Lag
om iindring av lagen om hyra av affirslokal

I enlighet med riksdagens beslut

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

dndras 5 § 1 och2 mom., 11 och 12 §, 18 § 2 mom., 20 och 25 §, 26 § 1 mom., rubriken for
32§, 32 § 1 mom., den svenska sprakdrakten 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 a och 11 a—11 d §, till 43 § ett nytt 6 mom. samt till 53 § ett nytt 3
mom. som foljer:

4a§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sédana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént kan lagras och reproduceras i
elektronisk form under en tid som é&r ldmplig med hénsyn till deras anvéindningsdndamal.

58§
Jamkning av oskdligt avtalsvillkor och skadestdnd

Bestimmelser om jamkning av avtal finns i 36 § i1 lagen om rittshandlingar pa
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
tillimpas ockséa 25 och 26 § i denna lag.

P4 jimkning av ett 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 forhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

11§
Allménna bestdmmelser om fullgorande av delgivningsskyldigheten

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 delgivningssitt, far meddelandena delges genom den
overenskomna kommunikationskanalen med hjidlp av den senaste kontaktinformation som
mottagaren uppgett. Om parterna inte pa det sétt som avses ovan har kommit dverens om en
elektronisk kommunikationskanal och ndgot annat inte heller annars uttryckligen har avtalats,
far meddelandena delges i en sddan elektronisk kommunikationskanal som parterna etablerat
anvant for dmsesidig kommunikation under hyresforhéllandet.
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Avtalsparterna ska under hyresforhéllandet utan dr6jsmél meddela &ndringar i sin postadress
och elektroniska kontaktinformation.

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

P& de meddelanden som avses i 43 och 53 § och péa den varning som avses i 49 § tillampas
11as§.

11a§
Specialbestimmelser om fullgérande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 43 och 53 § samt den varning som avses i 49 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen anses ha delgetts bevisligen ocksd da nir det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stimning.

Avsindaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet i friga om ett meddelande eller en varning
som avses i 1 mom. ocksa d& nér denne har verkstéllt den elektroniska delgivningen pa det sétt
som foreskrivs i 11 § 2 och 4 mom. samt dessutom genom en annan, uttryckligen
overenskommen  elektronisk  kommunikationskanal med hjdlp av den senaste
kontaktinformation som mottagaren uppgett, sént ett meddelande om att delgivningen ar
tillgénglig (avisering) och det inte i samband med att aviseringen sdnds 4r uppenbart att
mottagaren inte har fatt den. Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan dréjsmal meddela
andringar i den kontaktinformation som behovs for att sénda en avisering. Om inte nagot annat
visas, anses delfdendet i friga om meddelandet och varningen ha skett den tredje dagen efter
det att aviseringen sidndes till mottagaren.

Ett meddelande som géller tva eller flera hyresvdrdar gemensamt far, om inte négot annat har
avtalats, delges en av hyresvdrdarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga
hyresvirdarna om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. kan delges
pa nagot annat sétt dn ett sdtt som avses i denna paragrafelleri 11 b eller 11 ¢ § &r ogiltigt.

I11b§
Delgivning till okdnd hyresgdst

Om det inte ar ként vem hyresgésten &r, kan ett meddelande eller en varning som avses i denna
lag delges hyresgisten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den officiella
tidningen och genom att ett tillkénnagivande ddrom utan drojsmal dessutom ldmnas i den lokal
som hyresforhallandet géller. Hyresgésten anses da ha fatt del av meddelandet eller varningen
den dag da tidningen kommer ut.

11c§
Delgivning till utlandet

Om det inte 4r mdjligt att delge ett meddelande eller en varning pa det sitt som foreskrivs i
11 eller 11 a § eller pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning till en sidan hyresgést
eller hyresvérd 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
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meddelandet eller varningen publiceras i den officiella tidningen och genom att ett
tillkdnnagivande ddrom utan drdjsmal ldmnas till en saddan elektronisk kommunikationskanal
eller sddan kontaktinformation som det &r kédnt att objektet for delgivningen anvinder. Om
objektet for delgivningen dr en hyresgést, ska tillkdnnagivandet alltid utan drojsmal ldmnas
ocksd i den affirslokal som hyresforhédllandet giller. Mottagaren anses d& ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag da tidningen kommer ut.

11d§
Delgivning till utlandet av stimning som gdller vrikning

En stimning som géller vrikning av en hyresgést kan med iakttagande av 11 kap. 9 § i
rattegdngsbalken delges en saddan hyresgést som vistas ndgon annanstans 4n i en stat som hor
till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress dr kidnd, om delgivning annars
inte 4r mojlig. Dé ska ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan drojsmal ldmnas i den
lokal som hyresforhédllandet giller samt till en sddan elektronisk kommunikationskanal eller
sddan kontaktinformation som det &r ként att hyresgésten anvénder.

12§
Handrdckning

Hyresvirden och dennes foretradare har rétt att f4 behovlig handriackning av polisen, om i 20
§ avsett tilltrade till lokalen forhindras.

Hyresgisten har ritt att fi behovlig handrickning av polisen, om hyresviarden uppenbart
obehdrigen hindrar hyresgésten att utnyttja den ritt som hyresgasten har enligt hyresavtalet eller
denna lag.

18 §
Affdrslokalens skick och brister

Om lokalen inte nir hyresforhéllandet borjar eller pagar &r i det skick som krévs eller avtalats
och hyresvirden ar ansvarig for lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva hyresavtalet, om
bristen dr av vésentlig betydelse och hyresvarden inte efter att ha fatt ett meddelande om den
utan drdjsmal sorjer for att bristen avhjélps eller bristen inte kan réttas till. Om hyresvirden
underléter en reparation som ankommer pa hyresvéirden, far hyresgésten, i stillet for att hdva
hyresavtalet, avhjilpa bristen pa hyresviardens bekostnad, utom om bristen beror pa att
byggnaden &r halvfardig eller en myndighet har forbjudit att lokalen anviands. Hyresgésten ska
sorja for att de kostnader som avhjilpandet av bristen véllar hyresvirden forblir skiliga.

20§
Hyresvirdens rdtt att fa tilltrdde till affdrslokal

Hyresvirden och dennes foretrddare har rétt att fa tilltrdde till lokalen, nér detta behdvs for att
overvaka lokalens skick och vérd eller for reparations- och dndringsarbeten eller vardatgérder i
lokalen eller for att 6vervaka dem. Hyresvédrden och dennes foretrddare har dessutom rétt att 3
tilltrade till lokalen och forevisa den, om avsikten &r att lokalen ska sédljas eller hyras ut pa nytt.



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

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

Om ett besok i lokalen genomf6rs vid en annan tidpunkt &n en tidpunkt som avtalats med
hyresgisten, ska det i lokalen i samband med besdket ldmnas ett meddelande av vilket framgéar
orsaken till besdket, namnet pa den som ldmnat meddelandet och kontaktuppgifter till den aktor
som ger ytterligare information om besdket.

Bestdmmelser om hyresvirdens och dennes foretrddares rétt att fa handréckning av polisen
finns i 12 §.

25§
Utredning av om hyran dr skdlig

En hyresvird eller hyresgidst som anser att hyresbeloppet eller ett villkor som géller
bestimmande av hyran dr oskéligt far fora fragan om skéligheten till domstol {for provning. Ett
yrkande som géller provning av om hyran ér skélig far inte viackas sedan hyresforhallandet har
upphort.

Hyresvirden far inte sdga upp hyresavtalet under den tid da fragan om hyran &r skélig provas
av tingsritten pa yrkande av hyresgisten. Tingsrétten kan nér det finns négot sarskilt skal tillata
att hyresvérden sdger upp avtalet.

26§
Domstolsavgérande om hyran

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

32§
Inverkan av forsdljning enligt utsékningsbalken pa hyresforhdllandet

Koparen av en fastighet som har salts pad ett forséljningssétt enligt utsokningsbalken
(705/2007) har rétt att hdva hyresavtalet for en lokal som hor till fastigheten inom en ménad
fran det koparen tog fastigheten i sin besittning eller fran den senare tidpunkt d& koparen fick
kdnnedom om hyresavtalet, om inte nigot forbehédll om hyresréttens bestdnd har gjorts vid
forsdljningen. Vad som ovan foreskrivs om fastighet géller ocksé arrenderitt till tomt samt
sadan arrenderitt jamte byggnader som kan séljas pa ett forsaljningssatt enligt utsokningsbalken
sd som fast egendom.

Samma rétt att hiva hyresavtalet har den som har kdpt en byggnad som omfattar en uthyrd
lokal eller de aktier som beréttigar till besittning av lokalen, om byggnaden eller aktierna har
matts ut och salts s som foreskrivs om utmitning och forsiljning av 16s egendom.



33§

Byte av dgare till affdrslokal pd grund av klandertalan eller inlosen

Ratt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stdd av en bestimmelse i bolagsordningen
har 16st in de aktier som beréttigar till besittning av lokalen, om hyresavtalet har ingétts under
den tid inlosningsritten var i kraft eller en réitteging om inlosningsréitten var anhéngig.
Hyresavtalet ska dd hivas inom en ménad fran inldsningen av aktierna eller domstolens
lagakraftvunna avgorande om inlosningsratten eller frAn den senare tidpunkt dé inlgsaren fick
kidnnedom om avtalet.

38§

Fortsdttande av hyresférhdllande efter hyresgdstens dod

Om hyresvirden vill motsétta sig att hyresforhallandet fortsitts, ska hyresvédrden inom en
manad fran det att denne fick meddelandet om fortsittning fora grunden for sin véigran till
domstol for provning. Hyresforhallandet fortsdtter under tiden for rattegdngen pa de tidigare
villkoren. Om hyresvérdens talan godkénns, ska domstolen i sitt avgérande nidmna nir
hyresforhallandet upphor och aldgga svaranden att flytta nar hyresférhallandet upphort.

43 §

Uppsdigningsmeddelande

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

Hyresgdstens uppsdgningsskydd ndr hyresforhadllandet dr i kraft tills vidare

Godkinns hyresgéstens talan om att uppsdgningen ska forklaras ogiltig, fortsétter
hyresforhéllandet pa de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar ndgot annat pa yrkande
av hyresgésten eller hyresviarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgérande ndmna nér
hyresforhallandet upphér med anledning av uppsdgningen och alagga hyresgésten att flytta nar
hyresforhéllandet har upphort.

49 §
Varning om utovande av hdvningsrdtt

Hyresvérden far inte hdva hyresavtalet pa en i 48 § 1 mom. 3—7 punkten foreskriven grund,
om inte hyresvérden har givit hyresgésten en skriftlig varning.

Bestimmelser om delgivning av varning finnsi 11 a—11d §.

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



Varning behdvs dock inte, om det forfarande fran hyresgistens sida som utgoér havningsgrund
har upprepats och hyresgésten redan tidigare har getts en varning pa grund av forfarandet eller
om hyresgésten i det fall som avses i 48 § 1 mom. 4—7 punkten har forfarit synnerligen
klandervirt.

53§

Meddelande om hdvning av hyresavtalet

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

Denna lag tréder i kraft den 1 oktober 2026.

Denna lag tillimpas ocksé pé sddana hyresavtal for afférslokal som avses i 1 § i den lag som
dndras genom denna lag och som ingatts fore ikrafttridandet av denna lag, om inte ndgot annat
foreskrivs nedan.

Pé ett meddelande, en uppmaning eller en varning som har getts eller sénts fore ikrafttridandet
av denna lag, tillimpas de bestimmelser som géllde vid ikrafttraddandet.

Ett drende som géller ett hyresforhallande for en affarslokal och som ar anhdngigt vid
ikrafttridandet av denna lag behandlas och avgors med iakttagande av de bestimmelser som
géllde vid ikrafttrddandet.

Helsingfors den 16 juni 2026

Republikens President

Alexander Stubb

Justitieminister Leena Meri
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