Lag
om indring av lagen om hyra av bostadsléigenhet

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995) 5 § 2 mom., 12 § 4 mom., 28 § och
54 § 3 och 4 mom.,

dndras 2 § 1 mom., 4 § 2 mom., 6 § 1 och 2 mom., 8, 13, 14 och 18 §, 20 § 2 mom., 22 §,
rubriken for 24 §, 27 §, 29 § 2 mom., 30 § 2 mom., 31 § 1 mom., 32 §, den finska sprakdriakten
i rubriken for 37 §, rubriken for 39 §, 39 § 1 mom., 40 § 2 mom., 41 §, 45 § 1 mom., 46 §, 48 §
4 mom., 52 § 1, 2 och 4 mom., rubriken f6r 54 §, rubriken for 55 §, 55 § 1 mom., 56 § 3 mom.,
61 § 1 mom. 5 och 6 punkten, 61 § 2 mom., 62 §, 66 § 2 mom., 68 §, 77 § 1 och 3 mom. samt
89 § 1 och 2 mom., av dem 27 § sadan den lyder delvis dndrad i lagarna 1038/2003 och
790/2020, 32 § sadan den lyder delvis éndrad i lag 606/2001 och 41 § saddan den lyder i lag
234/2002, samt

fogas till lagen nya 5 a, 13 a—13 d, 17 a och 26 a §, till 34 § ett nytt 4 mom., varvid det
nuvarande 4 mom. blir 5 mom., till lagen nya 46 a och 46 b §, till 54 § ett nytt 6 mom., till 61 §
1 mom. en ny 7 punkt och till 66 § ett nytt 3 mom. samt till lagen en ny 68 a § som foljer:

28§
Begrdnsningar av tillimpningsomrddet

Denna lag tilldimpas inte pé ett sddant avtal genom vilket en ldgenhet 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 tidsbestimt hyresavtal upphor med stdd av denna lag till f61jd av
att avtalet sdgs upp, havs 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 hyresforhéallandet
sdgas upp sa att det upphor att gélla tidigast vid utgdngen av den bestdmda tiden. Bestimmelser
om uppsigningstiden finns i 52 §.

5a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksd sddana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som é&r lamplig med hénsyn till deras anvéindningsdndamal.
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6§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestand

Bestimmelser om jédmkning av avtal finns i 36 § i lagen om réttshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade (228/1929) och i 4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pa
jamkning av ett villkor i ett hyresavtal som géller hyrans belopp eller bestimmande av beloppet
tillaimpas ocksé 3 kap. i denna lag.

Pé jimkning av ett villkor som géller hyrans belopp eller bestimmande av beloppet i ett
hyresavtal mellan en konsument och en niringsidkare tillimpas dock endast 4 kap. i
konsumentskyddslagen och 29 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har forhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

8§
Sdikerhet i hyresforhdllande som giller bostadsligenhet

En sékerhet som stélls for den hdndelse att en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser tacker
alla forpliktelser som foljer av hyresforhallandet, om inte négot annat har avtalats. Om sékerhet
inte stills inom avtalad tid, har den avtalspart till vars forman det har avtalats om sédkerhet rétt
att hdva avtalet. Rétt att hdva avtalet foreligger dock inte, om sdkerheten har stillts fore
delfadendet av meddelandet om hévning.

Sakerheten ska aterstillas 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 darefter 6verldts. Om det av grundad anledning finns ett hinder for
aterstidllande eller frigorande av sékerheten eller for ldmnande av ett meddelande, ska den
ndmnda dtgirden vidtas utan drdjsmél och senast inom en tidsfrist pd 14 dagar fran det att
hindret undanrdjdes. Av meddelandet ska framga grunden for den fordran som ticks med
sdkerheten samt en sddan uppskattning av dess belopp som skéligen kan krévas.

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

Den som stéllt sdkerheten har rétt att av hyresvirden fa ersittning for den skada som orsakats
den som stillt sikerheten av att sikerheten utan grund helt eller delvis innehalls eller inte frigors,
forutom om hyresvirden visar att det att sdkerheten innehélls eller inte frigdrs inte beror pa en
orsak, forsummelse eller annan vardsloshet som ska ridknas hyresvérden till last.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart ska stélla en sékerhet som &r storre &n tre manaders hyra
ar ogiltigt. Likasa ar ett saddant villkor ogiltigt som begrinsar den ritt som den som stéllt
sdkerheten har enligt denna paragraf eller som utvidgar sékerhetstagarens rétt eller som
begriansar den ritt som den som stillt sdkerheten har till skadestidnd eller drojsmélsrénta som
bestdms enligt 4 § 1 mom. i rdntelagen (633/1982).

13§
Allmdnna bestimmelser om fullgérande av delgivningsskyldigheten

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 hyresforhallandet
anvinda en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssitt, fir meddelandena delges
genom den Overenskomna kommunikationskanalen med hjidlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, forutsatt att avsandaren inte visste och inte heller
borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande, funktionsnedséttning eller nigon annan
dirmed jamforbar orsak &r forhindrad att anvdnda den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen.

Avtalsparterna ska under hyresforhéllandet utan dr6jsmél meddela &ndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

Avséndaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om denne har verkstillt delgivningen pa
det sétt som foreskrivs i 1 eller 2 mom. och brevet inte returneras till avsédndaren eller om det
inte i samband med att det elektroniska meddelandet sdnds &r uppenbart att mottagaren inte har
fatt det. Om inte ndgot annat visas, anses delfiendet ha skett den sjunde dagen efter det att
meddelandet postades och vid anvéndning av den Overenskomna elektroniska
kommunikationskanalen den tredje dagen efter det att meddelandet sdndes.

Ett meddelande som géller tva eller flera avtalsparter gemensamt far, om inte ndgot annat har
avtalats, delges en av de solidariskt ansvariga avtalsparterna. Den som tagit emot meddelandet
ska informera de Ovriga solidariskt ansvariga avtalsparterna om meddelandet.

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

13a§
Specialbestimmelser om fullgorande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § samt den varning som avses i 62 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen anses ha delgetts bevisligen ocksd da nar det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.

Avsindaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i friga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksa da nér denne har verkstdllt den elektroniska delgivningen pé det sétt
som foreskrivs i 13 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, individuellt och skriftligt
Overenskommen  elektronisk kommunikationskanal med hjidlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, sint ett meddelande om att delgivningen ar
tillgénglig (avisering) och det inte i samband med att aviseringen sidnds dr uppenbart att
mottagaren inte har fatt den. Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan drojsmél meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att séinda en avisering. Om inte nagot annat
visas, anses mottagaren fatt del av meddelandet och varningen den tredje dagen efter det att
aviseringen sindes till mottagaren.

Ett meddelande som giller tva eller flera hyresvéardar gemensamt far, om inte nagot annat har
avtalats, delges en av hyresvardarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. kan delges
pa nagot annat sétt dn ett sétt som avses i denna paragraf elleri 13 b eller 13 ¢ § &r ogiltigt.

13b§
Delgivning till okdnd hyresgdst
Om det inte dr ként vem hyresgésten &r, kan ett meddelande eller en varning som avses i denna

lag delges hyresgisten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella
tidningen och genom att ett tillkdnnagivande ddrom utan drojsmal dessutom ldmnas i den



lagenhet som hyresforhdllandet géller. Hyresgisten anses da ha fatt del av meddelandet eller
varningen den dag da tidningen kommer ut.

13c¢§
Delgivning till utlandet

Om det inte dr mdjligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sitt som foreskrivs i
13 eller 13 a § eller pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning till en sadan hyresgést
eller hyresvird vars adress dr kidnd och som vistas ndgon annanstans dn i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan meddelandet eller varningen delges genom att
meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan drojsmaél ldmnas till en saddan elektronisk kommunikationskanal
eller sddan kontaktinformation som det &r ként att objektet for delgivningen anvinder. Om
objektet for delgivningen dr en hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan drojsmal ldmnas
ocksd i den ldgenhet som hyresforhallandet géller. Mottagaren anses da ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag da tidningen kommer ut.

13d§
Delgivning till utlandet av stdmning som gdller vrikning

En stimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rattegangsbalken delges en sddan hyresgést som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor
till Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet och vars adress dr kiand, om delgivning annars
inte dr mojlig. D4 ska ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan dr6jsmél lamnas i den
lagenhet som hyresforhallandet géiller samt till en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sadan kontaktinformation som det ar ként att hyresgisten anvander.

14§
Handrdckning

Hyresvirden och dennes foretradare har rétt att fa behovlig handrackning av polisen, om i 22
§ avsett tilltrdde till ligenheten forhindras.

Hyresgésten har ritt att f& behovlig handrickning av polisen, om hyresvéirden uppenbart
obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgasten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

2 kap.

Bostadsldgenhets anviindning, skick och underhall

17a§
Anmdlningsskyldighet avseende personer som bor i ldgenheten
Om en hyresgist anvinder en bostadsligenhet tillsammans med andra personer, ska

hyresgiisten for Overvakning av rittigheter och skyldigheter som hénfor sig till
hyresforhallandet samt for fullgdrandet av ansvar skriftligen anmila hyresvérden antalet boende
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och deni 17 § avsedda grunden for deras ritt att bo i ldgenheten. Dessutom ska for boende som
ar myndiga anmélas namn, fodelsedatum och kontaktinformation.

Om uppgifter om andra boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska
den anmilan som avses i 1 mom. ldmnas utan dréjsmal efter det att hyresgédsten har fatt
lagenheten i sin besittning och dérefter alltid nér en ny boende flyttar till lagenheten. Om en
anmild boende flyttar bort fran ldgenheten, ska ocksa detta utan dréjsmél anmélas skriftligen
till hyresvérden.

18 §
Upplatelse av bostadsligenhet att tillfilligt anvindas av ndgon annan

Hyresgisten far for hogst tva ar upplata hela bostadsligenheten att anvidndas av ndgon annan
for boende, om hyresgisten pd grund av arbete, studier eller sjukdom eller av nigon 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.

Hyresgisten ska senast en manad innan ldgenheten tillfalligt upplats for att anvéndas av ndgon
annan skriftligen meddela hyresvirden om upplatelsen och den avtalade eller sannolika
varaktigheten for den samt om till vem ldgenheten upplats. Om hyresvérden inte godkénner
upplatelsen, ska hyresviarden inom 14 dagar frdn det att hyresvirden fick meddelandet fora
grunden for sin végran till domstol f6r prévning. Om domstolen godkénner grunden for végran,
ska den forbjuda upplatelsen. Om domstolen forkastar hyresvirdens talan, kan ldgenheten
upplatas tillfalligt for att anvindas av ndgon annan trots att hyresviarden soker dndring.

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

20 §

Bostadsligenhetens skick och brister

Om ldgenheten inte nér hyresforhéllandet borjar &r i det skick som krévs eller avtalats eller
under tiden for hyresforhallandet av ndgon annan orsak én forsummelse eller vardsldshet fran
hyresgéstens sida rékar i bristfélligt skick och hyresvérden dr ansvarig for ldgenhetens skick,
har hyresgésten ratt att hdva hyresavtalet, om bristen &r av vasentlig betydelse och hyresvéarden
inte efter att ha fatt ett meddelande om den utan drdjsmal eller inom avtalad tid sorjer for att
bristen avhjélps eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvérden underlater att avhjilpa bristen,
far hyresgésten, i stéllet for att hdva hyresavtalet, avhjélpa bristen pa hyresviardens bekostnad,
utom om bristen beror pa att byggnaden dr halvfirdig eller en myndighet har forbjudit att
lagenheten anvédnds. Hyresgasten ska sorja for att de kostnader som avhjilpandet av bristen
vallar hyresvérden forblir skiliga.

22 §
Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till bostadsligenhet

Hyresvérden och dennes foretradare har rétt att fa tilltrade till ligenheten, nér detta behovs for
att Overvaka ldgenhetens skick och vard eller for reparations- och &ndringsarbeten eller
vardatgérder i lagenheten eller for att 6vervaka dem. Hyresvirden och dennes foretrddare har
dessutom rétt att fa tilltrdde till ligenheten och forevisa den, om avsikten &r att lagenheten ska
séljas eller hyras ut pa nytt.



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

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

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

Bestdmmelser om hyresvirdens och dennes foretrddares rétt att fa handréckning av polisen
finns i 14 §.

24 §

Hyresgdstens anmdlningsskyldighet avseende skada eller brist i ldgenheten

26a§
Rokforbud

Det ar forbjudet att anvinda tobaksprodukter avsedda for rokning eller annan upphettning
inomhus i ldgenheten, pa balkongen som hor till lagenheten eller i ndgot annat privat utrymme
inomhus eller utomhus i anslutning till ldgenheten. Hyresvdrden kan dock ge tillstdnd till
anvindning av tobaksprodukter i dessa utrymmen, fOrutsatt att annan lagstiftning,
myndighetsforeskrifter eller en bestimmelse i bolagsordningen inte forbjuder eller hindrar det.

Vad som foreskrivs om anvindning av tobaksprodukter i 1 mom. géller d4ven rokning och
anviandning av de produkter som avses i 73 § i tobakslagen (549/2016).

27§
Bestimmande av hyran

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

Om det har avtalats om justering av hyran sa att hyresvarden under hyresforhéllandet ensidigt
far bestimma tidpunkten for en hyreshdjning eller dess belopp, ar ett sddant avtalsvillkor
ogiltigt, om det inte ocksa har avtalats om den grund enligt vilken hyran far hdjas under
avtalsforhallandet. Om hyresvirden vill hoja hyran ska denne ldmna hyresgésten ett skriftligt
meddelande om hdjningen, den nya hyran och tidpunkten for ikrafttradandet av hojningen.
Hyreshojningen trader i kraft tidigast en manad efter ingdngen av den hyresbetalningsperiod
som foljer ndrmast pd den hyresbetalningsperiod da meddelandet 1dmnades och héjningen fér
inte tas ut retroaktivt. Hyresvarden ska pa hyresgéstens begéran avgiftsfritt och utan dréjsmal
lamna denne uppgifter om grunden for hdjningen och om hur den nya hyran beréknas.

Vad som foreskrivs i 2 mom. tillimpas inte pa erséttning for vatten eller elektricitet eller ndgon
annan anvandningsbaserad ersittning i anslutning till hyresforhéllandet, om det har avtalats om
att hyresviarden ska fa sddan erséttning och om hur erséttningen bestims. Om erséttningen
bestdms pa basis av forbrukning eller anvéndning, ska hyresvédrden i samband med uttaget av
ersittningen ldmna hyresgéisten uppgifter om forbrukningen eller anvidndningen samt i



mojligaste mén om andra grunder for ersittningen. Hyresvirden ska utan dréjsmal underritta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av erséttningen har dndrats.

Under den tid de bestdmmelser i aravabegrinsningslagen (1190/1993) eller i lagen om
rantestod for hyresbostadsldn och bostadsrattshuslan (604/2001) som géller bestimmande av
hyran tillimpas pé bostadslédgenheten, ska av bestimmelserna i detta kapitel i friga om hyrans
storlek och de uppgifter som ska limnas 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 ndimnda
lagarna eller med stdd av dem.

29 §

Utredning av om hyran dr skilig

Hyresvirden far inte sdga upp hyresavtalet under den tid da frdgan om hyran &r skélig provas
av tingsratten pa yrkande av hyresgésten.

30 §

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvirden enligt provning hoja hyran eller éndra 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 formogenhetsréttens omrade ska anses
vara oskdligt.

318§
Domstolsavgorande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran &ndras, ska domstolen i
sitt avgorande bestimma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det dndrade villkoret
trader i kraft. Om &ndring soks i tingsréttens avgdrande om hyrans belopp eller det villkor som
géller bestimmande av hyran, ska hyran dock betalas till det tidigare beloppet tills hovrétten har
avgjort fridgan, om inte nagot annat avtalas.

32§
Hojning av hyran for aravahyresbostdider och rintestodshyresbostdider

Under den tid de bestdmmelser i aravabegrinsningslagen, lagen om réntestod for
hyresbostadslan och bostadsrittshuslén eller lagen om kortvarigt rintestod for byggnadslan for
hyreshus (574/2016) som giller bestimmande av hyran tillimpas pd bostadsldgenheten ska
hyresviarden, om denne vill héja hyran, ldmna hyresgésten ett skriftligt meddelande om
hdjningen, grunden for hojningen och den nya hyran. Hyreshdjningen tréder i kraft tidigast tvé
manader efter ingangen av den hyresbetalningsperiod som fOljer ndrmast pa den
hyresbetalningsperiod da meddelandet ldmnades och hojningen far inte tas ut retroaktivt.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillimpas inte pa erséttning for vatten eller elektricitet eller ndgon
annan anvandningsbaserad ersittning i anslutning till hyresforhéllandet, om det har avtalats om
att hyresvirden ska fa sddan erséttning och om hur erséttningen bestdms. Om ersdttningen
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bestdms pa basis av forbrukning eller anvéndning, ska hyresvédrden i samband med uttaget av
ersattningen ldmna hyresgisten uppgifter om forbrukningen eller anvindningen samt i
mdjligaste man om andra grunder for erséttningen. Hyresvéirden ska utan drdjsmél underritta
hyresgésten om att grunden for bestimmande av erséittningen har dndrats.

34 §

Tidpunkten for betalning av hyra

Niér tingsrétten dldgger hyresgésten att flytta bort fran lagenheten kan den pa yrkande av
hyresvéarden alédgga hyresgésten att betala hyra till utgangen av den ménad som foljer efter den
dag d& domen meddelades.

39§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pd hyresforhdllandet

Koparen av en fastighet som har sédlts pd ett forsédljningssétt enligt utsokningsbalken
(705/2007) har ratt att siga upp hyresavtalet for en ldgenhet som hor till fastigheten inom en
manad frén det kdparen tog fastigheten i sin besittning eller frén den senare tidpunkt dé kdparen
fick kinnedom om hyresavtalet, om inte nagot forbehall om hyresrittens bestand har gjorts vid
forséljningen. Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksé arrenderitt till tomt samt
sadan arrenderitt jamte byggnader som kan séljas pa ett forsiljningssitt enligt utsokningsbalken
s& som fast egendom.

40§
Byte av dgare till bostadsligenhet pa grund av klandertalan eller inlésen

Riitt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stdd av en bestimmelse i bolagsordningen
har 16st in de aktier som berittigar till besittning av ldgenheten, om hyresavtalet har ingéatts
under den tid inlosningsrétten var i kraft eller en rittegang om inldsningsrétten var anhingig.
Hyresavtalet ska da hivas inom en manad frén inlosningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgorande om inldsningsrétten eller frdn den senare tidpunkt da inlésaren fick
kidnnedom om avtalet.

413§
Begrdnsningar for aravahyresbostdder och rintestodshyresbostdider

Vad som i 39 och 40 § foreskrivs om forsdljning enligt utsokningsbalken och dgarbyte pa
grund av klandertalan eller inlosen tillimpas inte pd en saddan ldgenhet som anvidnds som
hyresbostad och som avses i 2 § i aravabegrinsningslagen, lagen om réntestod for
hyresbostadslan och bostadsréttshuslan eller lagen om kortvarigt réntestdd for byggnadslan for
hyreshus under den tid di ldgenheten omfattas av de begrénsningar som avses i de ndmnda
lagarna.

45 §
8



Overldtelse av hyresriitten till en familjemedlem

Hyresgédsten far utan tillstind av hyresviarden Gverlata hyresrétten till sin make som bor i
lagenheten, till barn som hor till familjen eller till ndgondera makens fordlder, om den
familjemedlem till vilken hyresritten 6verlats omedelbart fore Gverlatelsen har bott i ldgenheten
utan avbrott i minst ett & och om hyresvirden inte har grundad anledning att motsitta sig
Overlatelsen av hyresrétten.

46 §
Fortsdttande av hyresférhdllande efter hyresgdstens dod

Om hyresgéasten avlider, forblir hyresforhallandet i kraft pa de tidigare villkoren, om inte
nagot annat foreskrivs nedan, och hyresgistens dodsbo svarar i stillet for den avlidna
hyresgéasten 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, upphor hyresforhallandet utan uppségning tva
manader fran den sista dagen i den kalenderménad under vilken hyresvérden fick kinnedom om
hyresgistens dod. Hyresvdrden ska efter att ha fatt kinnedom om hyresgistens dod utan
drojsmal strava efter att underrdtta dodsboet eller ndgon av deldgarna i dédsboet om den
tidpunkt d& hyresforhallandet upphdr. Om det inte gar att fa tag pad ndgon av deldgarna i
dodsboet, ska hyresviarden utan drojsmél sidnda tillkdnnagivandet om tidpunkten da
hyresforhéallandet upphor till den lagenhet som hyresforhallandet giller. Ett dodsbo som dnskar
fortsitta hyresforhallandet ska, innan hyresforhdllandet upphor med stéd av detta moment,
skriftligen meddela hyresvérden att det onskar fortsétta hyresforhéllandet.

Den som hade hyrt ldgenheten tillsammans med den avlidna hyresgésten har rétt att i stillet
for dodsboet fortsitta hyresforhallandet. Samma rétt till fortsatt hyresforhallande har en i
lagenheten bosatt efterlevande familjemedlem till hyresgésten. Den som Onskar fortsétta
hyresforhéallandet ska inom tre ménader fran hyresgéstens dod skriftligen meddela hyresvérden
att den vill fortsitta hyresforhéllandet. Nar meddelandet har gjorts, upphdr dodsboets ansvar for
uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret 6vergér pa den som har meddelat att den fortsatter
hyresforhallandet.

Oberoende av vad som har avtalats om hyresforhallandets ldngd eller uppségningstidens
borjan, kan dodsboet alltid sdga upp avtalet sa som foreskrivs om ett hyresavtal som ér i kraft
tills vidare. Om hyresgésten hade hyrt ldgenheten tillsammans med ndgon annan, hor
uppsdgningsritten till dodsboet och den kvarlevande hyresgésten gemensamt. Vardera har
ocksa ritt att sdga upp avtalet for egen del.

Om hyresvirden vill motsatta sig att ett hyresforhallande fortsdtts enligt 2 eller 3 mom., ska
hyresvirden ha grundad anledning till det och inom en maénad fran det att denne fick
meddelandet om fortsdttning fora grunden for sin végran till domstol for prévning.
Hyresforhallandet fortsdtter under tiden for réttegdngen pa de tidigare villkoren. Om
hyresvirdens talan godkinns, ska domstolen i sitt avgdrande nimna nér hyresforhallandet
upphor och aldgga svaranden att flytta nar hyresforhéllandet upphort.

46 a §
Egendom som blivit kvar i ldgenheten efter hyresgdstens dod

Om egendom som kan antas ha tillhort en avliden hyresgést blivit kvar inomhus i ldgenheten,
pa balkongen som hor till 1agenheten eller i ndgot annat privat utrymme inomhus eller utomhus
1 anslutning till ldgenheten nir hyresforhéllandet upphort, kan hyresvéirden flytta egendomen
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nagon annanstans. Hyresvérden kan dock genast bortskaffa avfall. Om den egendom som finns
i ovanndmnda utrymmen uppenbart tillhdr ndgon annan boende 4dn den avlidna hyresgésten och
denna boende inte langre anvander ldgenheten, tillimpas 68 a § pa egendomen i fraga.

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

Hyresviérden ska ta hand om en avliden hyresgésts i 1 mom. avsedda egendom for dodsboets
rikning, tills den som med stdd av bestimmelserna i drvdabalken har rtt att ta boets egendom
i sin besittning eller den som ansvarar for férvaltningen av boets egendom tar emot egendomen.
Hyresvirden ar ansvarig for sddan skada pa egendomen som hyresvarden orsakat avsiktligt eller
av oaktsamhet.

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

46 b §
Overgdng av egendom som blivit kvar i ligenheten till hyresviirden i sirskilda situationer

Om domstolen inte kan férordna en syssloman som avses i 18 kap. 4 § i drvdabalken pa grund
av att ingen samtycker till uppdraget och forutséttningarna for férordnande av en syssloman
annars foreligger, kan domstolen, om det behdvs, pa yrkande av hyresvarden 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 dvergar till hyresvarden utan
vederlag.

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

1) storleken pa kvarlatenskapen och dess totala virde,

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

3) andra omsténdigheter d4n de som avses i 1 och 2 punkten och som inverkar pa drendet.

Nér domstolen utfardar ett forordnande som avses i denna paragraf ska den i tillimpliga delar
beakta vad som foreskrivs i 68 a § 4 och 5 mom. De behovliga kostnader som orsakats
hyresvirden for att utreda ett drende och for att ta hand om egendom ska dessutom pé yrkande
av hyresvérden erséttas pa det sitt som foreskrivs i 46 a § 4 mom.

48 §

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

Domstolens avgorande kan verkstillas omedelbart, 4ven om det inte har vunnit laga kraft, om
inte ndgot annat bestdms i avgorandet.

52§
Uppsdigningstiden

Uppsédgningstiden i fraga om hyresavtal borjar 10pa fran den sista dagen i den kalendermanad,
under vilken uppsédgningen har skett, om inte nagot annat avtalas eller foljer av denna eller
nagon annan lag.

Nér hyresvarden séger upp hyresavtalet &r uppsédgningstiden fyra ménader, om
hyresforhallandet som avser ldgenheten omedelbart fore uppsdgningen har fortgatt minst tva ar
utan avbrott, och i annat fall tre manader (uppsdgningstid for hyresvirden).
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Ett villkor som forkortar hyresvérdens eller forldnger hyresgistens uppsagningstid &r ogiltigt.
Likasa dr ett sadant villkor ogiltigt enligt vilket uppsdgningstiden kan borja forsta gangen inom
en viss tid fran det att hyresforhallandet borjade.

54 §

Uppsdgningsmeddelande

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

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

56§

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresférhallandet dr i kraft tills vidare

Godkinns hyresgistens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsitter
hyresforhallandet pé de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar nédgot annat pa yrkande
av hyresgésten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande nimna nir
hyresforhallandet upphor med anledning av uppségningen och aldgga hyresgésten att flytta nir
hyresforhéllandet har upphort.

61§
Hyresvdrdens ritt att hdva hyresavtalet

Hyresvirden har rétt att hiava hyresavtalet, om

5) hyresgésten vanvardar lagenheten,

6) hyresgésten i ldgenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms for bevarande av
hélsa eller ordning, eller om

7) det finns ndgot annat synnerligen vigande skal till hdvningen.

Vad som i I mom. 2—6 punkten foreskrivs om ldgenheten giller ockséd sddana gemensamma
utrymmen pa fastigheten eller i byggnaden vilka hyresgisten far anvéinda med anledning av
hyresforhallandet.

62 §

Varning om utovande av hivningsridtt

11



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

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

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

Varning behdvs dock inte, om det forfarande frén hyresgéstens sida som utgdr hédvningsgrund
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
klandervart.

66 §

Meddelande om hdvning av hyresavtalet

Bestimmelser om delgivning av meddelande om hévning finns i 13 a—13 d §.
Om héivningen inte har verkstillts pa det sétt som foreskrivs i denna paragraf, dr hdvningen
utan verkan.

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

Om det inomhus i ldgenheten, pa balkongen som hor till ldgenheten eller i nagot annat privat
utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till ligenheten nér hyresforhéllandet upphort har
blivit kvar egendom som kan antas tillhora en hyresgést som har bott i ldgenheten eller en annan
boende som inte ldngre anvinder ldgenheten och som inte tar egendomen i sin besittning inom
den tidsfrist som anges i 2 mom., dvergar egendomen efter tidsfristen utan vederlag till
hyresvirden. Hyresvirden kan dock genast bortskaffa avfall och annan klart vérdelds egendom,
forutom om det &r fraga om fotografier, handlingar eller andra motsvarande foremal.

Den tidsfrist som avses i 1 mom. &r en manad fran det att hyresvirden har underrittat
hyresgisten om egendomen och 6vergéngen av dganderitten till den. Om meddelandet inte kan
lamnas till hyresgésten, ar tidsfristen fyra manader fran det att hyresgisten lamnade lagenheten
eller, om det inte finns en tillforlitlig utredning om denna tidpunkt, frén det att hyresvarden fick
lagenheten i sin besittning.

Hyresviérden ska ta hand om egendomen for hyresgéstens riakning tills hyresgésten tar emot
den eller tills tidsfristen enligt 2 mom. har gétt ut. Hyresvirden &r ansvarig for sidan skada pé
egendomen som hyresvérden orsakat avsiktligt eller av oaktsamhet. Hyresgéisten &r skyldig att
ersitta hyresvirden for behovliga kostnader for att ta hand om och bortskaffa egendomen.

Aganderitten till egendomen 6vergar dock inte och egendomen far, med undantag for avfall,
inte bortskaffas, om négot annat f6ljer av ndgon annan lag eller om hyresvirden visste eller
borde ha vetat att ligenheten inte har overgetts frivilligt.

Bestdmmelserna i denna paragraf tillimpas inte pa sidan egendom som avses i 4 § 1 mom. i
hittegodslagen (778/1988) eller i 17 och 18 § i den lagen.

77§
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Villkor for fortsatt hyresforhallande

En hyresgist i andra hand som vill utnyttja sin rétt till fortsatt hyresférhallande i fraga om en
bostadsldgenhet ska skriftligen meddela hyresvéarden detta senast en manad fran det hyresgésten
i andra hand fick kinnedom om grunden for det priméra hyresforhallandets upphdrande och
villkoren i det priméra hyresforhallandet. Meddelandet ska delges hyresvirden pa det sétt som
foreskrivs i 13 a §. Hyresforhéllandena upphor inte innan den ovan avsedda tiden har gétt ut.

Om domstolen godkénner hyresvirdens talan om véagran att fortsétta hyresférhallandet, ska
domstolen i sitt avgérande bestimma nér rétten for hyresgisten i andra hand att bo i 1dgenheten
upphdr och dldgga hyresgésten i andra hand att flytta fran ldgenheten.

89 §
Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller tjidnsteférhallande upphéort

Om inte ndgot annat har avtalats och om hyresgésten sedan arbets- eller tjansteforhéllandet
upphort dnnu bor i arbetsbostaden, far hyresvirden hoja hyran till hdgst det som enligt lagen
om allmént bostadsbidrag (938/2014) har faststillts sasom skéliga maximala boendeutgifter per
kvadratmeter pa orten.

Om hyresvérden vill hoja hyran i enlighet med 1 mom., ska hyresvirden skriftligen meddela
hyresgisten hdjningen, den nya hyran och tidpunkten for hdjningen, som tidigast kan infalla vid
ingdngen av den hyresbetalningsperiod som foljer pd meddelandet.

Denna lag trdder i kraft den 1 oktober 2026.

Denna lag tillimpas ocksd pd hyresavtal for bostadsligenhet som ingétts fore lagens
ikrafttradande. P& hyresavtal for bostadsldgenhet som ingétts fore ikrafttridandet tillimpas dock
i stéllet for denna lag 4 § 2 mom., 8 § 1 mom., 27 §, 32 § 2 mom, 52 § 2 och 4 mom. samt 68 §
i sin lydelse vid ikrafttrddandet, om inte ndgot annat avtalas efter ikrafttrddandet. I stéllet for 8
§ 5 mom. i denna lag tillimpas dessutom det 8 § 2 mom. som géllde vid ikrafttrddandet, om inte
nagot annat avtalas efter ikrafttrddandet.

Hyresvérden ska nér lagen har tritt i kraft underrdtta hyresgisten om den i 17 a § avsedda
skyldigheten for hyresgésten att anméla andra personer som bor i ldgenheten. Om uppgifter om
andra boende inte har ldmnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska det meddelande som
avses i 1 mom. i den paragrafen lamnas forsta gdngen utan drdjsmal efter det att hyresvirden
har underrittat hyresgisten om anmélningsskyldigheten.

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

Ett drende som géller ett hyresforhallande for en bostadslidgenhet och som &r anhingigt vid
ikrafttridandet av denna lag behandlas och avgors med iakttagande av de bestimmelser som
gillde vid ikrafttradandet.

Helsingfors den 16 juni 2026
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