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PROPOSITIONEN

I propositionen foreslés det att lagen om hyra av bostadslédgenhet och lagen om hyra av afférslokal
dndras.

Genom propositionen genomfors den skrivning i regeringsprogrammet for regeringen Orpo
enligt vilken lagstiftningen om uthyrning av bostéder fortydligas sé att den motsvarar dagens
behov och praxis. Avsikten med propositionen ir att uppdatera bestdmmelserna sa att de
motsvarar dagens behov. Propositionen syftar dessutom till att minska meningsskiljaktigheterna
och mangtydigheterna samt rittegdngarna i anslutning till hyresférhéllanden. 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 anméla vilka personer som bor i en ldgenhet, rokforbud, en skyldighet att betala
hyror som forfaller till betalning efter en réttegang, upphdrande av ett hyresférhallande pa grund
av hyresgistens dod samt egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresforhallandets
upphorande. Till lagen fogas ocksa mer detaljerade bestimmelser 4n tidigare om till exempel
anvéndning och aterbetalning av sékerheten samt om justering av hyran och det dirmed anslutna
anmélningsforfarandet. Vidare foreslas dndringar i de bestimmelser som géller flyttningsdagen
samt hyresvirdens rétt att hdva hyresavtalet. Det foreslds ocksad att uppsédgningstiden for
hyresavtal forkortas i de fall dér hyresvirden sidger upp hyresavtalet. Dessutom ska den pa
hyresmarknaden allmént anvénda typ av avtal dir hyresforhallandet till en borjan géller en
bestdmd tid och dérefter tills vidare beaktas pé lagniva.

Det foreslas att det i lagarna ska tas in nya bestimmelser om delgivning av de meddelanden och
varningar som avses i lagarna for att beakta effekterna av digitaliseringen. Dessutom foreslés
andringar 1 lagarnas bestimmelser om jamkning samt lagarnas bestimmelser om hyresvirdens
rétt att fa tilltrade till 14genheten.

Lagarna avses tridda i kraft omkring tre manader efter det att de har antagits och blivit stadfésta.
De nya bestimmelserna ska med vissa undantag ocksa tillimpas pa hyresférhallanden som géllde
vid ikrafttrddandet av lagarna.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN
Allmdnt

Syftet med propositionen dr att uppdatera lagen om hyra av bostadsldgenhet (nedan hyreslagen,
LHBL) och lagen om hyra av affirslokal. Malet &r att minska meningsskiljaktigheterna och
méngtydigheterna samt rittegdngarna i anslutning till hyresforhallanden. Det foreslas dock inga
andringar i de centrala principerna i lagarna. Det foreslés att det till hyreslagen fogas nya
bestimmelser bland annat om rokforbud, upphdrande av ett hyresforhallande pa grund av
hyresgistens dod, egendom som blivit kvar i ldgenheten efter upphdrandet, anvéndning och
aterbetalning av sikerhet samt justering av hyran och anknytande anmélningsforfarande.
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Sammantaget anser utskottet att propositionen &r lyckad. Lagstiftningen har fungerat och det
finns inget behov av stora édndringar. Men uppdateringar behdvs och i propositionen har man
hittat balanserade losningar pé de befintliga utmaningarna. En viktig &ndring rent konkret ar att
det infors mojlighet att komma Gverens om att all kommunikation ska ske via elektroniska
kanaler. Sammantaget sett anser miljoutskottet att propositionen behdvs och fyller sitt syfte.
Utskottet tillstyrker lagforslagen med éndringar och med f6ljande kommentarer.

Giltighetstiden for hyresavtal

Enligt 4 § 1 mom. i hyreslagen é&r ett hyresavtal for bostadsldgenhet tidsbestédmt eller géller tills
vidare. Hyresavtalet géller tills vidare, om inte nidgot annat har avtalats. Enligt 2 mom. i
paragrafen upphor ett tidsbestdmt hyresavtal vid utgangen av avtalets giltighetstid. Pa
hyresmarknaden anvinds numera allmént en avtalstyp som kombinerar tvé i lagen faststéllda
avtalstyper och dér hyresavtalet dr avsett att gélla en viss minimitid fran det att hyresforhallandet
inleds. Den forsta mdjliga tidpunkten for nér uppsdgningstiden for ett hyresavtal som géller tills
vidare kan bdrja dr alltsé flyttbar, s att ett avtal som géller tills vidare &r i kraft under en viss
minimitid. Efter den avtalade tiden kan uppsidgningstiden bdrja I0pa normalt frén den sista dagen i
uppsidgningsmanaden, om inte annat avtalats.

Utgangspunkten for propositionen &r att den nuvarande avtalstypen, dér hyresavtalet giller tills
vidare och den forsta mdjliga tidpunkten for nir uppségningstiden borjar har flyttats, dr onddigt
komplicerad. Avtalssittet har i synnerhet medfort svérigheter for hyresgisterna att forsta nir de
tidigast kan frantrdda avtalet utan pafoljder. I villkoren om giltighetstiden for hyresavtal anvénds
ofta otydliga formuleringar av vilka det inte entydigt framgér vilken typ av avtal parterna i sjdlva
verket har haft for avsikt att ingd. Darfor har regeringen i propositionen stannat for att lagen direkt
ska identifiera och tilldta den avtalsmodell som det de facto &r fraga om, ndmligen ett avtal som
till en borjan géller en viss tid och dérefter tills vidare. Vid utskottets sakkunnigutfragning ansag
majoriteten av dem som yttrade sig att &ndringsbehovet dr motiverat och att &ndringen fortydligar
rattsldget. Utskottet instimmer i att den foreslagna losningen bdst motsvarar propositionens
frimsta mal att fortydliga bestimmelserna om hyresavtalens lingd och minska
meningsskiljaktigheterna om tolkningen nér det géller hyresforhéllanden. Det foreslagna 4 § 2
mom. foreskriver att om det har avtalats att hyresavtalet till en bérjan géller en bestimd tid och
dérefter tills vidare, kan hyresforhéllandet sdgas upp sa att det upphdr att gilla tidigast vid
utgangen av den bestdmda tiden. Utskottet foreslar vissa tekniska preciseringar i paragrafen,
enligt det som sdgs i detaljmotiven.

Séikerhet i hyresforhallande som gdller bostadsldgenhet

I8 § i hyreslagen finns bestimmelser om stillande av sékerhet i hyresforhallande. I den gillande
lagen finns inga bestimmelser om hur man ska gé till véiga vid aterbetalning av sékerhet eller om
tidsfristen for aterbetalning. I praktiken har det framkommit oklarheter om hur man ska forfara
vid dterbetalning eller innehéllande av sékerhet eller inom vilken tid ett yrkande pé sékerhet ska
framstillas. Det foreslas att 8 § 2 mom. i hyreslagen kompletteras med bestimmelser om
aterbetalning av sdkerhet och meddelande om att sdkerheten innehallits. Dessutom foreslas
bestimmelsen fa ett uttryckligt omndmnande om att sdkerheten kan anvindas for att uppfylla alla
forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om inte ndgot annat har avtalats. Enligt forslaget ska
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sdkerheten i regel dterbetalas eller ett meddelande om att den innehéllits [dmnas inom en tidsfrist
fran det att hyresavtalet har upphort eller fran det att besittningen av bostaden har aterlamnats till
hyresvérden.

Sakkunniga har framfort avvikande &sikter om hur sékerheten ska regleras i lag. Utskottet
konstaterar att den arbetsgrupp som beredde uppdateringen av hyreslagarna i sitt betédnkande
foreslog en tidsfrist pa 30 dagar, varefter en standarderséttning for dréjsmal skulle betalas. Vid
den fortsatta beredningen justerades propositionen dock s& att bestimmelsen om
standardersittning slopades. Darfor gick man in for en tidsfrist pd 14 dagar. Bestimmelsen om
standardersittning ansdgs inte dndamalsenlig, eftersom den bedémdes kunna sporra till att
framstélla ogrundade yrkanden och 6ka antalet nya tvister sérskilt i fragor med liten ekonomisk
betydelse. Utskottet instdmmer i detta och anser att 19sningen &r en balanserad kompromiss.
Utskottet anser det viktigt att propositionen dessutom beaktar situationer dir det av grundad
anledning finns ett hinder for aterbetalning eller frigbrande av sékerheten eller for limnande av
ett meddelande. Atgirden ska dé vidtas utan drojsmal och senast inom 14 dagar fran det att
hindret undanrdjdes. Bestdimmelsen ger séledes utrymme ocksé for situationer dir skadans art,
omfattning eller kvantitet krdver noggrannare utredning. I propositionsmotiven beskrivs
kortfattat vad som kan anses vara en grundad anledning att Gverskrida tidsfristen pa 14 dagar.
Som exempel nimns avsaknaden av kontonummer eller kontaktinformation. Avsaknaden av
kontouppgifter och kontaktinformation &r en vanlig orsak till att aterbetalningen av sékerheten
fordrojs 1 fraga om internationella utbytesstuderande som atervant till sitt hemland, och
sdkerheten kan inte alltid ens aterbetalas trots forsok.

Utskottet papekar att forslaget om bestimmelser om sékerheter sdsongsmaissigt kan 6ka de stora
hyresvirdsforetagens resursbehov, eftersom sidkerheter ska &terbetalas eller atgirder vidtas inom
en tidsfrist pd 14 dagar. Om flera hyresgéister hos samma hyresvird samtidigt avslutar
hyresavtalet och flyttar, kan det uppsta ett behov av att anstilla tilldggsresurser for att garantera
att sakerheterna kan aterbetalas inom utsatt tid. Utskottet anser trots det att en tidsfrist pa 14 dagar
behovs for hyresgésten, som i allménhet bor skyddas genom lagstiftning i egenskap av svagare
part.

Sakkunniga har framfort att motiveringen till 8 § behdver preciseras i fraga om tidpunkten for nér
tidsfristen pa 14 dagar borjar. Utskottet fortydligar att pa berdkningen av tidsfristen tillimpas 12 §
2 mom. i LHBL: vid berdkning av en i dagar uttryckt tid inom vilken en &tgérd ska vidtas, beaktas
inte den dag fran vilken den tid som utsatts i lagen borjar 16pa. Den dag da hyresavtalet upphor
eller besittningen overlats riknas saledes inte in i tidsfristen pa 14 dagar, utan den dirpa foljande
dagen ér den forsta dagen av tidsfristen. Om till exempel hyresavtalet upphor och besittningen av
lagenheten dverlats den 31 mars, dr den forsta dagen av tidsfristen den 1 april och den sista dagen
den 14 april.

Enligt propositionen ska grunderna for och beloppet av innehallandet av sidkerheten specificeras
tillrdckligt exakt, vilket forutsétter att hyresvirden ldmnar en behorig utredning och bevis pé
fordrans belopp och grund. I praktiken brukar hyresvérdar innehalla en del av sékerheten sarskilt
med hénvisning till stidkostnaderna for bristfillig slutstidning. Utskottet betonar att hyresvérden
i en sddan situation med beaktande av omsténdigheterna tillrackligt detaljerat ska redogdra for
vilka brister i ldgenhetens renlighet och prydlighet som har upptickts. Om slutstddningen ar helt
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ogjord krévs det enligt forslaget ingen sdrskilt detaljerad redogorelse. Betydelsen av att
specificera grunden detaljerat framhdvs sdrskilt i en situation dér hyresvirden anser att
slutstddningen har utforts bristfalligt, men hyresgésten har kunnat anta att stddningen har varit
tillrdcklig. Detsamma géller en situation dér sékerheten eller en del av den innehalls pa grund av
exceptionellt slitage pa ldgenheten. Hyresvirden ska d4 med beaktande av omsténdigheterna ge
hyresgésten en tillrdckligt detaljerad redogorelse for varfor det ér fraga om exceptionellt slitage
och inte sedvanligt slitage. Hyresvirden ska séledes i sista hand i en tvistsituation kunna bevisa de
ovan beskrivna bristerna. Den som stéllt sékerheten har alltsa mojlighet att bestrida grunden for
och beloppet av fordran, och hyresgésten kan ocksé kridva jamkning av &verdimensionerade
kostnader. Utskottet anser att det inte behdvs mer detaljerade bestimmelser om detta i lagen.

Presumtion om rokforbud

Hyreslagen har inga separata bestimmelser om rokning, men i hyresbostéder &r det vanligt att
man motverkar rokning genom att i hyresavtalet ta in ett villkor som férbjuder rokning. Dessutom
kan hyresavtalet dndras under hyresforhallandet sa att ett rokforbud inkluderas i avtalet.
Hyresviérden far dock i nuldget inte ensidigt gora en sddan &ndring, utan éndringen forutsitter
hyresgistens godkénnande. I propositionen foreslar regeringen att rokning framover ska vara
tillaten endast med tillstdnd av hyresvirden, forutsatt att hyresvérden kan ge tillstdnd utan hinder
av nagon annan lag, myndighetsforeskrift eller bestimmelse 1 bolagsordning. I nuldget méste
rokningen forbjudas sérskilt, men hirefter méste den alltsa tillatas sarskilt.

Utskottet vilkomnar bestimmelserna och anser att de dr motiverade. Det &r ett steg i ritt riktning
med beaktande av tobakslagens mal att hogst fem procent av befolkningen anvinder tobaks- eller
nikotinprodukter 2030. Enligt en modelleringsundersékning gjord av Institutet for hélsa och
vélfard nar de nuvarande atgdrderna inte detta mal, sa det dr viktigt att rokning i princip blir
forbjuden ocksa enligt hyreslagen och att detta ocksa géller gamla hyresavtal. Den huvudsakliga
regleringen av rokforbud i bostadssammanslutningar finns i1 tobakslagen. Regeringens
proposition om dndring av tobakslagen &r pa remiss och den nya lagen avses trida i kraft den 1
januari 2027. Utskottet betonar att den reglering som foreslés 1 denna proposition siledes utgdr
endast en liten del av atgirderna for att minska de oldgenheter som rokningen orsakar. Utskottet
anser det nodvéndigt att mer effektivt ingripa i den oldgenhet som rokning orsakar grannarna.
Rokforbud har brukat betraktas som ett ingrepp i skyddet for privatlivet. Men pa motsvarande sétt
forédndras uppfattningarna om vilken typ av oldgenhet pé grund av tobaksrok som kan anses vara
oskilig. De paverkas till exempel av de stindigt okande forskningsronen om hur skadlig
exponering for tobaksrok och rokpartiklar i miljon &r. I dagslidget ar det nog en ganska allmén
uppfattning att det &r oskéligt om ndgon exponeras for tobaksrok fran grannen annat dn hogst
mycket sporadiskt.

Samtidigt har en dndring av lagen om bostadsaktiebolag beretts och utskottet har ldmnat
betdnkande om dndringen (MiUB 7/2026 rd). For att ett rokforbud ska kunna meddelas i ett
husbolag kravs det fortfarande enhéllighet och dédrmed aktiedgarens samtycke. De foreslagna
kompletteringarna av grunderna for besittningstagande gor det mojligt att ingripa sé att dven
underlatenhet att iaktta ett forbud som foreskrivits eller meddelats for bevarande av hélsan kan
beaktas nér en grund for besittningstagande tillimpas. I praktiken kan detta bidra till att man kan
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ingripa effektivare i overtradelse av ett tobaksforbud som kommunen utfardat. Detta &r till nytta
sarskilt for aktiedgare och boende som inte roker men som exponeras for tobaksrok.

Harmonisering av bestimmelserna om jamkning

I hyreslagen ingér ett flertal jimkningsbestimmelser som delvis dr av teknisk natur och fristdende
fran de allménna jdmkningsbestimmelserna. Ambitionen har varit att fortydliga bestimmelserna.
Utskottet lyfter fram det som ocksé konstateras i propositionsmotiven, ndmligen att &ven om
paragraferna om jamkning av hyrans belopp och villkor som géller bestimmande av hyran
hénvisar till domstol, kan paragraferna ocksa tillimpas i alternativa organ for l6sning av tvister,
sasom konsumenttvistendmnden. Sedan 2015 har endast 20 fall i anknytning till tillimpningen av
de nidmnda paragraferna forts till konsumenttvistendimnden. Det ldga antalet fall i
konsumenttvistendmnden kan & andra sidan delvis forklaras med att formuleringarna i
bestimmelserna hinvisar till domstol.

Vid utskottets sakkunnigutfragning framfordes det att bestimmelserna om jaimkning i hyreslagen
bor samordnas med den 6vriga konsumentskyddsregleringen i storre utstrickning &n vad som
foreslagits och att skéligheten i ett villkor i hyresavtalet ska bedomas enbart med stod av 4 kap. i
konsumentskyddslagen eller bestimmelserna i réttshandlingslagen. De separata bestimmelserna
leder till onddig komplexitet, och det &r ocksa nddvéndigt att bedoma om det behdvs separata
bestimmelser om jadmkning nédr de befintliga allminna bestimmelserna kan beddmas ge
tillrdckligt rattsskydd. Konkurrens- och konsumentverket faste ocksa uppmérksamhet vid att
bestimmelserna avviker frdn annan reglering om konsumtionsnyttigheter, till nackdel for
konsumenterna. Det kan anses befogat att forenkla och forenhetliga bestimmelserna om
jdmkning med annan konsumentskyddsreglering. Av propositionsmotiven framgar att detta dock
inte har ansetts &ndamalsenligt i detta skede, utan fragan bor beddmas pé nytt senare. Utskottet
instdmmer i att jamkningsbestdmmelserna behover forenklas och samordnas med den Gvriga
konsumentskyddslagstiftningen. Utskottet anser att lagberedning bor inledas skyndsamt.

Egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresgdstens dod

Hyreslagens 46 a § foreskriver om egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresgistens dod
och om hyresvirdens ritt att flytta sddan egendom ndgon annanstans efter det att
hyresforhéllandet har upphort. Avsikten dr dock fortfarande att hyresvarden och dodsboet sa snart
som mojligt efter hyresgéstens dod ska komma dverens om hur kvarlatenskapen ska hanteras och
overlatas i dodsboets besittning. Utover dodsboet giller regleringen den som med stod av
bestimmelserna i drvdabalken har rétt att ta boets egendom i sin besittning eller den som ansvarar
for forvaltningen av boets egendom.

Enligt den nya bestimmelsen ska hyresviarden kunna flytta en avliden hyresgists egendom
’nagon annanstans”, dvs. bort fran ldgenheten eller fran privata utrymmen inomhus eller utomhus
i anslutning till l1dgenheten till ndgot annat ldmpligt och &ndamalsenligt utrymme, sésom ett
separat lager- eller forvaringsutrymme. Hyresvirdens forvarings- och omsorgsplikt géiller inte
foremal som betraktas som avfall och som omedelbart far forstéras, sisom livsmedels- och
matavfall, soppédsar, tomma kartonglador, engangskarl, plastpasar och pappersavfall.
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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 ligenheten,
tills den som med stod av bestimmelserna i drvdabalken har ritt att ta boets egendom i sin
besittning eller tills den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom tar emot egendomen.
Enligt 18 kap. 3 § 1 mom. i drvdabalken ska den deldgare som bodde med arvlataren eller som
annars kan ta hand om egendomen varda dodsboets egendom, om samforvaltning av dodsboet
inte kan astadkommas skyndsamt.

Sakkunniga har framfort att det bor foreskrivas om en tidsfrist for omsorgsplikten eller att
hyresvirden ska ges ritt att sélja eller bortskaffa en avliden hyresgésts kvarlatenskap som hor till
dodsboet. Utskottet konstaterar att forslaget inte anses vara mojligt, eftersom det i fraga om
kvarlétenskapen ar fradga om ett egendomsslag som har mycket starkt skydd och som arvingarna
kan stélla krav pd dven efter en lang tid. Tidsfristen kan i ménga situationer leda till att
dodsbodeldgarnas réttsskydd krénks. Utskottet betonar att hyresviarden dock har tillgang till
rittsmedel som baserar sig péa géllande lagstiftning, sésom mojligheten att ansdka om syssloman
enligt 18 kap. 4 § i dirvdabalken eller boutredningsman enligt 19 kap. i irvdabalken. Aven den nya
46 b § innehaller en specialbestimmelse for situationer dér det trots ansdkan inte gar att forordna
en syssloman som avses i drvdabalkens 18 kap. 4 § for den avlidna hyresgistens dodsbo.
Hyresvédrden kan ocksd Overvéiga att ansoka om vrdkning for egendom som blivit kvar i
lagenheten eller anknytande lokaler innan han eller hon boérjar flytta egendomen nagon
annanstans. Dessutom skyddas hyresvirdens stillning genom erséttningsbestimmelser.

Hyresvirdens uppsdgningstid

Det foreslas att uppsédgningstiden for hyresvirden enligt 52 § i hyreslagen éndras. Den léngre
uppsigningstiden for hyresviarden forkortas fran sex manader till fyra ménader. Den léngre
uppsagningstiden ska tillimpas om hyresforhdllandet som avser ldgenheten omedelbart fore
uppsigningen har fortgatt minst tva ar utan avbrott. I annat fall r uppsdgningstiden tre méanader.
Andringen giller endast hyresavtal som ingétts efter lagens ikrafttridande. Utskottet anser att en
modell i tva steg dir uppsédgningstiden forléngs enligt hyresforhéllandets ldngd i princip ar
motiverad i enlighet med avtalsforhéllandets natur och hyresgistens etablerade boende och ocksa
nddvindig for att trygga balansen mellan hyresgésten och hyresvérden.

Utgéngspunkten i propositionen é&r att en forkortning av hyresvérdens langre uppsigningstid fran
sex manader till fyra manader och en senareldggning av tillimpningstidpunkten fran ett till tvé ar
beaktar bégge parters intressen i hyresforhallandet pa ett mer balanserat sétt dn den géllande
regleringen. Andringen bygger pa en samlad beddmning dir ocksd hyresvirdens intressen
beaktas battre dn tidigare och det att &ndringen kan forbéttra hyresbostadsmarknadens funktion,
flexibilitet och utbud pé bostider. Utskottet stiller sig bakom den foreslagna dndringen.

Att hyresvérdens lédngre uppsdgningstid pa sex ménader forkortas till fyra ménader och borjar
tillimpas efter tva ar innebdr att hyresgéstens boendetrygghet efter det forsta dret blir sémre &n i
dag och att ocksé boendetryggheten for hyresgéster i langvarigare hyresforhéllanden forsdmras.
Detta kan 0ka osdkerheten sdrskilt for dem som har svért att hitta en ny bostad, till exempel for
dem som é&r bundna till ett visst bostadsomrade pa grund av arbete, studier eller familjeskél,
sdsom barnens skolplats. Sarskilt utsatta dr ocksa dldre personer och personer med



Betinkande MiUB 8/2026 rd

funktionsnedséttning, for vilka tillgdngligheten eller nédrheten till vissa stddtjénster ofta &ar
nddvindig. Konsekvenserna varierar ocksa beroende pad marknadsléget. Utskottet understryker
att hyresgisten med stod av 69 § i LHBL har mgjlighet att yrka pa att domstolen skjuter fram
flyttningsdagen med hogst ett &r, om hyresgésten har avsevérda svarigheter att hitta en annan
bostad fore flyttningsdagen.

Sammantaget kan de direkta konsekvenserna av den foreslagna dndringen dock bedémas vara
relativt begransade i kvantitativt hinseende. Detta beror pé att &ndringen endast géller situationer
dér ett hyresforhéllande som géller tills vidare avslutas pé hyresvérdens initiativ. Sddana
situationer utgdr endast en liten del av alla avslutade hyresforhallanden. Storsta delen av de
hyresavtal som géller tills vidare kan antas upphora genom att hyresgésten séger upp avtalet.
Darfor géller de direkta konsekvenserna av den foreslagna &ndringen sannolikt inte en sérskilt
stor grupp hyresgéster, 4ven om de direkta konsekvenserna i vissa enskilda situationer kan vara
betydande. Utskottet anser dock att det &r viktigt att 6ka medvetenheten om mojligheten att flytta
fram flyttningsdagen och striva efter att né sérskilt de utsatta personer som kan paverkas av att
uppségningstiden forkortas.

Hyresgdstens uppsdgningstid

Enligt 52 § 3 mom. i lagforslag 1 ar uppségningstiden for hyresavtal en manad nir hyresgésten
sdger upp hyresavtalet. Detta foreslés inte bli dndrat.

Sakkunniga har foreslagit att uppsidgningstiden for hyresgéster forlings till exempelvis tva
ménader. Utskottet anser att det inte har lagts fram tillrickliga argument for forslaget.
Uppségningstiden pa en ménad kan ses som en viktig del av den nuvarande helhetsldsningen som
gynnar arbetskraftens rorlighet, flexibiliteten i boendet och anpassningen till nya livssituationer.
Det gor det i de flesta fall mojligt att flytta utan 6verlappande hyreskostnader och minskar ddrmed
risken for att hyresgésten blir tvungen att std for kostnaderna for tvd bostdder. Eftersom
hyresgisten dessutom har mojlighet att avsluta hyresforhallandet snabbt, dvs. pa en ménad, har
hyresgistens hdvningsgrunder inte samma betydelse som de skulle ha haft med en uppségningstid
pd tvd manader. Om hyresgéstens uppsédgningstid forlings till tvA manader, bor ocksa
hyresgistens hédvningsgrunder bedomas pa nytt som helhet for att bevara balansen och
skiligheten.

En utvidgning av avtalsfriheten 1 hyresforhallanden i frdga om uppségningstiderna anses
vasentligt forsdmra hyresgisternas villkor och 6ka obalansen mellan parterna i hyresforhallandet.
Uppségningstiderna i hyresforhallandet for en bostadsldgenhet &r inte bara sedvanliga
avtalsvillkor utan de dr en del av skyddet for hyresgéstens besittningsritt och boendetrygghet.
Om avtalsfriheten dven omfattade uppsdgningstider, skulle hyresgisterna i praktiken vara
tvungna att godkénna ofordelaktigare uppségningstider utan ett verkligt alternativ, eftersom det
ofta &r hyresvérden som har storre forhandlingskraft. D4 dr det inte frdga om genuin avtalsfrihet
utan om en situation dir hyresgéstens faktiska mdjlighet att férhandla om villkoren ofta ar
begrinsad.
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Hyresvdrdens rdtt att hdva hyresavtalet

Det foreslas att det till hyreslagens 61 § 1 mom. fogas en ny 7 punkt med stéd av vilken
hyresvirden har rétt att hdva hyresavtalet forutom av de hdvningsgrunder som redan nimns i
bestimmelsen dven av nagot annat synnerligen vigande skél. Andra synnerligen vigande skél
omfattar till exempel situationer dir det samtidigt ar frdga om flera grunder for hévning. Ett
synnerligen véigande skél kan ocksé vara upprepade eller kontinuerliga Gvertrddelser av en
enskild hdvningsgrund, sé att handlingen eller forsummelsen inte enskilt beddmt ger hyresvérden
rétt att hdva avtalet.

Den nya hivningsgrunden kan bli tillimplig ocksa till exempel i en situation dir hyresgisten
orsakar storningar i ldgenhetens, bostadshusets eller fastighetens omedelbara nérhet.
Héavningsgrunden som géller att fora ett storande liv skyddar framfor allt hemfriden for
hyresgistens grannar. Ett storande liv kan emellertid i vissa situationer stora grannarnas hemfrid
dven da hyresgisten inte skulle fora ett storande liv i ldgenheten eller i de gemensamma
utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgésten anvénder. Detsamma géller ocksé
till exempel brott mot bestimmelserna om bevarande av hilsa eller ordning. Synnerligen vigande
skél som avses i bestimmelsen kan siledes foreligga t.ex. om hyresgésten gor sig skyldig till ett
allvarligt véldsbrott i ldgenhetens, bostadsbyggnadens eller fastighetens omedelbara nirhet och
gérningen objektivt sett bidrar till att avsevért forsdmra grannarnas hemfrid och trygghetskénsla.
Bedomningen ska alltid grunda sig pé en helhetsbedomning dér man beaktar gérningens eller
forfarandets allvar, dess samband med boendet samt anvéndningen av ldgenheten och fastigheten,
liksom konsekvenserna for grannarnas trygghetskénsla och hemftid.

Sakkunniga har foreslagit att exemplet med grovt valdsbrott preciseras i specialmotiveringen och
att det vid behov gors hénvisningar till strafflagen. Utskottet anser det inte &ndamalsenligt att
tillimpningsomradet for den nya hivningsgrunden beskrivs genom ett flertal omfattande
exempel. Avsikten ér inte heller att skapa en separat forteckning som ar bunden till rekvisitet
enligt strafflagen, utan att domstolen behaller sin provningsrétt utifran en helhetsbeddmning fran
fall till fall. Exemplet med allvarligt valdsbrott i propositionen &r avsett att askédliggora att
hyresgistens forfarande i undantagsfall kan vara sé allvarligt att det objektivt sett avsevirt
forsdmrar grannarnas hemfrid och trygghetskénsla. Syftet med exemplet dr séledes att
askadliggora tillimpningsomradet for hdvningsgrunden, inte att utttmmande avgrénsa den till
vissa brottsrubriceringar. Att skriva in exakta forteckningar &ver brottsrubriceringar eller
hénvisningar till strafflagen kan tvértom leda till en omotiverat schablonméssig tolkning i en
situation dir provningen ska basera sig pa en samlad bedémning.

Flyttningsdag ndr hyresforhallandet upphort

Enligt 68 § i lagforslag 1 ar flyttningsdagen enligt presumtionsbestimmelsen den dag da
hyresavtalet upphor att gilla. Enligt den géllande bestimmelsen ar flyttningsdagen déremot
vardagen efter att hyresavtalet har upphdrt och hyresgésten ska pa flyttningsdagen stélla hélften
av bostadsldgenheten till hyresvérdens forfogande samt foljande dag overlata hela lagenheten i
hyresvirdens besittning.
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Sakkunniga har framfort att den foreslagna presumtionsbestimmelsen om flyttningsdagen i vissa
situationer kan medfora konkreta problem for hyresgésten, om hyresforhéllandet fér den nya
bostaden borjar forst dagen efter att det gamla har upphort. Det foreslds i propositionen att
presumtionsbestimmelsen om flyttningsdag dndras, eftersom den géllande bestimmelsen inte
langre motsvarar allmén praxis pa hyresmarknaden. Samtidigt har det uttryckligen beaktats att
parterna fortfarande kan komma Overens om en annan flyttningsdag, till exempel sa att
flyttningsdagen ar den vardag som foljer efter hyresavtalets upphdrande.

Utskottet konstaterar att forslaget i propositionen grundar sig pé uppfattningen att det i praktiken i
merparten av hyresavtalen avtalas att flyttningsdagen &r den dag da hyresavtalet upphor att gilla.
Ocksa vid utskottets sakkunnigutfragning har man i huvudsak forhallit sig positiv till
presumtionsbestimmelsen om flyttningsdagen, och forslaget har ansetts vara behdvligt och
fortydliga rittslaget. Utskottet anser att dndringen &r &ndamélsenlig. Den nuvarande regleringen
orsakar onddiga oklarheter och tvister, i synnerhet om hyresgésten inte omsorgsfullt sétter sig in i
villkoren 1 hyresavtalet, utan grundar sin uppfattning enbart pA LHBL:s 68 § som ar av dispositiv
karaktér. Eftersom man numera i praktiken i de flesta fall avtalar om flyttningsdagen pé ett annat
sdtt 4n vad som anges i presumtionsbestdmmelsen, dr det motiverat att tillimpa vedertagen praxis
pa hyresmarknaden &ven i situationer ddr man inte separat har avtalat om detta. Ocksa de
praktiska anvisningarna om hyresavtal fokuserar pé att en bostad verléts tom och stddad pé en
gang. Anvisningarna identifierar inte en situation dér hélften av ldgenheten forst Gverlats till
hyresvirden och hela ldgenheten Gverlats en annan dag.

Egendom som ldmnats kvar i ldgenheten

Hyreslagen har inga sérskilda bestdmmelser om hur man ska ga till viiga om egendom som tillhor
hyresgisten eller en annan boende har blivit kvar i 1dgenheten. I propositionen foreslar regeringen
en ny 68 a § om att dganderétten till egendom som blivit kvar i ldgenheten och i utrymmen i
anslutning till den och som tillhor hyresgésten eller en annan person som bott i lagenheten i vissa
situationer kan Overgd till hyresvdarden. Bestimmelserna ska tillimpas i situationer dir
hyresforhéllandet har upphort och lagenheten inte ldngre anvénds. Forslaget géller séledes endast
situationer dar hyresgésten eller ndgon annan boende har dvergett eller annars frivilligt ldmnat
lagenheten. I situationer ddr man utifrdn omsténdigheterna kan dra slutsatsen att nagon
fortfarande bor i ldgenheten eller anvénder den foreslds inga dndringar, utan i de situationerna
tillimpas 1 sista hand fortfarande de géllande allménna bestimmelserna om vrékning.

Den tidsfrist som avses i det foreslagna 68 a § 2 mom. dr en ménad frén det att hyresvarden har
underrdttat hyresgidsten om egendomen och Overgingen av &ganderdtten till den. Om
meddelandet inte kan 1dmnas till hyresgésten, &r tidsfristen fyra manader fran det att hyresgisten
lamnade ldgenheten eller, om det inte finns en tillforlitlig utredning om denna tidpunkt, fran det
att hyresvérden fick ldgenheten i sin besittning. Egendomen dvergar alltsa till hyresvérden forst
efter en viss tidsfrist och dessutom ska hyresviarden vara skyldig att ta hand om egendomen.
Forslaget giller alla typer av egendom, inte bara egendom av ringa vérde eller viardelds egendom.
Aganderitten till egendomen dvergér dock inte, om hyresvirden visste eller borde ha vetat att
lagenheten inte har Overgetts frivilligt. Eftersom hyresviarden dr skyldig att ta hand om
egendomen under en viss tid, foreslas det att hyresgisten &r skyldig att ersétta de behovliga
kostnader som hyresvérden haft for att forvara och bortskaffa egendomen. Hyresvérden kan dock
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genast bortskaffa avfall och annan klart virdelds egendom, forutom om det dr fraga om
fotografier, handlingar eller andra motsvarande foremal. Utskottet vdlkomnar &ndringen,
eftersom den ger hyresvirden en klar slutpunkt for omsorgsplikten och mdjliggér omedelbart
bortskaffande av avfall och annan uppenbart virdelds egendom. Malet &r att undvika en 16sning
som Okar tvetydigheten och leder till nya tvister om egendomens vérde, forvaringskostnaderna
och forutséttningarna for realiseringen.

Stdrkt rdtt till information for hyresvirden

Sakkunniga har lyft fram behovet av att foreskriva att hyresvérdar (och bostadsaktiebolag) ska ha
rétt att fa uppgifter om polisens besok i ldgenheter. De boende kan anméla missforhéllanden som
de observerat till den som orsakat storningen eller till disponenten. Men enskilda boende véagar
inte alltid anméla saken direkt till den som orsakat storningen, sa anmélan kan goras exempelvis
till disponenten. Dessutom kan de boende polisanméla gérningar som de anser vara brott och i
nddsituationer ringa det allménna nédnumret. Det vésentliga ér i vilket fall som helst att det forst
ar bostadssammanslutningen som har den bésta kunskapen om vad som sker i ssmmanslutningen.
Polisen stoder sig pa informationen fran sammanslutningen vid uppdraget eller utredningen av ett
misstdnkt brott. Polisen har inte ldngre ldmnat ut uppgifter till hyresviarden (eller
bostadsaktiebolaget) efter riksdagens justiticombudsmans beslut i drendet'.

Sakkunniga har lyft fram de 6kade boendestdrningarna och foreslagit att hyresvardens rétt att fa
information stirks exempelvis genom éndringar i hyreslagen sa att hyresvirden har rétt att fa
uppgifter som registrerats i nddcentralsdatasystemet om polisens larmuppdrag i ldgenheter.
Ocksa den arbetsgrupp som berett lagéndringen gor i sin promemoria som fogats till
arbetsgruppens betiinkande” en beddmning av utlimnandet av uppgifter ur nddcentralssystemet
till hyresvérden om polisutryckningar till ligenheter. Néstan alla remissinstanser understodde en
snabb utredning av frdgan och storsta delen foreslog att drendet skulle utredas i ett separat
lagstiftningsprojekt. A andra sidan #r det klart att det vid beddmningen av regleringen ér fraga om
en juridiskt sett krdvande samordning av olika intressen. Sarskilt pa grund av de grundldggande
fri- och réttigheterna och dataskyddskraven dr troskeln for utlimnande av uppgifter hog. Vid
anvéndningen av uppgifterna framhévs sérskilda krav pé skydd for privatlivet, sekretess och
andamalsbegriansning for personuppgifter. Det dr svart att gora en entydig réttslig bedomning av
fragan, eftersom relevansen av uppgifterna i nddcentralssystemet och den bevisning som fas
utifran dem varierar fran fall till fall.

Utskottet anser att beddmningen av rétten att fa information och av det anknytande bevisvirdet &
ena sidan och kraven pa skydd for privatlivet och dataskydd & andra sidan forutsétter en
Overgripande analys och en grundlig beredning dir konsekvenserna och alternativa
regleringsmetoder beaktas pa behorigt sétt. Dessutom bor polisens kérnuppgifter och resurserna

1 Riksdagens bitridande justiticombudsman har i tva beslut (se dnr 1151/2/03, 29.9.2005, och dnr 1354/2/
11, 13.4.2011) ansett att de larmuppdrag och andra tjansteatgdrder som polisen riktar mot en persons hem
och som omfattas av skyddet for privatlivet enligt grundlagen och bland annat med stod av 24 § 1 mom.
32 punkten i offentlighetslagen &r sekretessbelagda i timligen stor omfattning. Efter dessa beslut har poli-
sen korrigerat sitt forfarande och végrat att limna ut sddana uppgifter for det aktuella &ndamalet.

2 Arbetsgruppens betdnkande om hyreslagen, Justitieministeriets publikationer, betdnkanden och utlatanden
| 2024:41.
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for dem beaktas vid beddmningen. Det dr inte &ndamalsenligt att 10sa fragan genom att till
hyreslagen foga en enskild bestimmelse om erhdllande av information, utan beredningen bor
fortsétta under ledning av inrikesministeriet i ett separat projekt dér alla ovan ndmnda synpunkter
beddms sammantaget. Skyldigheten att 1dmna uppgifter géller polisen och en motsvarande fréga
kan aktualiseras ocksd i annan materielltrittslig speciallagstiftning, sadsom lagen om
bostadsaktiebolag och lagen om bostadsrittsbostdder. Darfor dr det mer motiverat att géra en
samlad bedomning av behovet av reglering i den lagstiftning som hor till inrikesministeriets
ansvarsomrade. En separat lagberedning bor inledas utan dréjsmal for att man ska kunna trygga
boendefriden och frimja inforandet av bestdimmelser om rétt till information for att & bevis pa att
det finns vdgande skil for uppsdgning. Utskottet hdnvisar till sitt betdinkande om regeringens
proposition med forslag till lag om &ndring av lagen om bostadsaktiebolag (MiUB 7/2026 rd) och
konstaterar att utskottet dér har foreslagit att riksdagen godkénner ett motsvarande uttalande.
Enligt uttalandet bor regeringen utan drdjsmaél inleda lagberedning for att foreskriva om rétten att
f4 information om besdk i ldgenheter for att fi bevis pd att det finns védgande skdl for
besittningstagande och att boendefriden pa detta sétt kan tryggas. Regeringen bor ldmna en
utredning om detta till miljoutskottet senast den 31 augusti 2027. Miljoutskottet foresléar att ett
motsvarande uttalande om inledande av lagberedning godkdnns i frdga om hyreslagen.
(Utskottets forslag till uttalande)

Ikrafttridande

Utskottet konstaterar slutligen att sakkunniga har betonat att det med tanke pa hyresmarknadens
funktion &r tydligast om aktorerna sa snart som mdojligt far kainnedom om det exakta datum fran
och med vilket den nya lagen ska tillimpas. Utskottet anser dérfor att det &r viktigt att den
uppdaterade regleringen sitts i kraft den 1 oktober 2026.

DETALJMOTIVERING
1. Lagen om édndring av lagen om hyra av bostadsligenhet

4 §. Giltighetstiden for hyresavtal. Enligt 2 mom. i paragrafen upphdr ett tidsbestimt
hyresavtal vid utgéngen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal som géller tills vidare och dven ett
tidsbestdimt hyresavtal upphor med stod av lagen till foljd av att avtalet ségs upp, hévs eller
forfaller eller genom avtal om att det upphor. Om det har avtalats att hyresavtalet till en borjan
géller en bestdmd tid och dérefter tills vidare, kan hyresforhallandet ségas upp sa att det upphor att
gélla tidigast vid utgangen av den bestdmda tiden. Utskottet foreslér att uttrycket ”lopussa” i den
finska versionen dndras till ”loppuun”, eftersom den foreslagna ordalydelsen kan vara tvetydig.
Andringen paverkar inte den svenska texten. P4 grund av felet kan den foreslagna finska
ordalydelsen tolkas sé att uppsdgningen kan ske forst vid utgdngen av den utsatta tiden, trots att
avsikten enligt motiven ocksa har varit att hyresforhallandet ska kunna ségas upp sa att det upphor
tidigast vid utgangen av den bestdmda tiden.

17 a §. Skyldighet att anmiila personer som bor i liigenheten. Utskottet fOreslar att orden

”som gemensam bostad” stryks i 1 mom. for att det inte ska uppsta oklarhet om att paragrafen ska
tillimpas ocksa pé situationer dir hyresgésten inte sjilv bor i ldgenheten. Nar en hyresgist till
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exempel upplater hogst hilften av en ldgenhet genom underuthyrning for att anvéndas av ndgon
annan forutsétts det inte att hyresgésten ockséd sjdlv fysiskt ska bo i ldgenheten. I en sddan
situation &r det inte meningsfullt att nimna att l1dgenheten anvinds som gemensam bostad.

Ikrafttriadandebestimmelsen. Utskottet foreslar att dvergdngsbestimmelserna dndras for att
fortydliga vilka bestimmelser som ska tillimpas pa redan gillande hyresforhéllanden och vilka
som inte ska tillimpas p& dem. Andringarna 4r nodvindiga ocksa for att de avtal som ingitts med
stod av den foreslagna formuleringen fore lagens ikrafttrddande till vissa delar av misstag kan bli
helt utan reglering. Utskottet fortydligar ocksd att i stillet for denna lag” i
overgangsbestdmmelsen inte géller lagen i dess helhet utan naturligtvis endast motsvarigheterna
till de bestimmelser som sdrskilt ndmns i Overgéngsbestimmelsen (dvs. motsvarande
bestimmelser) i den nu foreslagna lagen.

FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:

Riksdagen godkdnner lagforslag 2 i proposition RP 33/2026 rd utan dndringar.

Riksdagen godkdnner lagforslag 1 i proposition RP 33/2026 rd med dndringar. (Utskottets
dndringsforslag)

Riksdagen godkdinner ett uttalande. (Utskottets forslag till uttalande)

Utskottets dindringsforslag

Lag
om indring av lagen om hyra av bostadslidgenhet

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i 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 sprakdrékten i
rubriken for 37 §, rubriken for 39 §, 39 § 1 mom., 40 § 2 mom., 41 §,45 8§ 1 mom., 46 §,48 § 4
mom., 52 § 1, 2 och 4 mom., rubriken for 54 §, rubriken f6r 55 §, 55 § 1 mom., 56 § 3 mom., 61 § 1
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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 dndrad i lagarna 1038/2003 och 790/2020, 32 § sadan
den lyder delvis dndrad 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 tilldmpas inte pa ett sddant avtal genom vilket en lagenhet hyrs ut for att anvéndas
som kortvarig och tillféllig bostad.

4§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett tidsbestdmt hyresavtal upphor vid utgangen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal som
géller tills vidare och dven ett tidsbestdmt hyresavtal upphdr med stod av denna lag till f61jd av att
avtalet ségs upp, hévs eller forfaller eller genom avtal om att det upphor. Om det har avtalats att
hyresavtalet till en borjan géller en bestimd tid och dérefter tills vidare, kan hyresférhallandet
sdgas upp sé att det upphor att gilla tidigast vid utgangen av den bestimda tiden. Bestimmelser
om uppsédgningstiden finns i 52 §.

5a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sadana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmint kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som dr 1dmplig med hénsyn till deras anvéindningséndamal.

6§
Jiamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestand

Bestimmelser om jamkning av avtal finns i 36 § i lagen om rattshandlingar pa
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 tillimpas ocksa 3 kap. i denna lag.

Pa 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
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konsumentskyddslagen och 29 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har férhandlats separat och
inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

8§
Séikerhet i hyresforhallande som gdller bostadsldgenhet

Sékerhet som stélls for den héndelse att en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser tacker alla
forpliktelser som foljer av hyresforhallandet, om inte ndgot annat har avtalats. Om sékerhet inte
stills inom avtalad tid, har den avtalspart till vars formén det har avtalats om sékerhet rétt att hdva
avtalet. Rétt att hdva avtalet foreligger dock inte, om sékerheten har stéllts fore delfaendet av
meddelandet om hévning.

Sédkerheten ska dterbetalas eller frigoras eller ett skriftligt meddelande om att den innehalls ska
lamnas utan dréjsmal och senast inom en tidsfrist pa 14 dagar fran det att hyresavtalet upphorde
eller fran det att besittningen dérefter 6verlits. Om det av grundad anledning finns ett hinder for
aterbetalning eller frigbrande av sdkerheten eller for ldmnande av ett meddelande, ska den
nédmnda dtgirden vidtas utan drojsmal och senast inom en tidsfrist pa 14 dagar frén det att hindret
undanrdjdes. Av meddelandet ska framga grunden for den fordran som ticks med sékerheten
samt en saddan uppskattning av dess belopp som skéligen kan krivas.

Den andel av sdkerheten som innehalls far motsvara hogst beloppet av fordran eller den i
enlighet med 2 mom. meddelade uppskattningen av dess belopp. Om sidkerheten har satts in pa ett
hyresgarantikonto, far den dock innehallas i sin helhet till dess att fordrans belopp har klarlagts.

Den som stillt sékerheten har rétt att av hyresvérden fé erséttning for den skada som orsakats
den som stéllt sdkerheten av att sdkerheten utan grund helt eller delvis innehélls eller inte frigdrs,
forutom om hyresvérden visar att det att sdkerheten innehalls eller inte frigdrs inte beror pa en
orsak, forsummelse eller annan vérdsloshet som ska rdknas hyresvirden till last.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart ska stélla en sékerhet som &r storre &n tre ménaders hyra ar
ogiltigt. Likasa &r ett sddant villkor ogiltigt som begrinsar den rétt som den som stillt sékerheten
har enligt denna paragraf eller som utvidgar sidkerhetstagarens ritt eller som begransar den rétt
som den som stillt sdkerheten har till skadesténd eller drojsmélsranta som bestdms enligt 4 § 1
mom. i rdntelagen (633/1982).

13§
Allmédnna bestdmmelser om fullgorande av delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan delges per post genom brev till den postadress som
mottagaren vanligen anvénder.

Om avtalsparterna individuellt och skriftligen har kommit 6verens om att i hyresférhallandet
anvianda en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssitt, far meddelandena delges
genom den dverenskomna kommunikationskanalen med hjilp av den senaste kontaktinformation
som mottagaren uppgett, forutsatt att avsdndaren inte visste och inte heller borde ha vetat att
mottagaren pa grund av aldrande, funktionsnedséttning eller ndgon annan dérmed jadmforbar
orsak dr forhindrad att anvdnda den 6verenskomna elektroniska kommunikationskanalen.
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Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela éndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om denne har verkstéllt delgivningen pa
det sétt som foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte returneras till avséndaren eller om det inte i
samband med att det elektroniska meddelandet séinds &r 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 anvidndning av den 0verenskomna elektroniska kommunikationskanalen den
tredje dagen efter det att meddelandet séndes.

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 6vriga solidariskt ansvariga avtalsparterna om meddelandet.

P4 de meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § och pa den varning som avses i 62 § tillimpas
13 a8§.

13a§
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 ockséd d& nir det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i fraga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksé dé nir denne har verkstéllt den elektroniska delgivningen pa det sétt
som foreskrivs 1 13 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, individuellt och skriftligt
overenskommen elektronisk kommunikationskanal med hjélp av den senaste kontaktinformation
som mottagaren uppgett, sint ett meddelande om att delgivningen ér tillgidnglig (avisering) och
det inte i samband med att aviseringen sénds &r uppenbart att mottagaren inte har fatt den.
Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan dr6jsmal meddela &ndringar i1 den
kontaktinformation som behovs for att sdnda en avisering. Om inte nagot annat visas, anses
mottagaren fatt del av meddelandet och varningen den tredje dagen efter det att aviseringen
sdndes till mottagaren.

Ett meddelande som géller tvé eller flera hyresvirdar gemensamt far, om inte ndgot annat har
avtalats, delges en av hyresvirdarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de Gvriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i | mom. kan delges pa
nagot annat 4n ett i denna paragraf eller i 13 b eller 13 ¢ § avsett sétt ar ogiltigt.

13b§
Delgivning till okdnd hyresgdst
Om det inte dr kdnt vem hyresgésten &r, kan ett meddelande eller en varning som avses i denna
lag delges hyresgidsten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella
tidningen och genom att ett tillkénnagivande ddrom utan dr6jsmal dessutom ldmnas i den

lagenhet som hyresforhillandet géller. Hyresgésten anses da ha fatt del av meddelandet eller
varningen den dag da tidningen kommer ut.
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13c¢3§
Delgivning till utlandet

Om det inte 4r mdjligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sétt som foreskrivs i 13
eller 13 a § eller pé det sétt som foreskrivs om delgivning av stdimning till en sddan hyresgést och
hyresvird vars adress &r kéind och som vistas ndgon annanstans 4n 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 tillkénnagivande darom
utan dr6jsmal delges en sadan elektronisk kommunikationskanal eller saidan kontaktinformation
som det dr kdnt att objektet for delgivningen anvidnder. Om objektet for delgivningen &r en
hyresgist, ska tillkdnnagivandet alltid utan drdjsmél ldmnas ocksd i den ldgenhet som
hyresforhéllandet géller. Mottagaren anses da ha fétt del av meddelandet eller varningen den dag
dé tidningen kommer ut.

13d§
Delgivning till utlandet av stimning som gdller vrikning

En stdimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rittegangsbalken delges en sddan hyresgist som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress &r kind, om delgivning annars inte ar
mdjlig. Da ska ett meddelande som avses i 10 § i1 det kapitlet utan dréjsmal 1&dmnas i den ldgenhet
som hyresforhallandet géller samt till en sddan elektronisk kommunikationskanal eller sddan
kontaktinformation som det &r ként att hyresgésten anvéander.

14 §
Handréckning
Hyresvérden och dennes foretréddare har ritt att fa behovlig handréckning av polisen, om 122 §
avsett tilltrdde till 1dgenheten forhindras.
Hyresgésten har rétt att f& behovlig handrackning av polisen, om hyresvéirden uppenbart

obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgéisten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.
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2 kap.

Bostadsldgenhets anviindning, skick och underhall
17a§

Skyldighet att anmdla personer som bor i ldgenheten

Om en hyresgést anviander en bostadsldgenhet sem-gemensam-bestad-tillsammans med andra
personer, ska hyresgésten for overvakning av rittigheter och skyldigheter som hanfor sig till
hyresforhéllandet samt for realisering av ansvar skriftligen anmaéla hyresvéirden antalet boende
och den i 17 § avsedda grunden for deras ritt att bo i ldgenheten. Namn, fodelsedatum och
kontaktinformation for boende som dr myndiga ska dessutom anmélas.

Om uppgifter om andra boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska
den anmélan som avses i 1 mom. ldmnas utan drdjsmél efter det att hyresgésten har fatt
lagenheten 1 sin besittning och dérefter alltid nér en ny boende flyttar till ligenheten. Om en
anméld boende flyttar bort fran ldgenheten, ska ocksa detta utan dr6jsmal anmalas skriftligen till
hyresvérden.

18§
Upplatelse av bostadsldigenhet att tillfilligt anvindas av ndgon annan

Hyresgésten far for hogst tva ar upplata hela bostadsldgenheten att anvéindas som boende av
nagon annan, om hyresgisten pd grund av arbete, studier eller sjukdom eller av ndgon annan
motsvarande orsak tillfalligt vistas pa 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 ménad innan ldgenheten tillfalligt uppléts for att anvéndas av ndgon
annan skriftligen meddela hyresvirden om upplételsen och den avtalade eller sannolika
varaktigheten for den samt om till vem ldgenheten upplats. Om hyresvirden inte godkénner
upplatelsen, ska hyresvirden inom 14 dagar fran det att hyresviarden fick meddelandet fora
grunden for sin végran till domstol for provning. Om domstolen godkinner grunden for végran,
ska den forbjuda upplatelsen. Om domstolen forkastar hyresvirdens talan, kan ldgenheten
upplatas tillfélligt for att anvéndas av ndgon annan trots att hyresvarden soker dndring.

Vad som foreskrivs i denna paragraf tillimpas dock inte pa en arbetsbostad.

20 §

Bostadsligenhetens skick och brister

Om ldgenheten inte nir hyresforhallandet borjar ér i det skick som krivs eller avtalats eller
under tiden for hyresforhallandet av ndgon annan orsak &n forsummelse eller vardsloshet fran
hyresgistens sida rékar i bristfélligt skick och hyresvérden dr ansvarig for lagenhetens skick, har
hyresgésten rétt att hdva hyresavtalet, om bristen &r av vésentlig betydelse och hyresvérden inte
efter att ha fatt meddelandet utan dr6jsmal eller inom avtalad tid sorjer for att bristen avhjélps
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eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvarden underlater att avhjélpa bristen, far hyresgésten, i
stillet for att hiva hyresavtalet, avhjélpa bristen pa hyresvédrdens bekostnad, utom om bristen
beror pé att byggnaden &r halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att lagenheten anvénds.
Hyresgésten ska sorja for att de kostnader som avhjdlpandet av bristen vallar hyresvérden forblir
skéliga.

22§
Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsligenhet

Hyresvérden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrdde till 1dgenheten, nér detta behovs for
att overvaka lidgenhetens skick och vard eller for reparations- och dndringsarbeten eller
véardatgérder i lagenheten eller for att 6vervaka dem. Hyresvirden och dennes foretrddare har
dessutom ritt att fa tilltréde till ldgenheten och forevisa den, om avsikten &r att ligenheten ska
sdljas eller hyras ut pa nytt.

Besok i lagenheten ska ordnas vid en tidpunkt som é&r lamplig for hyresvarden eller dennes
foretradare och hyresgisten, om detta inte hindras av drendets bradskande natur eller art.

Om det inte gar att komma dverens om en ldmplig tid av orsaker som beror pa hyresgisten och
hyresgédsten har getts tillrackligt med tid att svara i drendet, kan besoket i ldgenheten genomforas
inom skélig tid efter det att svarstiden gétt ut, forutsatt att hyresgésten pa forhand har meddelats
om tidpunkten for besoket.

Om ett besok i ldgenheten genomfors vid en annan tidpunkt &n en tidpunkt som avtalats med
hyresgisten, ska det i ligenheten i samband med besoket ldamnas ett meddelande av vilket framgar
orsaken till besoket, namnet pa den som lamnat meddelandet och kontaktuppgifter till den aktor
som ger ytterligare information om besoket.

Bestdmmelser om hyresvérdens och dennes foretrddares rétt att f8 handrickning av polisen
finns i 14 §.

24 §

Hyresgdstens skyldighet att anmdila skada eller brist i ligenheten

26a§
Rokforbud

Det dr forbjudet att anvénda tobaksprodukter avsedda for rokning eller annan upphettning
inomhus i ldgenheten, pa balkongen som hor till 1dgenheten eller i ndgot annat privat utrymme
inomhus eller utomhus i anslutning till ldgenheten. Hyresvérden kan dock ge tillstand till
anvindning av tobaksprodukter i dessa utrymmen, fOrutsatt att annan lagstiftning,
myndighetsforeskrifter eller en bestimmelse i1 bolagsordningen inte forbjuder eller hindrar det.

Vad som foreskrivs om anvindning av tobaksprodukter i 1 mom. géller dven rékning och
anvéndning av de produkter som avses i 73 § i tobakslagen (549/2016).
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278§
Bestimmande av hyran

Hyran bestdms enligt vad som har avtalats, om inte nagot annat foljer av denna eller ndgon
annan lag.

Om det har avtalats om justering av hyran sé att hyresviarden under hyresforhallandet ensidigt
fér bestimma tidpunkten for en hyreshdjning eller dess belopp, ér ett sddant avtalsvillkor ogiltigt,
om det inte ocksd har avtalats om den grund enligt vilken hyran far hdjas under
avtalsforhallandet. Om hyresvérden vill hoja hyran ska denne ldmna hyresgésten ett skriftligt
meddelande om hojningen, den nya hyran och tidpunkten for ikrafttrdidandet av hdjningen.
Hyreshojningen trader i kraft tidigast en méanad efter ingédngen av den hyresbetalningsperiod som
foljer ndrmast pd den dd meddelandet ldmnades och hojningen far inte tas ut retroaktivt.
Hyresvérden ska pé hyresgéstens begéran avgiftsfritt och utan drojsmal lamna denne uppgifter
om grunden for hojningen och om hur den nya hyran beréknas.

Vad som foreskrivs i 2 mom. tillimpas inte pé erséttningen for vatten eller elektricitet eller
nidgon annan anvéindningsbaserad ersittning i anslutning till hyresforhéllandet, om det har
avtalats om erséttning for dem till hyresvarden och om bestimmandet av erséttningen. Om
erséittningen bestdms pé basis av forbrukning eller anvéndning, ska hyresvérden i samband med
uttaget av ersittningen ldmna hyresgésten uppgifter om forbrukningen eller anvéndningen samt i
mdjligaste mén om andra grunder for ersittningen. Hyresvédrden ska utan drojsmal underrétta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av ersittningen har &ndrats.

Under den tid de bestdmmelser i aravabegriansningslagen (1190/1993) eller i lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001) som géller bestimmande av
hyran tillimpas pa bostadsldgenheten, ska av bestimmelserna i detta kapitel i frdga 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 nimnda lagarna
eller med st6d av dem.

29 §

Utredning av om hyran dr skdlig

Hyresvérden fér inte sdga upp hyresavtalet under den tid da frdgan om hyran ir skélig provas
av tingsritten pa yrkande av hyresgésten.

30§

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvérden 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
oskaligt.
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31§
Domstolsavgorande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran dndras, ska domstolen i
sitt avgorande bestdimma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det d&ndrade villkoret trédder
i kraft. Om &ndring soks i tingsréttens avgérande 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 ndgot annat avtalas.

32§
Hojning av hyran for aravahyresbostdider och rdntestodshyresbostdider

Under den tid de bestdmmelser i aravabegridnsningslagen, lagen om réntestdd for
hyresbostadslan och bostadsrittshuslan eller lagen om kortvarigt riantestod for byggnadslan for
hyreshus (574/2016) som géller bestimmande av hyran tillimpas pé bostadsldgenheten ska
hyresviarden, om denne vill hdja hyran, ldmna hyresgésten ett skriftligt meddelande om
hdjningen, grunden for hdjningen och den nya hyran. Hyreshdjningen trider i kraft tidigast tva
ménader efter ingangen av den hyresbetalningsperiod som foljer ndrmast pa den da meddelandet
lamnades och hojningen far inte tas ut retroaktivt.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillimpas inte pé erséttningen for vatten eller elektricitet eller
nidgon annan anvéindningsbaserad ersittning i anslutning till hyresforhéllandet, om det har
avtalats om erséttning for dem till hyresvarden och om bestimmandet av erséttningen. Om
erséittningen bestdms pé basis av forbrukning eller anvéndning, ska hyresvérden i samband med
uttaget av ersittningen lamna hyresgésten uppgifter om forbrukningen eller anvéndningen samt i
mdjligaste mén om andra grunder for ersittningen. Hyresvéirden ska utan drojsmal underrétta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av ersdttningen har &ndrats.

34§

Tidpunkten for betalning av hyra

Niér tingsrétten aldgger hyresgisten att flytta bort fran ldgenheten kan den pa yrkande av
hyresvirden aldgga hyresgisten att betala hyra till utgdngen av den ménad som foljer efter den
dag da domen meddelades.

398§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pd hyresforhallandet

Koparen av en fastighet som har sélts pa ett forsédljningssétt enligt utsokningsbalken (705/
2007) har rétt att sdga upp hyresavtalet for en lagenhet som hor till fastigheten inom en méanad
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fran det koparen tog fastigheten i sin besittning eller fran den senare tidpunkt da kdparen fick
kidnnedom om hyresavtalet, om inte nagot forbehédll om hyresréttens bestdnd har gjorts vid
forséljningen. Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksa arrenderitt till tomt samt saddan
arrenderitt jaimte byggnader som kan siljas pé ett forséljningssétt enligt utsokningsbalken s& som
fast egendom.

40 §

Byte av dgare till bostadsldgenhet pd grund av klandertalan eller inlosen

Raétt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stod av en bestimmelse i bolagsordningen
har 16st in de aktier som beréttigar till besittning av ldgenheten, om hyresavtalet har ingétts under
den tid inlosningsritten var i kraft eller en réittegdng om inlGsningsritten var anhéngig.
Hyresavtalet ska da hdvas inom en maénad fran inldsningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgérande om inldsningsritten eller frén den senare tidpunkt da inldsaren fick
kénnedom om avtalet.

41§
Begrdnsningar for aravahyresbostider och rintestodshyresbostdider

Vad som i 39 och 40 § foreskrivs om forsiljning enligt utsdkningsbalken och dgarbyte pa
grund av klandertalan eller inldsen tillimpas inte pd en sddan ldgenhet som anvénds som
hyresbostad och som avses i 2 § i aravabegriansningslagen, lagen om réntestod for
hyresbostadslan och bostadsrittshuslan eller lagen om kortvarigt riantestod for byggnadslan for
hyreshus under den tid d& ldgenheten omfattas av de begrénsningar som avses i de ndmnda
lagarna.

45§
Overldtelse av hyresritten till en familjemedlem

Hyresgésten fér utan tillstdind av hyresvérden Overldta hyresritten till sin make som bor i
lagenheten, till barn som hor till familjen eller till ndgondera makens forilder, om den
familjemedlem till vilken hyresrétten dverlats omedelbart fore 6verlatelsen har bott i ldgenheten
utan avbrott i minst ett ar och om hyresvérden inte har grundad anledning att motsétta sig
overlatelsen av hyresritten.
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46 §
Fortsdttande av hyresforhdllande efter hyresgdstens dod

Om hyresgidsten avlider, forblir hyresforhallandet i kraft pé de tidigare villkoren, om inte négot
annat foreskrivs nedan, och hyresgéstens dodsbo svarar i stéllet for den avlidna hyresgésten 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 hyresforhallandet utan uppsigning tva
ménader fran den sista dagen i den kalendermanad under vilken hyresvérden fick kdinnedom om
hyresgistens dod. Hyresvirden ska efter att ha fatt kinnedom om hyresgéstens dod utan drdjsmél
strdva efter att underritta dodsboet eller ndgon av deldgarna i dodsboet om den tidpunkt da
hyresforhéllandet upphdr. Om det inte gar att fa tag pd nagon av deldgarna i dodsboet, ska
hyresvirden utan drojsmal sénda tillkdnnagivandet om tidpunkten da hyresforhallandet upphor
till den ldgenhet som hyresforhallandet giller. Ett dodsbo som dnskar fortsétta hyresforhallandet
ska innan hyresforhallandet upphdr med stod av detta moment skriftligen meddela hyresvérden
att det onskas att fortsétta hyresforhallandet.

Den som hade hyrt ligenheten tillsammans med den avlidna hyresgésten har ritt att i stillet for
dddsboet fortsitta hyresforhéllandet. Samma rétt till fortsatt hyresforhallande har en i lagenheten
bosatt efterlevande familjemedlem till hyresgésten. Den som Onskar fortsétta hyresforhéllandet
ska inom tre ménader fran hyresgistens dod skriftligen meddela hyresvérden att han vill fortsétta
hyresforhéllandet. Nar meddelandet har gjorts, upphor dodsboets ansvar for uppfyllande av
hyresvillkoren och ansvaret 6vergar pa den som har meddelat att han fortsitter hyresforhallandet.

Oberoende av vad som har avtalats om hyresforhallandets lingd eller uppsédgningstidens
borjan, kan dodsboet alltid sdga upp avtalet s som foreskrivs om ett hyresavtal som &r i kraft tills
vidare. Om hyresgédsten hade hyrt ldgenheten tillsammans med ndgon annan, hor
uppsagningsratten till dédsboet och den kvarlevande hyresgésten gemensamt. Vardera har ocksa
rétt att siga upp avtalet for egen del.

Om hyresvérden vill motsitta sig att ett hyresforhallande fortsdtts enligt 2 eller 3 mom., ska
hyresvirden ha grundad anledning till det och inom en méanad frén det att denne fick meddelandet
om fortséttning fora grunden for sin végran till domstol f6r provning. Hyresforhallandet fortsatter
under tiden for réttegangen pa de tidigare villkoren. Om hyresvérdens talan godkénns, ska
domstolen i sitt avgdrande ndmna nér hyresforhéllandet upphor och aldgga 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 1dgenheten,
pa balkongen som hor till ldgenheten eller i ndgot annat privat utrymme inomhus eller utomhus i
anslutning till ldgenheten nir hyresforhéllandet upphort, kan hyresvirden flytta egendomen
nagon annanstans. Hyresvirden kan dock genast bortskaffa avfall. Om den egendom som finns i
ovanndmnda utrymmen uppenbart tillhor ndgon annan boende &n den avlidna hyresgisten och
den boende inte ldngre anvinder ldgenheten, tillimpas 68 a § pa egendomen i fraga.

23



Betinkande MiUB 8/2026 rd

Bestdmmelser om vard och omhéndertagandet av en avlidens egendom, anmélan om dddsfall
till ratten samt forordnande av syssloman finns i 18 kap. 3 och 4 § i drvdabalken (40/1965).

Hyresvérden ska ta hand om en avliden hyresgésts i 1 mom. avsedda egendom for dodsboets
rakning, tills den som med stdd av bestimmelserna i drvdabalken har rétt att ta boets egendom i
sin besittning eller den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom tar emot egendomen.
Hyresvérden dr ansvarig for sddan skada pa egendomen som hyresvirden orsakat avsiktligt eller
av oaktsamhet.

Behovliga kostnader for att utreda drendet och for att ta hand om egendomen ska betalas av
dodsboets medel till hyresvarden med iakttagande av vad foreskrivs om boutredningsskulderi 21
kap. 1 § 1 drvdabalken.

46 b §
Overgdng av egendom som blivit kvar i ldgenheten till hyresvirden i scirskilda situationer

Om domstolen inte kan férordna en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i &rvdabalken pé grund
av att ingen samtycker till uppdraget och forutséttningarna for forordnande av en syssloman
annars foreligger, kan domstolen, om det behdvs, pd yrkande av hyresvérden i samband med ett
anhingigt drende som géller forordnande av en syssloman bestimma att den i 46 a § 1 mom. i
denna lag avsedda egendom som tillhort den avlidne hyresgésten overgar till hyresvéirden utan
vederlag.

Néar domstolen dverviger behovet av att bestimma om det som avses i 1 mom. ska den beakta

1) storleken pé kvarlatenskapen och dess totala virde,

2) sannolikheten att en syssloman forordnas inom skélig tid, och

3) andra omsténdigheter &n de som avses i 1 och 2 punkten och som inverkar pa drendet.

Nér 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 behdvliga kostnader for att utreda ett drende
och for att ta hand om egendom som orsakats hyresvirden ska dessutom pé yrkande av
hyresvérden erséttas pa det sitt som foreskrivs 1 46 a § 4 mom.

48 §

Verkningarna av avslutande av samlevnad eller gemensamt boende och dktenskapsskillnad pad
hyresforhallandet for bostadsligenhet

Domstolens avgorande kan verkstéllas omedelbart, &ven om det inte har vunnit laga kraft, om
inte nadgot annat bestdms i avgorandet.

52§
Uppsdgningstiden
Uppségningstiden i fradga om hyresavtal borjar 16pa fran den sista dagen i den kalendermanad,

under vilken uppsédgningen har skett, om inte ndgot annat avtalas eller foljer av denna eller ndgon
annan lag.
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Nér hyresvirden sdger upp hyresavtalet &r uppsdgningstiden fyra ménader, om
hyresforhallandet som avser ldgenheten omedelbart fore uppsigningen har fortgétt minst tva ar
utan avbrott, och i annat fall tre manader (uppsdgningstid for hyresvirden).

Ett villkor som forkortar hyresvardens eller forlanger hyresgéstens uppsiagningstid &r ogiltigt.
Likasa dr ett sddant villkor ogiltigt enligt vilket uppségningstiden kan borja forsta gangen inom en
viss tid fran det att hyresforhéllandet borjade.

54 §

Uppsdgningsmeddelande

Bestdmmelser om delgivning av uppségningsmeddelande finns i 13 a—13 d §.
55§
Uppsdgning av hyresavtal med tillstdind fran domstolen

Domstolen kan beréttiga hyresgésten eller hyresvérden att sdga upp ett hyresavtal pa nagon
sdrskild grund som nidmns i 2 eller 3 mom. oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhéllandets lingd eller uppsédgningstidens borjan.

56§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd nér hyresforhdllandet dr i kraft tills vidare

Godkinns hyresgistens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pé de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar ndgot annat pa yrkande av
hyresgisten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgdrande ndmna nér
hyresforhéllandet upphdr med anledning av uppségningen och aldgga hyresgésten att flytta nér
hyresforhallandet har upphort.

61§
Hyresvdrdens rdtt att hdva hyresavtalet

Hyresvérden har ritt att hdva hyresavtalet, om

5) hyresgésten vanvardar lagenheten,

6) hyresgisten i lagenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms for bevarande av hilsa
eller ordning, eller om

7) det finns nagot annat synnerligen vigande skél till hivningen.

25



Betinkande MiUB 8/2026 rd

Vad som i 1 mom. 2—6 punkten foreskrivs om lagenheten géller ocksé sddana gemensamma
utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgésten far anvinda med anledning av
hyresforhéllandet.

62§
Varning om utévande av hivningsrditt

Hyresvérden far inte hdva hyresavtalet pd eni 61 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund, om
inte hyresvérden har givit hyresgésten en skriftlig varning.

Bestdmmelser om delgivning av varning finns i 13 a—13 d §.

Om hyresgésten med anledning av varningen utan drdjsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvérden inte rétt att hidva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det forfarande fran hyresgéstens sida som utgdr hdvningsgrund
har upprepats och hyresgésten redan tidigare har getts en varning pa grund av forfarandet eller om
hyresgésten i det fall som avses i 61 § 1 mom. 4—7 punkten har forfarit synnerligen klandervért.

66 §

Meddelande om héivning av hyresavtalet

Bestdmmelser om delgivning av meddelande om hivning finnsi 13 a-13 d §.
Om hédvningen inte har verkstillts pa det sétt som foreskrivs i denna paragraf, dr hdvningen
utan verkan.

68 §
Fiyttningsdag ndr hyresforhallandet upphort
Flyttningsdagen &r den dag da hyresavtalet upphor.
68a§
Egendom som blivit kvar i ldgenheten nér hyresforhdllandet upphort

Om det inomhus i ldgenheten, pé balkongen som hor till lagenheten eller i ndgot annat privat
utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till ldgenheten nér hyresférhallandet upphort har
blivit kvar egendom som kan antas tillhdra en hyresgést som har bott i lagenheten eller en annan
boende som inte ldngre anvénder lagenheten och inte tar egendomen i sin besittning inom den
tidsfrist som anges 1 2 mom., Overgar egendomen efter tidsfristen utan vederlag till hyresvérden.
Hyresvérden kan dock genast bortskaffa avfall och annan klart virdelos egendom, férutom om
det dr fraga om fotografier, handlingar eller andra motsvarande foremal.

Den tidsfrist som avses i 1 mom. dr en ménad fran det att hyresviarden har underréttat
hyresgésten om egendomen och dvergangen av dganderitten till den. Om meddelandet inte kan
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lamnas till hyresgésten, &r tidsfristen fyra ménader frén det att hyresgésten lamnade ldgenheten
eller, om det inte finns en tillforlitlig utredning om denna tidpunkt, fran det att hyresvérden fick
lagenheten i sin besittning.

Hyresvérden ska ta hand om egendomen for hyresgéstens rikning tills hyresgésten tar emot
den eller tills tidsfristen enligt 2 mom. har gétt ut. Hyresvirden ar ansvarig for sddan skada pa
egendomen som hyresvérden orsakat avsiktligt eller av oaktsamhet. Hyresgisten &r skyldig att
ersétta hyresvérden for behovliga kostnader for att ta hand om och bortskaffa egendomen.

Aganderitten till egendomen &vergar dock inte och egendomen fér, med undantag for avfall,
inte bortskaffas, om ndgot annat foljer av ndgon annan lag eller om hyresvérden visste eller borde
ha vetat att ldgenheten inte har vergetts frivilligt.

Bestdmmelserna i1 denna paragraf tillimpas inte pa sédan 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 hyresforhéllande i fraga om en
bostadslédgenhet ska skriftligen meddela hyresvérden detta senast en manad fréan det hyresgésten i
andra hand fick kdnnedom om grunden for det priméra hyresforhillandets upphdrande och
villkoren i det priméra hyresforhéllandet. Meddelandet ska delges hyresvarden pa det sitt som
foreskrivs 1 13 a §. Hyresforhallandena upphor inte innan den ovan avsedda tiden har gétt ut.

Om domstolen godkdnner hyresvérdens talan om végran att fortsétta hyresforhallandet, ska
domstolen i sitt avgdrande bestdmma nér rétten for hyresgésten i andra hand att bo i ldgenheten
upphdr och &ldgga hyresgésten i andra hand att flytta fran lagenheten.

89 §
Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller tjdnsteforhallande upphort

Om inte nagot annat har avtalats och om hyresgésten sedan arbets- eller tjdnsteforhallandet
upphdrt dnnu bor i arbetsbostaden, far hyresvidrden hoja hyran till hogst det som enligt lagen om
allmént bostadsbidrag (938/2014) har faststillts sdsom skiliga maximala boendeutgifter per
kvadratmeter pa orten.

Om hyresvirden vill hgja hyran i enlighet med 1 mom., ska hyresvirden skriftligen meddela
hyresgdsten hojningen, den nya hyran och tidpunkten for hdjningen, som tidigast kan infalla vid
ingéngen av den hyresbetalningsperiod som f6ljer pd meddelandet.

Denna lag trader i kraft den 20 .
Denna lag tillimpas ocksa pa hyresavtal for bostadsldgenhet som ingatts fore lagens

ikrafttridande;—em—intenaget-annatforeskrivsnedan. P4 hyresavtal for bostadsldgenhet som
ingétts fore ikrafttrddandet tillaimpas dock i stéllet for denna lag 4 § 2 mom., 8 § 1 mom., 27 §, 32
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§ 2 mom, 52 § 2 och 4 mom. samt 68 § i sin lydelse vid vid ikrafttraddandet, om inte nagot annat
avtalas efter ikrafttradandet. I stéllet for 8 § 5 mom. i denna lag tillimpas dessutom det 8 § 2 mom.
som gillde vid ikrafttrddandet, om inte ndgot annat avtalas efter ikrafttrddandet.

Hyresvérden ska nér lagen har trétt i kraft underritta hyresgésten 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 1 1 mom. i den paragrafen ldmnas forsta gdngen utan drdjsmal efter det att hyresvarden har
underrittat hyresgédsten om anmaélningsskyldigheten.

Pé ett meddelande, en uppmaning eller en varning som har getts eller sénts fore ikrafttradandet
av denna lag, tillaimpas de bestdmmelser som géllde vid ikrafttriddandet.

Ett drende som géller ett hyresforhallande for en bostadsldgenhet och som é&r anhingigt vid
ikrafttrddandet av denna lag behandlas och avgors med iakttagande av de bestimmelser som

géllde vid ikrafttradandet.

Lag
om indring av lagen om hyra av affarslokal

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i lagen om hyra av affarslokal (482/1995) 43 § 3 och 4 mom.,

dndras 5§ 1 och2mom., 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 lagen nya 4 aoch 11 a—11d §, 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 ocksd sddana

elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmint kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som dr lamplig med hénsyn till deras anvandningsdndamal.
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58§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestand

Bestimmelser om jdmkning av avtal finns i 36 § i lagen om réttshandlingar pa
formodgenhetsrittens 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 tillimpas ocksé 25 och 26 § i denna lag.

Pa 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 25 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har férhandlats separat och
inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

11§
Allmdnna bestdmmelser om fullgorande 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 anvinda en
elektronisk kommunikationskanal som delgivningssétt, fair meddelandena delges genom den
overenskomna kommunikationskanalen med hjélp av den senaste kontaktinformation som
mottagaren uppgett. Om parterna inte pa det sitt som avses ovan har kommit §verens om en
elektronisk kommunikationskanal och ndgot annat inte heller annars uttryckligen har avtalats, far
meddelandena delges i en sddan elektronisk kommunikationskanal som parterna etablerat anvéant
for omsesidig kommunikation under hyresforhallandet.

Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela éndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om denne har verkstéllt delgivningen pa
det sétt som foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte returneras till avséndaren eller om det inte i
samband med att det elektroniska meddelandet séinds &r 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 anvidndning av den dverenskomna elektroniska kommunikationskanalen den
tredje dagen efter det att meddelandet séndes.

Pa de meddelanden som avses i 43 och 53 § och pé den varning som avses 149 § tillimpas 11 a

§.
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 ockséd d& nir det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.
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Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i fraga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksé dé nir denne har verkstéllt den elektroniska delgivningen pa det sétt
som foreskrivs i 11 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, uttryckligen dverenskommen
elektronisk kommunikationskanal med hjélp av den senaste kontaktinformation som mottagaren
uppgett, sént ett meddelande om att delgivningen ér tillgdnglig (avisering) och det inte i samband
med att aviseringen sinds dr uppenbart att mottagaren inte har fatt den. Avtalsparterna ska under
hyresforhéllandet utan drdjsmél meddela &dndringar i den kontaktinformation som behovs for att
sinda en avisering. Om inte ndgot annat visas, anses delfdendet i friga om meddelandet och
varningen ha skett den tredje dagen efter det att aviseringen sdndes till mottagaren.

Ett meddelande som géller tvé eller flera hyresvirdar gemensamt far, om inte ndgot annat har
avtalats, delges en av hyresvirdarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de Gvriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i | mom. kan delges pa
nagot annat sitt &n ett i denna paragrafelleri 11 b eller 11 c § avsett sétt ar ogiltigt.

11b§
Delgivning till okdnd hyresgdst

Om det inte dr kdnt 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 lokal
som hyresforhallandet giller. Hyresgésten anses dé ha fétt del av meddelandet eller varningen
den dag da tidningen kommer ut.

I1c§
Delgivning till utlandet

Om det inte dr mojligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sétt som foreskrivs i 11
eller 11 a § eller pé det sétt som foreskrivs om delgivning av stdimning till en sddan hyresgést och
hyresvird vars adress &r kéind och som vistas ndgon annanstans 4n 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 tillkénnagivande darom
utan dr6jsmal delges en sddan elektronisk kommunikationskanal eller sidan kontaktinformation
som det dr kdnt att objektet for delgivningen anvidnder. Om objektet for delgivningen &r en
hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan dréjsmal limnas ocksd i den affarslokal som
hyresforhéllandet géller. Mottagaren anses da ha fétt del av meddelandet eller varningen den dag
dé tidningen kommer ut.

11d§
Delgivning till utlandet av stdmning som gdller vrikning

En stdimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rittegangsbalken delges en sddan hyresgist som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till
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Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress &r kind, om delgivning annars inte ar
mdjlig. D4 ska ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan drojsmél ldmnas i den lokal som
hyresforhéllandet géller samt till en sadan elektronisk kommunikationskanal eller sadan
kontaktinformation som det ar ként att hyresgésten anvéinder.

12§
Handrdckning

Hyresvirden och dennes foretrddare har ritt att f behovlig handrackning av polisen, om 120 §
avsett tilltrade till lokalen forhindras.

Hyresgésten har rétt att f4 behovlig handrackning av polisen, om hyresvéirden uppenbart
obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgéisten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

18 §

Affirslokalens skick och brister

Om lokalen inte nér hyresforhallandet borjar eller pagér &r i det skick som krévs eller avtalats
och hyresvirden &r ansvarig for lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva hyresavtalet, om
bristen dr av vésentlig betydelse och hyresvirden inte efter att ha fatt meddelande om det utan
dr6jsmal sorjer for att bristen avhjélps eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvérden underlater
en reparation som ankommer pa hyresvérden, far hyresgésten, i stéllet for att hdva hyresavtalet,
avhjélpa bristen pa hyresvédrdens bekostnad, utom om bristen beror pé att byggnaden &r
halvférdig eller en myndighet har forbjudit att lokalen anvénds. Hyresgésten ska sorja for att de
kostnader som avhjélpandet av bristen véllar hyresvarden forblir skéliga.

20§
Hyresvirdens ritt att fa tilltrdde till affdrslokal

Hyresvérden och dennes foretréddare har rétt att fa tilltrdde till lokalen, nér detta behdvs for att
overvaka lokalens skick och vérd eller for reparations- och @ndringsarbeten eller vardatgérder i
lokalen eller for att 6vervaka dem. Hyresvédrden och dennes foretrddare har dessutom ritt att fa
tilltrade till lokalen och forevisa den, om avsikten &r att lokalen ska séljas eller hyras ut pa nytt.

Besok i lokalen ska ordnas vid en tidpunkt som dr lamplig for hyresvirden eller dennes
foretradare och hyresgisten, om detta inte hindras av drendets bradskande natur eller art.

Om det inte gar att komma dverens om en ldmplig tid av orsaker som beror pa hyresgisten och
denne har getts tillrdckligt med tid att svara i drendet, kan besdket i lokalen genomféras inom
skélig tid efter det att svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgésten pé forhand har meddelats om
tidpunkten for besoket.

Om ett besok i lokalen genomfors vid en annan tidpunkt &n en tidpunkt som avtalats med
hyresgisten, ska det i lokalen i samband med besoket ldmnas ett meddelande av vilket framgar
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orsaken till besoket, namnet pé den som lamnat meddelandet och kontaktuppgifter till den aktor
som ger ytterligare information om besoket.

Bestdmmelser om hyresvérdens och dennes foretrddares rétt att f8 handrickning av polisen
finnsi12 §.

25§
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvérd eller hyresgist som anser att hyresbeloppet eller ett villkor som géller
bestimmande av hyran ar oskéligt far fora frdgan om skéligheten till domstol for provning. Ett
yrkande som géller prévning av om hyran &r skilig far inte vickas sedan hyresforhallandet har
upphort.

Hyresvérden fér inte sdga upp hyresavtalet under den tid da frdgan om hyran ar skélig provas
av tingsrétten pa yrkande av hyresgésten. Tingsrétten kan nér det finns nagot sérskilt skal tilléta
att hyresvirden sdger upp avtalet.

26§
Domstolsavgorande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran dndras, ska domstolen i
sitt avgorande bestdimma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det d&ndrade villkoret trédder
i kraft. Om &ndring soks i tingsréttens avgérande 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 nigot annat avtalas.

32§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pd hyresforhallandet

Koparen av en fastighet som har sélts pa ett forsédljningssétt enligt utsokningsbalken (705/
2007) har ratt att hava hyresavtalet for en lokal som hor till fastigheten inom en ménad fran det
kdparen tog fastigheten i sin besittning eller frén den senare tidpunkt da koparen fick kdnnedom
om hyresavtalet, om inte nagot forbehall om hyresréttens bestdnd har gjorts vid forséljningen.
Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksa arrenderitt till tomt samt sddan arrenderétt
jamte byggnader som kan séljas pa ett forsdljningssitt enligt utsokningsbalken s& som fast
egendom.

Samma ritt att hdva hyresavtalet har den som har kopt en byggnad som omfattar en uthyrd
lokal eller de aktier som berittigar till besittning av lokalen, om byggnaden eller aktierna har
matts ut och sdlts s& som foreskrivs om utmétning och forséljning av 16s egendom.
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33§

Byte av dgare till affirslokal pa grund av klandertalan eller inlésen

Raétt att hdva ett 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 ingétts under den
tid inlosningsrétten var i kraft eller en réttegdng om inlosningsrétten var anhédngig. Hyresavtalet
ska d& hévas inom en méanad frén inlosningen av aktierna eller domstolens lagakraftvunna
avgdrande om inldsningsrétten eller fran den senare tidpunkt da inlosaren fick kdnnedom om
avtalet.

38§

Fortsdttande av hyresforhdllande efter hyresgdstens dod

Om hyresvirden vill motsitta sig att hyresforhéllandet fortsétts, ska hyresviarden inom en
ménad frén det att denne fick meddelandet om fortsdttning fora grunden for sin végran till
domstol for provning. Hyresforhéllandet fortsétter under tiden for rittegangen pa de tidigare
villkoren. Om hyresvirdens talan godkdnns, ska domstolen i sitt avgorande ndmna nidr
hyresforhéllandet upphdr och alédgga svaranden att flytta nir hyresférhéllandet upphort.

43 §

Uppsdgningsmeddelande

Bestdmmelser om delgivning av uppségningsmeddelande finnsi 11 a-11d §.
44§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd nér hyresforhdllandet dr i kraft tills vidare

Godkinns hyresgistens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pé de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar ndgot annat pa yrkande av
hyresgisten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgdrande ndmna nér
hyresforhéllandet upphdr med anledning av uppségningen och aldgga hyresgésten att flytta nér
hyresforhallandet har upphort.
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49§
Varning om utévande av hdvningsrditt

Hyresvérden far inte hdva hyresavtalet pd 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 hyresgésten med anledning av varningen utan drdjsmal uppfyller sin skyldighet eller
rittelse annars sker, har hyresvérden inte rétt att hiva hyresavtalet.

Varning behdvs dock inte, om det forfarande fran hyresgéstens sida som utgdr hdvningsgrund
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 klandervért.

53§

Meddelande om héivning av hyresavtalet

Bestdmmelser om delgivning av meddelande om hivning finnsi 11 a-11d §.
Om hédvningen inte har verkstillts pa det sétt som foreskrivs i denna paragraf, dr hdvningen
utan verkan.

Denna lag trdder i kraft den 20 .

Denna lag tillimpas ocksé pé hyresavtal enligt 1 § i den lag som &ndras genom denna lag som
ingatts fore ikrafttraidandet av denna lag, om inte ndgot annat foreskrivs nedan.

Pé ett meddelande, en uppmaning eller en varning som har getts eller sénts fore ikrafttrddandet
av denna lag, tillampas de bestimmelser som géllde vid ikrafttradandet.

Ett drende som giller ett hyresforhdllande for en affirslokal och som dr anhdngigt vid
ikrafttrddandet av denna lag behandlas och avgérs med iakttagande av de bestimmelser som
géllde vid ikrafttradandet.

Utskottets forslag till uttalande

1. Riksdagen forutsdtter att regeringen utan dréjsmdl inleder lagberedning for att i
lagstiftningen inom inrikesministeriets omrdde foreskriva om hyresvdrdars rdtt att fa
information for att fd bevis pd att det finns vdgande skdl for uppsdgning och att
boendefriden pad detta sdtt kan tryggas samt att regeringen ldmnar en utredning om detta
till miljoutskottet senast den 31 augusti 2027.
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Helsingfors 20.5.2026
I den avgorande behandlingen deltog

ordforande Jenni Pitko grona
medlem Pauli Aalto-Setdld saml
medlem Marko Asell sd
medlem Eveliina Heindluoma sd
medlem Petri Huru saf

medlem Christoffer Ingo sv
medlem Vesa Kallio cent
medlem Hanna Kosonen cent
medlem Johan Kvarnstrom sd
medlem Jorma Piisinen saf
medlem Merja Rasinkangas saf
medlem Tere Sammallahti saml
ersittare Sheikki Laakso saf (delvis).

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.
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Motivering

Genom proposition RP 33/2026 rd revideras lagen om hyra av bostadslidgenhet. Det huvudsakliga
maélet med reformen é&r att fortydliga lagen sa att den motsvarar dagens behov och praxis.

Det foreslés att det till lagen om hyra av bostadsldgenhet fogas nya bestimmelser om bland annat
en skyldighet att anméla vilka personer som bor i en ldgenhet, rokforbud, en skyldighet att betala
hyror som forfaller till betalning efter en réttegadng, upphdrande av ett hyresférhallande pa grund
av hyresgéstens dod samt egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresforhdllandets
upphorande. Till lagen fogas ocksa mer detaljerade bestimmelser 4n tidigare om till exempel
anvéndning och aterbetalning av sékerheten samt om justering av hyran och det dirmed anslutna
anmailningsforfarandet. Vidare foreslas dndringar i de bestimmelser som géller flyttningsdagen
samt hyresvirdens rétt att hdva hyresavtalet. Det foreslds ocksad att uppsédgningstiden for
hyresavtal forkortas i de fall ddr hyresvarden sdger upp hyresavtalet.

I synnerhet en hyresgést enligt LHBL har i allménhet en svagare forhandlingsposition dn
hyresvarden nir hyresavtalet ingés. Ingdendet av hyresavtal och ddrmed ocksa hyresmarknadens
funktion frimjas av att hyresgisten kan lita pa att hans eller hennes rétt och stéllning som
hyresgist &r tillrackligt tryggade genom tvingande bestimmelser. De tvingande bestdmmelserna
forebygger ocksé att det pa hyresmarknaden dyker upp aktorer som skulle erbjuda hyresbostéder
pa villkor som é&r oskéliga for hyresgésten. Saledes gynnar de tvingande bestimmelserna indirekt
dven sadana hyresvérdar som agerar pa behorigt sétt dven utan tvingande bestdmmelser.

Att bo pa hyra ér populért. 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 hyresviardar som erbjod cirka 40 procent av alla hyresbostider. De
foreslagna dndringarna i LHBL paverkar séledes pa olika sdtt bade cirka 1,6 miljoner personer
som bor pa hyra och cirka 360 000 privata hyresvéardar.

Hyresgdstens villkor forsdmras ndr hyresvdrdens uppsdgningstid blir kortare

Det foreslés att bestimmelserna om uppsagningstid dndras sé att den ldngre uppségningstiden for
hyresvirden forkortas frén sex ménader till fyra manader. Enligt forslaget forutsitter dessutom
tillimpningen av den lidngre uppsdgningstiden framdver att hyresforhallandet som avser
lagenheten omedelbart fore uppsédgningen har fortgatt minst tva ar utan avbrott, medan den léngre
uppségningstiden i nuléget tillimpas redan nér hyresforhallandet har fortgatt oavbrutet ett &r.

Syftet med forslaget dr att balansera stillningen mellan parterna i hyresférhéllandet, eftersom
skillnaden mellan hyresvérdens och hyresgéstens uppségningstider i nuléget ar betydande i fraga
om hyresforhédllanden som fortgétt dver ett ar. Syftet med &ndringarna ar ocksa att 6ka utbudet av
hyresbostéder, minska behovet av tidsbestimda avtal och underléitta forsdljningen av bostéder.
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Om den léngre uppsédgningstiden pa sex manader for hyresvéirden forkortas till fyra ménader och
tidpunkten for nér den ldngre uppségningstiden borjar dndras till tvd ar innebdr det att fler
hyresgéster én tidigare omfattas av den kortare uppsédgningstiden pé tre manader. Detta innebar
att hyresgistens boendetrygghet efter det fOrsta aret dr sdmre &n i nuldget, och dven att
boendetryggheten for hyresgéster med ldngvarigare hyresforhallanden forsamras jamfort med
nuldget. [ det nuvarande systemet har uppségningstiden pa sex manader ocksé kunnat ses som ett
incitament for langvarigt boende och engagemang i hyresforhéllandet, och detta har for sin del
ocksé okat forutsdgbarheten i boendet. I och med éndringen uppstar det inte ldngre pad samma sétt
ett sddant tilldggsskydd som grundar sig pa ldngvarigt boende, eftersom boende som varar en
langre tid inte skyddas med mer &n en ménads lédngre uppsdgningstid. Det behdvs en jamvikt i
bestimmelserna for att stirka hyresgisternas boendetrygghet. Vi anser att ett léngre
uppsigningsskydd bor gilla ocksa i fortsattningen efter ett hyresforhallande pa 1 ar.

Forslag
Vi foreslar

att riksdagen godkdnner lagforslag 1 enligt betinkandet, men 52 § med dndringar
(Reservationens dndringsforslag).

Reservationens dndringsforslag
52§
Uppsdgningstiden

(1 mom. som i MiUB)

Nér hyresvirden sdger upp hyresavtalet &r uppsdgningstiden fyra ménader, om
hyresforhallandet som avser ldgenheten omedelbart fore uppsigningen har fortgatt minst etttvé ar
utan avbrott, och i annat fall tre manader (uppsdgningstid for hyresvirden).

(4 mom. som i MiUB)

Helsingfors 20.5.2026

Eveliina Heindluoma sd
Marko Asell sd

Johan Kvarnstrom sd
Jenni Pitko grona
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