hyresforhdllande efter
hyresgdstens dod
Om hyresgésten avlider, forblir

hyresforhédllandet i1 kraft pd de tidigare
villkoren, ifall inte nadgot annat stadgas nedan,
och hyresgistens dodsbo svarar  for
uppfyllandet av hyresvillkoren. Oberoende av
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lagakraftvunna avgorande om
inlésningsritten eller frdn den senare tidpunkt
dé inldsaren fick kinnedom om avtalet.

41§

Begrdnsningar for aravahyresbostdider och
rdntestodshyresbostdider

Vad som i 39 och 40 § foreskrivs om
forsdljning  enligt utsokningsbalken och
dgarbyte pd grund av klandertalan eller
inlésen tillimpas inte pa en sddan ligenhet
som anvénds som hyresbostad och som avses
i 2 § i aravabegrinsningslagen, lagen om
rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrittshuslan eller lagen om kortvarigt
rdntestod for byggnadslan for hyreshus under
den tid da lidgenheten omfattas av de
begransningar som avses i de nimnda lagarna.

45§

Overldtelse av hyresriitten till en
familjemedlem

Hyresgidsten far utan tillstind av
hyresvérden overldta hyresrtten till sin make
som bor i ldgenheten, till barn som hor till
familjen eller till nigondera makens forilder,
om den familjemedlem till vilken hyresrdtten
overldts omedelbart fore dverldtelsen har bott
i ldgenheten utan avbrott i minst ett dr och om
hyresvirden inte har grundad anledning att
motsétta sig Overlatelsen av hyresrétten.

46 §
Fortsdttande av hyresforhdllande efter
hyresgdstens dod
Om hyresgésten avlider, forblir

hyresforhédllandet i kraft pd de tidigare
villkoren, om inte nigot annat foreskrivs
nedan, och hyresgistens dodsbo svarar i
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vad som har avtalats om hyresforhéllandets
bestand eller uppsigningstidens begynnande,
kan doédsboet dock alltid sidga upp avtalet sa
som stadgas om ett hyresavtal som &r i kraft
tills vidare. Om hyresgédsten hade hyrt
lagenheten tillsammans med nédgon annan, hor
uppsagningsritten till dodsboet och den
kvarlevande hyresgisten gemensamt. Vardera
har ocksa ritt att siga upp avtalet for egen del.

Den som hade hyrt ldgenheten tillsammans
med den avlidna hyresgisten har rétt att i
stillet for dodsboet fortsétta
hyresforhéllandet, om inte hyresvédrden har
grundad anledning att motsitta sig detta.
Samma ratt till fortsatt hyresférhallande har i
lagenheten bosatt efterlevande make till
hyresgdsten, de barn som hor till familjen och
hyresgdstens eller hans makes fordlder. Den
som Onskar fortsitta hyresforhallandet skall
inom tre méanader fran hyresgistens dod
skriftligen meddela hyresvirden att han vill
fortsdtta hyresforhéllandet. Nar meddelandet
har gjorts, upphor dodsboets ansvar for
uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret
Overgdr pa den som har meddelat att han
fortsatter hyresforhallandet.
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stillet for den avlidna hyresgdsten for
uppfyllandet av hyresvillkoren.

Om hyresgdsten hade hyrt Idgenheten
ensam och det vid hyresgdstens dod inte
bodde eni 45 § 1 mom. avsedd familjemedlem
i ldgenheten, upphor hyresforhdllandet utan
uppsdgning tvd mdnader fran den sista dagen
i den kalendermdnad under  vilken
hyresvdrden fick kinnedom om hyresgdstens
dod. Hyresvirden ska efter att ha fdtt
kénnedom om hyresgdstens dod utan dréjsmal
strdva efter att underrdtta dodsboet eller
ndgon av deldgarna i dodsboet om den
tidpunkt dd hyresférhdllandet upphor. Om det
inte gdr att fd tag pd ndgon av deldgarna i
dodsboet, ska hyresvirden utan drojsmdl
sdnda tillkdnnagivandet om tidpunkten dad
hyresforhallandet upphor till den ldgenhet
som hyresforhdllandet gdller. Ett dodsbo som
onskar fortsdtta hyresforhallandet ska innan
hyresforhallandet upphor med stéd av detta
moment skriftligen meddela hyresvdrden att
det onskas att fortsditta hyresforhdllandet.

Den som hade hyrt lagenheten tillsammans
med den avlidna hyresgésten har rétt att i
stallet for dodsboet fortsitta
hyresforhéllandet. Samma ritt till fortsatt
hyresforhéllande har en i ldgenheten bosatt
efterlevande familjemedlem till hyresgisten.
Den som oOnskar fortsitta hyresforhéllandet
ska inom tre ménader fran hyresgistens dod
skriftligen meddela hyresvirden att han vill
fortsdtta hyresforhéllandet. Nar meddelandet
har gjorts, upphor ddédsboets ansvar for
uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret
overgdr pa den som har meddelat att han
fortsétter hyresforhallandet.

Oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhéllandets langd eller
uppsagningstidens borjan, kan dodsboet alltid
sdga upp avtalet s& som foreskrivs om ett
hyresavtal som dr i kraft tills vidare. Om
hyresgésten hade hyrt ldgenheten tillsammans
med ndgon annan, hdr uppségningsritten till
dodsboet och den kvarlevande hyresgisten
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Om hyresvdrden vill motsitta sig att
hyresforhéllandet fortsétts, skall hyresvarden
inom en méanad fran det han fick meddelandet
om fortséttning fora frdgan om grunden for sin
viagran  till  domstol for  provning.
Hyresforhallandet fortsétter under tiden for
rittegangen pa de tidigare villkoren. Om
hyresvérdens talan godkéinns, skall domstolen
i sitt beslut ndmna ndr hyresforhéllandet
upphor och aldgga svaranden att flytta nér
hyresforhéllandet upphort.

(ny)

Foreslagen lydelse

gemensamt. Vardera har ocksa ritt att séga
upp avtalet for egen del.

Om hyresviarden vill motsétta sig att ett
hyresforhéllande fortsétts enligt 2 eller 3
mom., ska hyresvirden ha grundad anledning
till det och inom en manad fran det att denne
fick meddelandet om fortsdttning f{ora
grunden for sin vigran till domstol for
provning. Hyresforhdllandet fortsétter under
tiden for rittegangen pa de tidigare villkoren.
Om hyresvirdens talan godkédnns, ska
domstolen 1 sitt avgérande ndmna nir
hyresforhéllandet upphdér och  éldgga
svaranden att flytta ndr hyresforhéllandet
upphort.

46 a §

Egendom som blivit kvar i ldgenheten efter
hyresgdstens dod

Om egendom som kan antas ha tillhort en
avliden hyresgdst blivit kvar inomhus i
ldgenheten, pd balkongen som hor till
ldgenheten eller i ndgot annat privat utrymme
inomhus eller utomhus i anslutning ftill
ldgenheten ndr hyresforhdllandet upphort,
kan hyresvirden flytta egendomen ndgon
annanstans. Hyresvirden kan dock genast
bortskaffa avfall. Om den egendom som finns
i ovanndmnda utrymmen uppenbart tillhor
ndgon annan boende dn den avlidna
hyresgdsten och den boende inte ldngre
anvinder ldgenheten, tillimpas 68 a § pd
egendomen i frdga.

Bestdmmelser om vdrd och
omhdndertagandet av en avlidens egendom,
anmdlan om dodsfall till rdtten samt
forordnande av syssloman finns i 18 kap. 3
och 4 § i drvdabalken (40/1965).

Hyresvirden ska ta hand om en avliden
hyresgdsts i 1 mom. avsedda egendom for
dodsboets rdkning, tills den som med stod av
bestimmelserna i drvdabalken har rdtt att ta
boets egendom i sin besittning eller den som
ansvarar for forvaltningen av boets egendom
tar emot egendomen. Hyresvirden dr
ansvarig for sadan skada pd egendomen som
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(ny)

48 §

Verkningarna av avslutande av samlevnad
eller gemensamt boende och

Foreslagen lydelse

hyresvdrden orsakat avsiktligt eller av
oaktsamhet.

Behovliga kostnader for att utreda drendet
och for att ta hand om egendomen ska betalas
av dodsboets medel till hyresvirden med
iakttagande av  vad  foreskrivs  om
boutredningsskulder i 21 kap. 1 § i
drvdabalken.

46 b §

Overgdng av egendom som blivit kvar i
ldgenheten till hyresvirden i sdrskilda
situationer

Om domstolen inte kan forordna en
syssloman som avses i 18 kap. 4 § i
drvdabalken pd grund av att ingen samtycker
till uppdraget och forutsdttningarna for
forordnande av en syssloman annars
foreligger, kan domstolen, om det behévs, pd
yrkande av hyresvirden i samband med ett
anhdngigt drende som giller forordnande av
en syssloman bestdmma att den i 46 a § 1
mom. i denna lag avsedda egendom som
tillhort den avlidne hyresgdsten overgdr till
hyresvdrden utan vederlag.

Ndr domstolen dverviger behovet av att
bestimma om det som avses i 1 mom. ska den
beakta

1) storleken pd kvarldtenskapen och dess
totala vdrde,

2) sannolikheten att en syssloman forordnas
inom skdlig tid, och

3) andra omstindigheter dn de som avses i
1 och 2 punkten och som inverkar pa drendet.

Ndr domstolen utfirdar ett forordnande
som avses i denna paragraf ska den i
tillimpliga delar beakta vad som foreskrivs i
68 a § 4 och 5 mom. De behovliga kostnader
for att utreda ett drende och for att ta hand om
egendom som orsakats hyresvirden ska
dessutom pa yrkande av hyresvirden ersdttas
pd det sditt som foreskrivs i 46 a § 4 mom.

48 §

Verkningarna av avslutande av samlevnad
eller gemensamt boende och
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dktenskapsskillnad pa hyresforhdllandet for
bostadsldigenhet

Domstolens  beslut  kan  verkstillas
omedelbart, 4&ven om det inte har vunnit laga
kraft, om inte ndgot annat bestdms i beslutet.

52§
Uppsdgningstiden

Uppségningstiden i frdga om hyresavtal
rdknas fran den sista dagen i den
kalenderméanad, under vilken uppsidgningen
har skett, om inte nagot annat avtalas eller
foljer av denna eller ndgon annan lag.

Nér hyresvérden sdger upp hyresavtalet ar
uppsédgningstiden  sex  méanader, om
hyresforhdllandet som avser ldgenheten
omedelbart fore uppsdgningen har fortgétt
minst ett ar utan avbrott, och i annat fall tre
manader (uppsdgningstid for hyresvdrden).

Ett villkor som forkortar hyresvérdens eller
forlanger hyresgéstens uppsdgningstid &ar
ogiltigt.

54§

Uppsdigningsmeddelande och delgivning av
det

Uppsédgningen skall ske bevisligen. En
uppsigning har ocksa skett pd behorigt sitt,
om vid delgivning av uppsidgningen har
iakttagits vad som géller om delgivning av
stdmning.

Om det inte dr bekant vem som ar hyresgést,
far uppsédgningsmeddelandet ocksd delges
hyresgésten genom att det publiceras i den
officiella tidningen och dessutom genom att
ett tillkdnnagivande ddrom ldmnas i den
lagenhet som hyresforhéllandet géller.
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dktenskapsskillnad pa hyresforhdllandet for
bostadsldigenhet

Domstolens avgorande kan verkstillas
omedelbart, 4&ven om det inte har vunnit laga

kraft, om inte ndgot annat bestdms i
avgorandet.
52§
Uppsdgningstiden

Uppségningstiden i frdga om hyresavtal
borjar I6pa fran den sista dagen i den
kalenderméanad, under vilken uppsidgningen
har skett, om inte nagot annat avtalas eller
foljer av denna eller ndgon annan lag.

Nar hyresvérden sdger upp hyresavtalet ar
uppsédgningstiden  fyra  ménader, om
hyresforhéllandet som avser ldgenheten
omedelbart fore uppsdgningen har fortgétt
minst tvd ar utan avbrott, och i annat fall tre
manader (uppsdgningstid for hyresvdrden).

Ett villkor som forkortar hyresvérdens eller
forlanger hyresgéstens uppsidgningstid &ar
ogiltigt. Likasa dr ett sadant villkor ogiltigt
enligt vilket uppsdgningstiden kan borja
forsta gangen inom en viss tid fran det att
hyresforhallandet borjade.

54§

Uppsdigningsmeddelande

(upphévs)

(upphévs)
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Meddelandet anses dd ha kommit till
hyresgéstens kiannedom den dag da tidningen
kommer ut.

55§

Uppsdgning av tidsbestiamt hyresavtal

Domstolen kan berittiga hyresgésten eller
hyresvarden att sdga upp ett tidsbestdmt
hyresavtal pad ndgon sérskild grund som
ndmns i 2 eller 3 mom.

56§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr
hyresforhdllandet dr i kraft tills vidare

Godkédnns hyresgéistens talan om att
uppségningen skall forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pé de tidigare villkoren, om
inte domstolen beslutar nagot annat pa
yrkande av hyresgésten eller hyresviarden. Om
talan forkastas, skall domstolen i sitt beslut
nidmna nir hyresforhdllandet upphér med
anledning av uppsédgningen och &ldgga
hyresgésten att flytta nir hyresforhéllandet
har upphort.

61§
Hyresvirdens rditt att hdva hyresavtalet

Hyresvérden har rétt att hdva hyresavtalet,
om

5) hyresgésten vanvardar ldgenheten, eller
om

6) hyresgisten i ldgenheten bryter mot vad
som stadgas eller bestdms for bevarande av
hilsa eller ordning.

Foreslagen lydelse

Bestimmelser om delgivning av
uppsdgningsmeddelande finns i 13 a—13 d §.

55§

Uppsdgning av hyresavtal med tillstind firdn
domstolen

Domstolen kan berittiga hyresgésten eller
hyresviarden att sdga upp ett hyresavtal pa
nagon sarskild grund som ndmns i 2 eller 3
mom. oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhallandets lingd eller
uppsdgningstidens borjan.

56§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr
hyresforhdllandet dr i kraft tills vidare

Godkédnns hyresgéistens talan om att
uppsédgningen ska forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pé de tidigare villkoren, om
inte domstolen beslutar nagot annat pa
yrkande av hyresgésten eller hyresviarden. Om
talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande
nidmna nir hyresforhallandet upphér med
anledning av uppsédgningen och &ldgga
hyresgésten att flytta nir hyresforhéllandet
har upphort.

61§
Hyresvirdens rditt att hdva hyresavtalet

Hyresvérden har rétt att hdva hyresavtalet,
om

5) hyresgésten vanvardar lagenheten,

6) hyresgisten i ldgenheten bryter mot vad
som foreskrivs eller bestdms for bevarande av
hilsa eller ordning, eller om

7) det finns ndgot annat synnerligen
véigande skdl till hdvningen.
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Den hévningsgrund som ansluter sig till
anvindningen av ldgenheten géller i
tillimpliga delar ocksd sddana gemensamma
utrymmen och anordningar i fastigheten eller
byggnaden vilka hyresgisten anvinder med
anledning av hyresforhéllandet.

62§
Varning om utévande av hédvningsrdtt

Hyresvérden far inte héva hyresavtalet pa en
161 § 1 mom. 3—6 punkten nidmnd grund, om
inte hyresviarden har givit hyresgésten en
skriftlig varning. Varningen skall delges sa
som i 54 § 3—5 mom. stadgas om delgivning
av uppsdgningsmeddelande.

Om hyresgidsten med anledning av
varningen utan drdjsmal uppfyller sin
skyldighet eller rittelse annars sker, har
hyresvérden inte rétt att hdva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det
forfarande fran hyresgistens sida som utgor
hévningsgrund har upprepats och hyresgésten
redan tidigare har getts en varning pa grund av
forfarandet eller om hyresgésten i det fall som
avses 1 61 § 1 mom. 4 eller 6 punkten har
forfarit synnerligen klandervirt.

66 §

Meddelande om héivning av hyresavtalet

Hévningsmeddelandet skall delges
bevisligen. Hdvningsmeddelandet har ocksd
delgivits pd behdrigt sdtt, om vid delgivning
av den har iakttagits vad som gdller om
delgivning av stimning.

68 §
Fiyttningsdag ndr hyresforhdllandet upphort

Flyttningsdag &ar vardagen efter det
hyresforhdllandet  upphérde. Hyresgdsten
skall pa flyttningsdagen stdilla hdlften av
ldgenhet till hyresvirdens forfogande samt

Foreslagen lydelse

Vad som i 1 mom. 2—6 punkten foreskrivs om
ldgenheten gdller ocksd sadana gemensamma
utrymmen pd fastigheten eller i byggnaden
vilka hyresgdsten far anvinda med anledning
av hyresforhallandet.

62§
Varning om utévande av hédvningsrdtt

Hyresvérden far inte héva hyresavtalet pa en
161 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund,
om inte hyresvirden har givit hyresgisten en
skriftlig varning.

Bestimmelser om delgivning av varning
finnsi 13 a-13d 3.

Om hyresgidsten med anledning av
varningen utan dréjsmal uppfyller sin
skyldighet eller réttelse annars sker, har
hyresvérden inte rétt att hdva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det
forfarande fran hyresgistens sida som utgor
hévningsgrund har upprepats och hyresgésten
redan tidigare har getts en varning pa grund av
forfarandet eller om hyresgésten i det fall som
avses 1 61 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit
synnerligen klanderviért.

66 §

Meddelande om héivning av hyresavtalet

Bestimmelser om delgivning av
meddelande om hdvning finns i 13 a—13 d §.

Om hdvningen inte har verkstdillts pd det
sdtt som foreskrivs i denna paragraf, dr
hdvningen utan verkan.

68 §
Fiyttningsdag ndr hyresforhdllandet upphort

Flyttningsdagen ar den dag da hyresavtalet
upphor.
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foljande dag overlata hela ldgenheten i

hyresvdrdens besittning.

(ny)

Foreslagen lydelse

68a§

Egendom som blivit kvar i ldgenheten ndir
hyresforhallandet upphort

Om det inomhus i ldgenheten, pd balkongen
som hor till ldgenheten eller i ndgot annat
privat utrymme inomhus eller utomhus i
anslutning till ligenheten ndr
hyresforhallandet upphért har blivit kvar
egendom som kan antas tillhéra en hyresgdst
som har bott i ldgenheten eller en annan
boende som inte lingre anvinder ldgenheten
och inte tar egendomen i sin besittning inom
den tidsfrist som anges i 2 mom., Overgdr
egendomen efter tidsfristen utan vederlag till
hyresvdrden. Hyresvirden kan dock genast
bortskaffa avfall och annan klart virdelos
egendom, forutom om det dr fraga om
fotografier,  handlingar  eller  andra
motsvarande foremdl.

Den tidsfrist som avses i 1 mom. dr en
mdnad fran det att hyresvirden har
underrdttat hyresgdsten om egendomen och
overgdangen av dganderdtten till den. Om
meddelandet inte kan limnas till hyresgdsten,
dr tidsfristen fyra mdnader fran det att
hyresgdsten ldmnade ldgenheten eller, om det
inte finns en tillforlitlig utredning om denna
tidpunkt, frdn det att hyresvirden fick
ldgenheten i sin besittning.

Hyresvirden ska ta hand om egendomen for
hyresgdstens rdkning tills hyresgdsten tar
emot den eller tills tidsfristen enligt 2 mom.
har gatt ut. Hyresvdrden dr ansvarig for
sddan skada pa egendomen som hyresvdrden
orsakat avsiktligt eller av oaktsamhet.
Hyresgdsten dr  skyldig att  ersdtta
hyresvdrden for behovliga kostnader for att ta
hand om och bortskaffa egendomen.

Aganderdtten till egendomen é6vergdr dock
inte och egendomen fdr, med undantag for
avfall, inte bortskaffas, om ndgot annat foljer
av ndgon annan lag eller om hyresvdrden
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77§
Villkor for fortsatt hyresforhdllande

En hyresgést i andra hand som vill utnyttja
sin rétt till fortsatt hyresforhallande i fraga om
bostadsldgenhet skall skriftligen meddela
hyresvirden detta senast en ménad fran det
hyresgésten i andra hand fick kdinnedom om
grunden for det primira hyresforhallandets
upphorande och villkoren i det primédra
hyresforhéllandet. Meddelandet skall delges
hyresvirden sd som stadgas i 54 § 3 mom.
Hyresforhallandena upphor inte innan den
ovan avsedda tiden har gatt ut.

Om domstolen godkénner hyresvirdens
talan om végran att fortsétta
hyresforhéllandet, skall den i sitt beslut
bestdmma nir rétten for hyresgésten i andra
hand att bo i ldgenheten upphor och aldgga
hyresgisten i andra hand att flytta frén
lagenheten.

89§

Storleken av hyra for tiden efter det arbets-
eller tjdnsteforhallande upphort

Om inte ndgot annat har avtalats och om
hyresgésten sedan arbets- eller
tjansteforhallandet upphdrt &nnu  bor i
arbetsbostaden, far hyresvarden hdja hyran till
hogst det som enligt lagen om bostadsbidrag
(408/75) har faststillts sdsom skiliga
maximala boendeutgifter per kvadratmeter pa
orten.

Om hyresvérden vill hoja hyran enligt 1
mom., skall han skriftligen meddela
hyresgdsten hojningen, den nya hyran och
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visste eller borde ha vetat att ldgenheten inte
har overgetts frivilligt.

Bestimmelserna i denna paragraf tillimpas
inte pd sddan egendom som avses i 4 § 1 mom.
i hittegodslagen (778/1988) eller i 17 och 18
§ i den lagen.

77§
Villkor for fortsatt hyresforhdllande

En hyresgést i andra hand som vill utnyttja
sin rétt till fortsatt hyresforhallande i fraga om
en bostadsldgenhet ska skriftligen meddela
hyresvirden detta senast en ménad fran det
hyresgésten i andra hand fick kdinnedom om
grunden for det primira hyresforhallandets
upphorande och villkoren i1 det primédra
hyresforhéllandet. Meddelandet ska delges
hyresvérden pa det sitt som foreskrivs i 13 a
$. Hyresforhallandena upphor inte innan den
ovan avsedda tiden har gatt ut.

Om domstolen godkénner hyresvirdens

talan om végran att fortsétta
hyresforhédllandet, ska domstolen 1 sitt
avgérande bestimma nédr rdtten fOr

hyresgésten i andra hand att bo i ldgenheten
upphor och aldgga hyresgisten i andra hand
att flytta fran lagenheten.

89§

Storleken av hyra for tiden efter det arbets-
eller tjdnsteforhallande upphort

Om inte ndgot annat har avtalats och om
hyresgésten sedan arbets- eller
tjansteforhallandet upphort &nnu  bor i
arbetsbostaden, fir hyresvirden hoja hyran till
hogst det som enligt lagen om allmdnt
bostadsbidrag (938/2014) har faststillts
sdsom skéliga maximala boendeutgifter per
kvadratmeter pa orten.

Om hyresvérden vill hoja hyran i enlighet
med 1 mom., ska hyresvirden skriftligen
meddela hyresgéisten hdjningen, den nya
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tidpunkten for hojningen, som tidigast kan

infalla vid ingdngen av den
hyresbetalningsperiod  som  foljer pa
meddelandet.

Foreslagen lydelse

hyran och tidpunkten for hojningen, som
tidigast kan infalla vid ingéngen av den
hyresbetalningsperiod  som  foljer pa
meddelandet.

Denna lag tréider i kraft den 20 .

Denna lag tillimpas ocksd pa hyresavtal for
bostadsligenhet som ingdtts fore lagens
ikrafttrddande, om inte ndgot annat foreskrivs
nedan.

Hyresvirden ska nér lagen har trdtt i kraft
underrdtta hyresgdsten om den i 17 a §
avsedda skyldigheten for hyresgdsten att
anmdla andra personer som bor i ldgenheten.
Om uppgifter om andra boende inte har
ldmnats i samband med att hyresavtalet
ingicks, ska det meddelande som avses i 1
mom. i den paragrafen ldmnas forsta gdangen
utan drojsmdl efter det att hyresvirden har
underrdttat hyresgdsten om
anmdlningsskyldigheten.

Bestimmelserna i 4 § 2 mom., 8 § 1 och 5
mom., 27 §, 32 § 2 mom., 52 § 2 och 4 mom.
samt 68 § tillimpas inte pd avtal som ingdtts
fore ikrafttrddandet av denna lag, om inte
ndgot annat avtalas.

Pa ett meddelande, en uppmaning eller en
varning som har getts eller sdnts fore
ikrafttradandet av denna lag, tillimpas de
bestimmelser som gdllde vid ikrafitridandet.

Ett drende som giller ett hyresforhallande

for en bostadsldigenhet och som dr anhdngigt
vid ikrafttridandet av denna lag behandlas
och avgors med iakttagande av de
bestimmelser som gdllde vid ikrafitrddandet.
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Lag

om indring av lagen om hyra av affirslokal

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om hyra av afférslokal (482/1995) 43 § 3 och 4 mom.,

dndras 5 § 1 och 2 mom., 11 och 12 §, 18 § 2 mom., 20 och 25 §, 26 § 1 mom., rubriken for
32§, 32 § 1 mom., den svenska sprakdrikten i 32 § 2 mom. samt 33 § 2 mom., 38 § 3 mom.,
rubriken for 43 §, 44 § 3 mom., 49 § och 53 § 2 mom. samt

fogas till lagennya4 aoch 11 a—11 d §, till 43 § ett nytt 6 mom. samt till 53 § ett nytt 3 mom.

som foljer:

Gidllande lydelse

(ny)

58§

Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och
skadestdnd

Om det skulle strida mot god sed i
hyresforhéllanden eller annars vara oskéligt
att tillimpa ett villkor i hyresavtalet, kan
villkoret jimkas eller ldmnas obeaktat. Om
villkoret &r sddant att det inte &r skiligt att
avtalet efter jamkningen av villkoret till
ovriga delar forblir i kraft i ofordndrad form,
kan avtalet jimkas ocksa till andra delar eller
ocksa kan det bestimmas att avtalet forfaller.

P4 jimkning av ett hyresavtal mellan en
konsument och en néringsidkare tillimpas
konsumentskyddslagen (38/78). P4 jaimkning
av hyrans belopp tillimpas denna lag.
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4a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal,
meddelanden eller varningar ocksd sddana
elektroniska avtal, meddelanden eller
varningar som allmdnt kan lagras och
reproduceras i elektronisk form under en tid
som dr limplig med hdnsyn till deras
anvdndningsdndamdl.

58§

Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och
skadestdnd

Bestimmelser om jimkning av avtal finns i
36 § i lagen om vrdttshandlingar pd
formogenhetsrattens omrdde (228/1929) och i
4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pd
Jdmkning av ett sadant villkor i ett hyresavtal
som gdller hyrans belopp eller bestimmande
av beloppet tilldimpas ocksa 25 och 26 § i
denna lag.

Pad jamkning av ett sddant villkor som
gdller hyrans belopp eller bestimmande av
beloppet i ett hyresavtal mellan en konsument
och en ndringsidkare tillimpas dock endast 4
kap. i konsumentskyddslagen och 25 § 2 mom.
i denna lag, om villkoret inte har forhandlats
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11§

Fullgérande av delgivningsskyldighet

Om inte ndgot annat stadgas i denna lag, kan
meddelanden och uppmaningar som avses i
lagen séndas per post i rekommenderat brev
under den adress som mottagaren vanligen
anvinder. Om meddelandet har sédnts pa
behorigt satt, fAr avsdndaren aberopa det, d&ven
om det forsenas eller inte kommer fram till
mottagaren.

Foreslagen lydelse

separat och inte har utarbetats pd ett klart och
begripligt sdtt.

11§

Allménna bestimmelser om fullgérande av
delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan
delges per post genom brev till den postadress
som mottagaren vanligen anvdnder.

Om avtalsparterna uttryckligen har kommit
overens om att i hyresforhdllandet anvinda en

elektronisk ~ kommunikationskanal — som
delgivningssdtt, far meddelandena delges
genom den overenskomna

kommunikationskanalen med hjdlp av den
senaste kontaktinformation som mottagaren
uppgett. Om parterna inte pd det sdtt som
avses ovan har kommit dverens om en
elektronisk kommunikationskanal och ndgot
annat inte heller annars uttryckligen har
avtalats, far meddelandena delges i en sddan
elektronisk ~ kommunikationskanal ~ som
parterna etablerat anvdnt for omsesidig
kommunikation under hyresforhallandet.
Avtalsparterna ska under hyresforhallandet
utan dréjsmal meddela dndringar i sin

postadress och elektroniska
kontaktinformation.

Avsdndaren har Sfullgjort sin
delgivningsskyldighet, om  denne  har

verkstdllt delgivningen pd det sdtt som
foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte
returneras till avsdndaren eller om det inte i
samband med att det elektroniska
meddelandet  sdnds dr uppenbart  att
mottagaren inte har fdtt det. Om inte ndgot
annat visas, anses delfdendet ha skett den
sjunde dagen efter det att meddelandet
postades och vid anvdndning av den
overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen den tredje dagen
efter det att meddelandet sdndes.

Pa de meddelanden som avses i 43 och 53 §
och pad den varning som avses i 49 § tillimpas
1lag.
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(ny)
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I11a§

Specialbestimmelser om fullgérande av
delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 43 och 53 §
samt den varning som avses i 49 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen
anses ha delgetts bevisligen ocksd dd ndr det
vid delgivningen har iakttagits vad som
foreskrivs om delgivning av stdmning.

Avsdndaren har fullgjort sin
delgivningsskyldighet i fraga om ett
meddelande eller en varning som avses i 1
mom. ocksd dd ndr denne har verkstdllt den
elektroniska delgivningen pd det sdtt som
foreskrivs i 11 § 2 och 4 mom. samt dessutom
genom en annan, uttryckligen
overenskommen elektronisk
kommunikationskanal med hjilp av den
senaste kontaktinformation som mottagaren
uppgett, sdint ett meddelande om att
delgivningen dr tillgdnglig (avisering) och det
inte i samband med att aviseringen sdnds dr
uppenbart att mottagaren inte har fatt den.
Avtalsparterna ska under hyresforhdllandet
utan drojsmadl meddela dndringar i den
kontaktinformation som behévs for att sdnda
en avisering. Om inte ndgot annat visas, anses
delfdendet i fraga om meddelandet och
varningen ha skett den tredje dagen efter det
att aviseringen sdndes till mottagaren.

Ett meddelande som gdller tva eller flera
hyresvdrdar gemensamt far, om inte ndgot
annat  har avtalats, delges en av
hyresvirdarna. Den som  tagit emot
meddelandet ska informera de oOvriga
hyresvdrdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande
eller en varning som avses i 1 mom. kan
delges pd ndgot annat sdtt dn ett i denna
paragrafelleri 11 b eller 11 ¢ § avsett sdtt dr
ogiltigt.
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(ny)

(ny)

(ny)
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11b§
Delgivning till okdnd hyresgdst

Om det inte dr kdnt vem hyresgdsten dr, kan
ett meddelande eller en varning som avses i
denna lag delges hyresgdsten genom att
meddelandet eller varningen publiceras i den
officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande  ddrom utan  drojsmdl
dessutom ldmnas i den lokal som
hyresforhallandet giller. Hyresgdsten anses
dd ha fdtt del av meddelandet eller varningen
den dag da tidningen kommer ut.

11c¢§
Delgivning till utlandet

Om det inte dr mojligt att delge ett
meddelande eller en varning pd det sdtt som
foreskrivsi 11 eller 11 a § eller pd det sditt som
foreskrivs om delgivning av stdmning till en
sddan hyresgdst och hyresvird vars adress dr
kénd och som vistas ndgon annanstans dn i en
stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet, kan meddelandet eller
varningen delges genom att meddelandet eller
varningen publiceras i den officiella tidningen
och genom att ett tillkdnnagivande ddrom
utan drojsmdl delges en sddan elektronisk
kommunikationskanal eller sddan
kontaktinformation som det dr kdnt att
objektet for delgivningen anvdnder. Om
objektet for delgivningen dr en hyresgdst, ska
tillkdnnagivandet alltid utan drojsmal ldimnas
ocksa i den affdrslokal som hyresforhallandet
gdller. Mottagaren anses dd ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag dd
tidningen kommer ut.

11d§

Delgivning till utlandet av stadmning som
gdller vrdkning

En stimning som gdller vrikning av en
hyresgdst kan med iakttagande av 11 kap. 9 §
i rdttegangsbalken delges en sadan hyresgdst
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12 §
Handrdckning

Hyresvérden har rétt att f3 handrackning av
en polismyndighet, om i 79 eller 20 § avsett
tilltrade till lokalen forvagras.

Hyresgésten har rétt att f4 handréckning av
polismyndigheten, om hyresviarden uppenbart
ordttmitigt hindrar hyresgésten att utnyttja de
rdtt som han har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

18 §
Affdrslokalens skick och brister

Om lokalen inte nér hyresforhallandet
borjar eller pagar ar i det skick som krévs eller
avtalats och hyresviarden dr ansvarig for
lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva
hyresavtalet, om bristen &r av visentlig
betydelse och hyresvirden inte efter att ha fatt
uppmaning utan dréjsmal eller inom avtalad
tid sorjer for att bristen avhjélps eller bristen
inte kan réttas till. Om hyresvérden underlater
en reparation som ankommer pé hyresvérden,
far hyresgisten, 1 stillet for att hava
hyresavtalet, avhjédlpa bristen pa hyresvardens
bekostnad, utom om bristen beror pa att
byggnaden dr halvfiardig eller en myndighet
har forbjudit att lokalen anvinds. Hyresgisten
skall sorja for att de kostnader som
avhjilpandet av bristen vallar hyresviarden
forblir skaliga.
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som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet och vars adress dr kdnd,
om delgivning annars inte dr mojlig. Da ska
ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet
utan drojsmal limnas i den lokal som
hyresforhallandet gdller samt till en sddan
elektronisk kommunikationskanal eller sddan
kontaktinformation som det dr kdnt att
hyresgdsten anvdnder.

12 §
Handrdickning

Hyresvéarden och dennes foretrddare har ratt
att fa behovlig handrackning av polisen, om i
20 § avsett tilltrade till lokalen forhindras.

Hyresgédsten har ritt att fa behovlig
handrickning av polisen, om hyresvirden
uppenbart obehorigen hindrar hyresgisten att
utnyttja den rétt som hyresgésten har enligt
hyresavtalet eller denna lag.

18 §
Affdrslokalens skick och brister

Om lokalen inte nér hyresforhallandet
borjar eller pagar ar i det skick som krévs eller
avtalats och hyresviarden dr ansvarig for
lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva
hyresavtalet, om bristen &r av visentlig
betydelse och hyresvérden inte efter att ha fatt
meddelande om det utan drdjsmél sorjer for
att bristen avhjélps eller bristen inte kan réttas
till. Om hyresvérden underlater en reparation
som ankommer p& hyresvirden, far
hyresgésten, i stéllet for att hdva hyresavtalet,
avhjélpa bristen pd hyresvérdens bekostnad,
utom om bristen beror pé att byggnaden &r
halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att
lokalen anvinds. Hyresgésten ska sorja for att
de kostnader som avhjilpandet av bristen
vallar hyresvarden forblir skiliga.
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20§
Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till
affirslokal
Hyresgésten skall wutan drojsmal léata

hyresvirden komma in i lokalen vid en
lamplig tid for att 6vervaka lokalens skick och
vérd.

Om avsikten &r att lokalen skall sdljas eller
hyras ut pa nytt, har hyresvirden ritt att visa
lokalen vid en tid som é&r ldmplig for
hyresvérden och hyresgésten.

25§
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvérd eller hyresgist som med stod
av 5 § anser att hyresbeloppet eller ett villkor
som giller bestimmande av hyran ar oskaligt
kan fora frédgan om skéligheten till domstol for
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20 §

Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till
affirslokal

Hyresvirden och dennes foretrdidare har
ratt att fa tilltrade till lokalen, ndr detta
behovs for att overvaka lokalens skick och
vard  eller  for  reparations- och
dndringsarbeten eller vardatgdrder i lokalen
eller for att overvaka dem. Hyresvdrden och
dennes foretrdidare har dessutom rdtt att fd
tilltrade till lokalen och forevisa den, om
avsikten dr att lokalen ska sdljas eller hyras ut
pd nytt.

Besok i lokalen ska ordnas vid en tidpunkt
som dr lamplig for hyresvdrden eller dennes
foretrddare och hyresgdsten, om detta inte
hindras av drendets bradskande natur eller
art.

Om det inte gdr att komma Overens om en
lamplig tid av orsaker som beror pd
hyresgdsten och denne har getts tillrdckligt
med tid att svara i drendet, kan besdket i
lokalen genomforas inom skdlig tid efter det
att svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgdsten
pd forhand har meddelats om tidpunkten for
besoket.

Om ett besok i lokalen genomfors vid en
annan tidpunkt dn en tidpunkt som avtalats
med hyresgdsten, ska det i lokalen i samband
med besoket ldmnas ett meddelande av vilket
framgar orsaken till beséket, namnet pd den
som ldmnat meddelandet och kontaktuppgifter
till den aktor som ger ytterligare information
om besdket.

Bestammelser om hyresvdrdens och dennes
foretrddares rdtt att fa handrdckning av
polisen finns i 12 §.

25§
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvérd eller hyresgiist som anser att
hyresbeloppet eller ett villkor som géller
bestimmande av hyran dr oskéligt far fora
fragan om skiligheten till domstol for
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provning. Ett yrkande som géller provning av
om hyran &r skédlig fir inte véickas sedan
hyresforhéllandet har upphort.

Hyresvérden far inte sdga upp hyresavtalet
under den tid d& frdgan om hyran ar skélig
provas av underritten pa yrkande av
hyresgdsten. Domstolen kan nér det finns
nagot sérskilt skél tillata att hyresvirden sager
upp avtalet under tiden for behandlingen i
underrétten.

26§

Domstolsavgérande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som
giller bestimmande av hyran &ndras, skall
domstolen i sitt beslut bestimma frén vilken
tidpunkt den &ndrade hyran eller det &ndrade
villkoret trider i kraft. Om &ndring soks i
underrittens beslut om hyrans belopp eller
villkoret for bestimmande av hyran, skall
hyran dock betalas till det tidigare beloppet
tills hovritten har avgjort fragan, om inte
ndgot annat avtalas.

32§

Inverkan av exekutiv auktion pd
hyresforhallandet

Har en fastighet salts pa exekutiv auktion
har koparen ritt att sdga upp hyresavtalet for
en lokal som hor till fastigheten inom en
maénad fran det koparen tog fastigheten i sin
besittning eller fran den senare tidpunkt da
koparen fick kénnedom om hyresavtalet, om
inte nagot forbehdll om hyresrittens bestdnd
har gjorts vid den exekutiva auktionen. Vad
som ovan stadgas om fastighet géller ocksé
arrenderdtt till tomt samt sddan arrenderétt
jamte byggnader som kan séljas pa exekutiv
auktion sa som fast egendom.

Samma rétt att sdga upp hyresavtalet har
den som har kopt en byggnad som omfattar en
uthyrd lokal eller de aktier som berattigar till
besittning av lokalen, om byggnaden eller
aktierna har métts ut och salts sa som stadgas
om utmétning och forsiljning av 16s egendom.
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provning. Ett yrkande som géller provning av
om hyran &r skilig fir inte véickas sedan
hyresforhéllandet har upphort.

Hyresvérden far inte sdga upp hyresavtalet
under den tid d& frdgan om hyran dr skilig
provas av tingsrdtten pa yrkande av
hyresgisten. Tingsrdtten kan nér det finns
nagot sérskilt skal tillata att hyresvirden sager
upp avtalet.

26§
Domstolsavgérande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som
giller bestimmande av hyran é&ndras, ska
domstolen i sitt avgorande bestimma fran
vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det
dndrade villkoret trader i kraft. Om é&ndring
soks 1 tingsrittens avgorande om hyrans
belopp eller det villkor som géller
bestimmande av hyran, ska hyran dock
betalas till det tidigare beloppet tills hovritten
har avgjort frdgan, om inte ndgot annat
avtalas.

Inverkan av forsdljning enligt
utsékningsbalken pa hyresforhdllandet

Koparen av en fastighet som har sdlts pd ett
forsdljningssdtt  enligt  utsékningsbalken
(705/2007) har rétt att hdva hyresavtalet for en
lokal som hor till fastigheten inom en méanad
fran det koOparen tog fastigheten i sin
besittning eller fran den senare tidpunkt da
koparen fick kinnedom om hyresavtalet, om
inte nagot forbehdll om hyresrittens bestdnd
har gjorts vid forsdljningen. Vad som ovan
foreskrivs om  fastighet géller ocksa
arrenderdtt till tomt samt sddan arrenderétt
jémte byggnader som kan séljas pa ett
forsdljningssdtt enligt utsokningsbalken sé
som fast egendom.

Samma rétt att hdva hyresavtalet har den
som har kdpt en byggnad som omfattar en
uthyrd lokal eller de aktier som berttigar till
besittning av lokalen, om byggnaden eller
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33§

Byte av dgare till affirslokal pa grund av
klandertalan eller inlosen

Ritt att hdva hyresavtal har ocksa den som
med stod av en  bestimmelse i
bolagsordningen har 16st in de aktier som
beréttigar till besittning av lokalen, om
hyresavtalet har ingatts under den tid
inldsningsritten var i kraft eller en rittegang
om inlésningsritten var anhingig.
Hyresavtalet skall héirvid hdvas inom en
manad frén inlosningen av aktierna eller
domstolens  lagakraftvunna beslut om
inlosningsritten eller fran den senare tidpunkt
dé inlosaren fick kdnnedom om avtalet.

38§

Fortsdttande av hyresforhallande efter
hyresgdstens dod

Om hyresvdrden vill motsitta sig att
hyresforhéllandet fortsétts, skall hyresvarden
inom en méanad fran det han fick meddelandet
om fortséttning fora frdgan om grunden for sin
viagran  till  domstol for  provning.
Hyresforhallandet fortsétter under tiden for
rittegangen pa de tidigare villkoren. Om
hyresvérdens talan godkéinns, skall domstolen
i sitt beslut ndmna ndr hyresforhéllandet
upphor och aldgga svaranden att flytta nér
hyresforhéllandet upphort.

43§

Uppsdigningsmeddelande och delgivning av
det
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aktierna har maétts ut och sélts s& som
foreskrivs om utmitning och forséljning av
16s egendom.

33§

Byte av dgare till affirslokal pa grund av
klandertalan eller inlosen

Rétt att hdva ett hyresavtal har ocksa den
som med stdod av en Dbestdimmelse 1
bolagsordningen har 16st in de aktier som
beréttigar till besittning av lokalen, om
hyresavtalet har ingatts under den tid
inlosningsritten var i kraft eller en rittegang
om inldsningsritten var anhingig.
Hyresavtalet ska da hévas inom en ménad fréan
inlésningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgorande om
inlosningsritten eller fran den senare tidpunkt
dé inlosaren fick kinnedom om avtalet.

38§

Fortsdttande av hyresforhallande efter
hyresgdstens dod

Om hyresvdrden vill motsitta sig att
hyresforhéllandet fortsétts, ska hyresvirden
inom en méanad frdn det att denne fick
meddelandet om fortséttning fora grunden for
sin vagran till domstol for provning.
Hyresforhallandet fortsétter under tiden for
riattegangen pa de tidigare villkoren. Om
hyresvérdens talan godkinns, ska domstolen i
sitt avgorande ndmna niar hyresforhéllandet
upphor och aldgga svaranden att flytta nér
hyresforhéllandet upphort.

43§

Uppsdgningsmeddelande
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Uppsédgningen skall ske bevisligen. En
uppsédgning har ocksa skett pa behorigt sitt
om vid delgivningen av uppsidgningen har
iakttagits vad som géller om delgivning av
stimning.

Om det inte 4r bekant vem som ar hyresgést,
fir uppsédgningsmeddelandet ocksa delges
hyresgésten genom att det publiceras i den
officiella tidningen och dessutom genom att
ett tillkinnagivande om det ldmnas i den lokal
som hyresforhallandet géller. Meddelandet
anses d& ha kommit till hyresgéstens
kénnedom den dag da tidningen kommer ut.

44 §

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr
hyresforhallandet dr i kraft tills vidare

Godkénns hyresgédstens talan om att
uppsagningen skall forklaras ogiltig, fortsitter
hyresforhéllandet pa de tidigare villkoren, om
inte domstolen beslutar nagot annat pa
yrkande av hyresgisten eller hyresviarden. Om
talan forkastas, skall domstolen 1 sitt beslut
ndmna ndr hyresforhallandet upphor med
anledning av uppsdgningen och aldgga
hyresgisten att flytta nir hyresforhéllandet
har upphort.

49 §
Varning om utovande av hdvningsrdtt

Hyresvirden far inte hdva hyresavtalet pa en
148 § 1 mom. 3—7 punkten ndmnd grund, om
inte hyresvirden har givit hyresgisten en
skriftlig varning. Varningen skall delges sd
som i 43 § 3—5 mom. stadgas om delgivning
av uppsdgningsmeddelande.

Om hyresgédsten med anledning av
varningen utan drdjsmal uppfyller sin
skyldighet eller rittelse annars sker, har
hyresvirden inte ritt att hiva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det
forfarande frén hyresgéstens sida som utgdr
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(upphévs)

(upphévs)

Bestimmelser om delgivning av
uppsdgningsmeddelande finns i 11 a—11d §.

44 §

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr
hyresforhallandet dr i kraft tills vidare

Godkénns hyresgédstens talan om att
uppsagningen ska forklaras ogiltig, fortsitter
hyresforhéllandet pa de tidigare villkoren, om
inte domstolen beslutar nagot annat péa
yrkande av hyresgisten eller hyresviarden. Om
talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande
ndmna ndr hyresforhallandet upphor med
anledning av uppsédgningen och aldgga
hyresgisten att flytta nir hyresforhéllandet
har upphort.

49 §
Varning om utovande av hdvningsrdtt

Hyresvirden far inte hdva hyresavtalet pa en
148 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund,
om inte hyresvidrden har givit hyresgésten en
skriftlig varning.

Bestimmelser om delgivning av varning
finnsi 1l a-11d 3.

Om hyresgédsten med anledning av
varningen utan drdjsmal uppfyller sin
skyldighet eller rittelse annars sker, har
hyresvirden inte ritt att hiva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det
forfarande frén hyresgéstens sida som utgdr
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hévningsgrund har upprepats och hyresgésten
redan tidigare har getts en varning pa grund av
forfarandet eller om hyresgésten i det fall som
avses 1 48 § 1 mom. 4, 6 eller 7 punkten har
forfarit synnerligen klandervirt.

53§

Meddelande om hévning av hyresavtalet

Hévningsmeddelande skall delges
bevisligen. Hdivningsmeddelandet har ocksd
delgivits pd behdrigt sdtt, om vid delgivning
av den har iakttagits vad som gdller om
delgivning av stimning.
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hévningsgrund har upprepats och hyresgésten
redan tidigare har getts en varning pa grund av
forfarandet eller om hyresgésten i det fall som
avses 148 § 1 mom. 4-7 punkten har forfarit
synnerligen klanderviért.

53§

Meddelande om hévning av hyresavtalet

Bestimmelser om delgivning av
meddelande om hdvning finns i 11 a—11d. §.

Om hdvningen inte har verkstdllts pd det
sdtt som foreskrivs i denna paragraf, dr
hdvningen utan verkan.

Denna lag tréder i kraft den 20 .

Denna lag tillimpas ocksd pd hyresavtal
enligt 1 § i den lag som dndras genom denna
lag som ingdtts fore ikrafttrddandet av denna
lag, om inte ndgot annat foreskrivs nedan.

Pa ett meddelande, en uppmaning eller en
varning som har getts eller sdnts fore
ikrafttridandet av denna lag, tillimpas de
bestimmelser som gdllde vid ikrafitrdidandet.

Ett drende som gdller ett hyresforhdllande
for en affirslokal och som dr anhdngigt vid
ikrafttrddandet av denna lag behandlas och
avgors med iakttagande av de bestimmelser
som gdllde vid ikrafttrdidandet.
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