Hyresgastens rattigheter och skyldigheter
| Finland har hyresgasten bade rattigheter och skyldigheter.

Hyresgéstens viktigaste skyldighet &r att betala hyran. Det &r skal att i hyresavtalet
anteckna pa vilket satt betalningen av hyran gors samt betalningsdagen.
Hyresbetalningsperioden ar den samma som kalendermanaden och hyran betalas den
andra dagen i manaden, om annat inte 6verenskommits. Kvitto 6ver erlagd betalning bor
ges.

Hyresgasten far anvanda lagenheten for boende tillsammans med sin make/maka och
barn som hor till familjen. Lagenheten far anvandas ocksa tillsammans med néra
anhdriga, om detta inte medfor oldgenhet for hyresvarden. Hogst halften av 1agenheten
far ocksa hyras ut at en underhyresgast, men endast med hyresvérdens samtycke.

Husets ordningsregler bor foljas och bostaden skall skdtas ordentligt. Om hyresgésten
eller nagon som med hyresgéastens tillstand vistas i bostaden astadkommer skador
avsiktligen eller av vardsloshet skall personen i fraga ersatta bostadens agare for skadorna.
Hyresvarden skall utan drojsmal meddelas om skadorna. Hyresgasten ansvarar dock inte
for normalt slitage pa bostaden.

Hyresgasten &r skyldig att halla lagenheten i rimligt skick. Enligt lagen ar det ocksa
mojligt att avtala, att hyresgasten ansvarar for lagenhetens skick och/eller underhall. Om
hyresgéasten sjalv vill renovera bostaden skall han/hon alltid éverenskomma med
hyresvarden om saken. Likasa ar det skal att skriftligen avtala om hur reparations- och
andringsarbetena skall beaktas i hyran.

Hyresgasten ar skyldig att lata hyresvarden komma in i lagenheten for att granska
lagenhetens skick och eventuella reparationsbehov, vid en tidpunkt som ar lamplig ocksa
for hyresgasten. Likasa bor hyresgasten tillata hyresvarden att forevisa lagenheten nar
avsikten ar att salja den eller hyra ut den pa nytt. Hyresvarden bor dock alltid komma
dverens med hyresgésten om dessa visningar. Hyresvarden har rétt att komma in i
lagenheten utan tillstand endast om det &r nodvandigt t.ex. for att forhindra eldsvada eller
vattenskada.

Hyresavtalet

| hyresavtalet faststélls villkoren i hyresforhallandet. Dar kan avtalas bl.a. om hyrestiden,
lagenhetens skick och underhall samt hyresbeloppet och justering av beloppet.
Hyresavtalet och &ndringarna av det bor helst goras skriftligen. Om avtalet inte har gjorts
skriftligen &r det alltid i kraft tills vidare.

For de flesta bostdder kan man fritt avtala om hyran. Né&r det géller Arava-
hyresbostédernas hyresbestamning skall maximihyran enligt sjalvkostnadsprincipen
beaktas. Arava- hyresbostader ar t.ex. kommunernas och stadernas hyresbostader.



Av miljoministeriet faststallda formular for hyresblanketter finns t.ex. pa internet under
adressen http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=11655&lan=fi . Blanketten innehaller
de viktigaste avtalspunkterna. Det ar forenligt med b&gge parternas intresse att anvanda
en blankett som éverensstimmer med modellen.

Nar blanketten anvands skall alla viktiga fragor skrivas in i avtalet, sasom hyrans storlek,
betalningssattet och hyrestidens langd, nér avtalet ar tidsbegransat. Ocksa
hyresavtalsmodeller som ar formulerade pa annat satt kan anvandas. Det ar dock viktigt
att parterna avtalar om villkoren i hyresavtalet.

Giltighetstiden for hyresavtal

Man kan fritt 6verenskomma om giltighetstiden. Hyresavtalet galler antingen tills vidare
eller for viss tid. Ett tidsbegrénsat avtal binder parterna for den 6verenskomna tiden och
ingendera parten kan saga upp det annat &n i undantagsfall. Avtalet upphor nar den
avtalade tiden gatt ut.

Ett hyresavtal som géller tills vidare upphor efter uppsagningstiden nér den ena parten
har sagt upp avtalet. For hyresgastens del ar uppsagningstiden en manad, raknat fran den
sista dagen i den kalendermanad under vilken uppsagningen har skett. T.ex. om bostaden
sags upp den 3 april ar uppsagningsmanaden maj och for denna manad skall hyra ocksa
betalas. For hyresvardens del ar uppséagningstiden tre manader om hyresforhallandet varat
under ett ar och sex manader for hyresforhallanden som varat Gver ett ar.

Avtalet for vardera avtalstypen kan avslutas ocksa genom att hava avtalet, om parterna
har rétt till detta. De situationer som berattigar till hdvande ar uppréaknade i lagen om hyra
av bostadslagenhet (481/1995). Avtalet kan ocksa upphdra om parterna sinsemellan
kommer 6verens om detta samt om lagenheten forstors eller om en myndighet forbjuder
dess anvandning for det 6verenskomna andamalet.

Hyresbeloppet

Hyran faststalls enligt det som parterna i hyresavtalet har kommit dverens om. Aven om
hojning av hyran maste avtalas. For att oskaligt stora hyreshajningar skall undvikas
rekommenderas att hojningarna genomfors i flera skeden sa att héjningen inte blir oskalig
med beaktande av hyresgéstens betalningsférmaga.

Hyresavtal som &r i kraft tills vidare kan sagas upp ocksa i syfte att justera villkoren i
hyresforhallandet, alltsa dven hyresbeloppet eller det villkor enligt vilket beloppet
faststalls. Hyresvarden bor dock alltid forst forhandla med hyresgasten. Om enighet inte
nas vid forhandlingarna skall hyresgasten meddelas om beloppet av den hyra enligt
vilken avtalet kan fortséttas utan uppsagning.

| hyresavtalet kan som grund for hyreshojning anges indexvillkoret (den av staten arligen
berdknade relativa stegringen av levnadskostnaderna), en procentuell férhéjning, en
andring i eurobelopp som ar knuten till en andring av bolagsvederlaget, en kombination



av dessa eller nagot annat 6verenskommet sitt att justera hyran. Ocksa om forfarandet for
hyresjusteringen bér avtalas. Hyresvarden har inte ensidigt rétt att hdja hyran, utan hyran
skall basera sig pa den éverenskomna grunden for hyreshdjning.

Enligt lagen far hyresvéarden dock ensidigt hoja en hyra som &r understalld faststallandet
av aravahyra efter att skriftligen ha meddelat om saken. Nar meddelandet har lamnats kan
hojningen trada i kraft tidigast tva manader efter ingangen av den hyresbetalningsperiod
som féljer narmast pa den da meddelandet lamnades.

Hyressakerhet

Som garanti for att avtalsvillkoren uppfylls kan hyresgasten lamna hyressakerhet. |
hyresforhallandet for en bostadslagenhet kan skalig sakerhet utgora hogst tre manaders
hyra. Hyresvérden och hyresgésten avtalar sinsemellan om Idmnande av sékerhet.

Det ar skal att Gverenskomma om den tidpunkt nar sakerheten ges, om till vilket andamal
sakerheten kan anvandas till och om tidpunkten for aterfaende av sékerheten efter att
hyresforhallandet avslutats. Om sakerheten for hyran utgors av pengar eller en
bankdeposition ar det skal att avtala om betalning av ranta och om vem som skall fa
rantan. Det dr skal att informera ocksa den bank dar depositionen har gjorts om
depositionens sékerhetskaraktar.

Hyresforskott

Né&r hyresavtalet gors kan man av sérskilda skal dverenskomma om att hyran betalas i
forskott. Beloppet av forskottshyran kan motsvara hogst tre manaders hyra. Om hyran
betalas i forskott &r det skal att avtala om hur de i forskott betalda hyrorna skall beaktas i
hyresbetalningarna for boendetiden.

Uppséagning

Saval hyresvarden som hyresgésten kan séga upp ett avtal som ar i kraft tills vidare,
vilket pa grund av uppséagning upphor efter uppsagningstiden. Uppsagningstiden raknas
fran slutet av den kalendermanad da avtalet har sagts upp, om nagot annat inte
overenskommits. T.ex. om avtalet sags upp den 20 februari borjar uppsagningstiden fran
bdrjan av mars.

Avtalet skall alltid ségas upp skriftligen och bevisligen, t.ex. genom att be den andra
parten i uppsagningsmeddelandet om kvittering, eller genom att sénda uppségningen per
post mot mottagningsbevis. Vanligt brev, e-post, textmeddelande eller telefonsamtal &r
inte ett giltigt sétt for uppsagning vare sig for hyresgésten eller hyresvéarden.

Né&r hyresgésten séger upp ett avtal som &r i kraft tills vidare behévs ingen grund for
uppséagningen. Hyresgéstens uppsagningstid ar i allmanhet 1 manad och den kan inte
forlangas genom avtal.



Nér ett avtal som ar i kraft tills vidare ségs upp av hyresvérden skall hyresvarden lamna
hyresgasten ett skriftligt meddelande i vilket namns den tidpunkt da hyresférhallandet
upphor och grunden for uppsagningen. Uppséagningstiden &r 6 manader om
hyresforhallandet omedelbart fore uppsagningen har fortgatt minst ett ar. | fraga om
kortare hyresforhallanden ar uppsagningstiden 3 manader. Dessa tider kan inte forkortas
genom avtal, med undantag av en situation dér forfarandet passar bégge parter.

Ett tidsbundet avtal kan sdgas upp endast i de undantagssituationer som &r faststéllda i
lagen om hyra av bostadslédgenhet. | vissa fall behévs godkannande av domstol for
uppséagningen. Sadana situationer ar for hyresgastens del t.ex. hans/hennes eller en
familjemedlems sjukdom eller handikapp, flyttning till annan ort eller nagon annan orsak
som gor det oskaligt for hyresgasten att bo kvar i lagenheten till utgangen av den avtalade
tiden.

Hyresvarden kan for sin del fa ratt att sdga upp ett tidsbundet avtal om han/hon behéver
lagenheten sjalv eller for ndgon familjemedlem av en orsak som han/hon inte kunde
beakta nar avtalet ingicks eller om det av nagon annan harmed jamférbar orsak ar
oskaligt for honom/ henne att avtalet ar i kraft till utgangen av en avtalade tiden.

Nar domstolen ger en part ratt att saga upp avtalet faststaller den ocksa en ersattning som
skall ges motparten for den skada som vallats honom/henne av att avtalet upphor i fortid.

Om grunden for uppsagningen &r ett forsok att hoja hyran till en oskalig niva eller om
uppsagningen med beaktande av hyresgastens forhallanden annars skall anses vara
oskalig och det inte finns nagon godtagbar orsak till den kan hyresgasten yrka pa att
domstolen forklarar uppségningen vara utan verkan. Yrkan skall vackas inom tre
manader fran delfadendet av uppsagningen. Alternativt kan hyresgasten ocksa i en sadan
situation fa skadestand med anledning av att avtalet upphort.

Om det inte finns nagon godtagbar anledning till uppsagningen kan hyresgésten med
anledning av att avtalet upphort krdva ersattning t.ex. for flyttningskostnader och
kostnaderna for anskaffning av en ny lagenhet. Dessutom har hyresgésten ratt att fa ett
belopp som motsvarar hogst tre manaders hyra som gottgorelse for den olagenhet som
bytet av lagenhet vallar. Hyresgasten kan vacka skadestandstalan inom tre ar efter det att
avtalet upphort.

Héavande av avtal

Hyresavtalet kan upphora omedelbart om den ena parten haver det. Hyresvérden kan
hdva avtalet endast i de situationer som namns i lagen, sasom om hyresgéasten underlater
att betala hyran for tva manader eller hyreshetalningen upprepade ganger ar férsenad,
lagenheten vanvardas, hyresratten dverforts pa nagon annan utan tillstand eller om ett
storande liv fors i lagenheten.

Hyresvarden skall skriftligen meddela om havandet av hyresavtalet. Om havandet av
avtalet baserar sig t.ex. pa storande liv skall hyresgésten ges en skriftlig varning fore



havandet. Skriftlig varning behovs inte om hyresgasten underlatit att betala hyra, om
hyresratten utan lov éverforts pa nagon annan eller om hyresgésten skadar lagenheten.

Hyresgasten har ratt att omedelbart hdva hyresavtalet om boendet medfor uppenbar fara
for invanarnas halsa. En sadan sanitar olagenhet kan konstateras endast av kommunens
eller stadens hélsovardsinspektor. Hyresgasten har ratt att fa ersattning av hyresvarden for
den skada som han/hon vallats, om havandet av avtalet beror pa en orsak, forsummelse
eller annan vardsloshet som hyresvarden kan anses vara skyldig till.

Om lagenheten forstors eller om en myndighet forbjuder dess anvéndning for det
andamal som avses i hyresavtalet forfaller hyresavtalet automatiskt. Hyresgasten har ratt
att av hyresvarden fa ersattning for den skada som vallats, om detta beror pa en orsak,
forsummelse eller vardsloshet som hyresvérden kan anses vara skyldig till.

Flyttningsdag och framskjutande av flyttningsdag

Flyttningsdag &r vardagen efter det hyresforhallandet upphorde. Hyresgasten kan dock
efter det att hyresvarden verkstallt uppsagningen ansoka om framflyttning av
flyttningsdagen, om hyresgasten har avsevarda svarigheter att fa en annan bostad fore
flyttningsdagen. Flyttningsdagen kan framskjutas med hogst ett ar. Yrkandet pa
framskjutande av flyttningsdagen skall Iamnas in till domstol minst en manad fére
flyttningsdagen.

Domstolen kan inte framskjuta flyttningsdagen om hyresgasten sjéalv har sagt upp eller
havt avtalet, om hyresvarden har ratt att hdva avtalet eller om avtalet &r tidsbundet eller
om framskjutningen av flyttningsdagen medfér olagenhet for hyresvarden eller for nagon
annan person.

Underuthyrning av bostadslagenhet

Med underhyresforhallande avses en situation dar en del av en lagenhet som man hyrt for
egen rakning har hyrts ut, aktiedgaren har hyrt ut en del av en l&genhet som han/hon
disponerar eller dar det ar fraga om ett egnahemshus med tva bostader, av vilka dgaren
sjalv bor i den ena.

| ett underhyresforhallande &r hyresvardens uppséagningstid minst 3 manader, om
underhyresforhallandet har varat minst ett ar fore uppsagningen, i annat fall &ar
uppsagningstiden 1 manad. Underhyresgastens uppsagningstid ar hogst 14 dagar.
Hyresvérdens uppséagningstid kan inte forkortas och hyresgéstens uppsagningstid kan inte
forlangas med stod av avtal.

Uthyrning i andra hand av bostadslagenhet
Néar hyresgasten med tillstand av hyresvérden hyr ut hela lagenheten vidare uppstar ett

hyresforhallande i andra hand. En hyresgast som hyr i andra hand har samma
uppsagningsskydd som en hyresgést som har hyrt lagenheten av hyresvarden.



Lagenhetens hyresvard har rétt att hava ett hyresforhallande i andra hand pa grund av
avtalsbrott som galler lagenhetens anvandning.

Tjénstebostad

Nar lagenheten har hyrts ut pa grundval av ett arbetsforhallande &r det frdga om en
tjanstebostad. FOr hyresvardens del varierar uppségningstiderna for tjanstebostaden
mellan 1, 3 eller 6 manader beroende pa arbetsforhallandets langd och grunden for dess
upphorande. Uppsagningstiden for hyresforhallandet forlangs enligt arbetsforhallandets
langd.

For hyresgéastens del ar uppsagningstiden for en tjanstebostad antingen den tidpunkt nér
arbetsforhallandet avslutas eller 14 dagar efter det att arbetsforhallandet sagts upp.
Hyresavtalet for en arbetsbostad kan ségas upp ocksa vid den tidpunkt da
arbetsforhallandet upphor.

Ocksa ett tidsbundet hyresavtal kan ségas upp pa grund av att arbetsforhallandet avslutats.
Hyresgasten kan saga upp ett hyresavtal som &r i kraft tills vidare ocksa med iakttagande
av en uppsagningstid pa 1 manad.
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