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God hyressed

| hyresavtal for bostadsldgenheter framhdvs sdrskilt avtalspartnernas
fértroende for varandra. Hyresvirden hyr ut sin Ildgenhet till
hyresgdsten fér att anvindas som hem. Avtalsférhdllandets
langvarighet och eventuella oférutsdgbara férdndringar betonar
avtalspartnernas skyldighet till lojalitet och dppenhet gentemot
varandra.

HYRESGASTEN OCH HYRESVARDEN kan i huvudsak avtala om villkoren i
hyresavtalet. Lagstiftningen pafér emellertid bade hyresvarden och hyresgasten
vissa rattigheter och skyldigheter som de inte kan avtala avvikande om.

Syftet med god hyressed ar att bidra till att skapa ett problemfritt och fungerande
hyresforhallande, ge rad i hur hyresforhallandet kontinuerligt skots och hur
det avslutas pa vederborligt satt. De foreningar som har utarbetat handboken
God hyressed rekommenderar att den féljs i hyresférhdllanden som galler
bostadslagenheter, i synnerhet da parternainte har avtalat ndgot om de situationer
som har uppstatt. Om parterna daremot har kommit 6verens om bestamda rutiner
som ska tillampas pa hyresforhallandet ska dessa foljas i enlighet med avtalet.

Det ska vara I6nsamt for hyresvarden att hyra ut sin lagenhet. Hyresvardens
mal &r att hyran ticker kostnaderna for hyresverksamheten och ger
avkastning pa det investerade kapitalet. Hyresgadsten ska & sin sida fa en
bostad som motsvarar vad som har avtalats och ett tryggt hyresférhallande.
Uthyrningen av bostadslagenheter avviker fran andra investeringar genom att
investeringsobjektet dr hyresgastens hem.

Till god hyressed hor ocksa att man tar hansyn till grannarna och foljer
ordningsregler och normala beteenderegler. Till god hyressed hor ocksa att bagge
parter i hyresforhallandet framjar trivseln i boendemiljon. En god gemenskap i
bostadshuset bygger pa att invanarna ar intresserade av gemensamma fragor och
tar hansyn till de 6vriga invanarna. | en trivsam bostadsmiljo kdnner invanaren sitt
ansvar for gemensamma utrymmen och gardsomraden.

Pa en fungerande bostadsmarknad behovs tillrdckligt med bostader och olika
slags aktorer. Ett tillrdckligt utbud av hyresbostader har betydelse for samhallets
utveckling och sysselsattningen.
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Oppenhet och interaktion

| ETT HYRESFORHALLANDE fdljer man rattvisa spelregler och tar hansyn
till bada parternas asikter. Eventuella specialvillkor som till exempel
underhallsansvar, rokforbud, sarskilda ersattningar och avtalsférhallandets
tidsbundenhet ska tydligt ndamnas redan i hyresannonsen eller nar bostaden
bjuds ut. Viktiga fragor for parterna i hyresforhallandet ar till exempel om
hyresvarden kommer att ta bostaden i eget bruk eller sédlja den och hur lange
hyresgasten har for avsikt att bo kvar. Det hor till god hyressed att hyresvarden
informerar hyresgasten till exempel om reparationer som bostadsaktiebolaget
har fattat beslut om och som hyresvarden har kinnedom om och som kan
paverka anvandningen av bostaden. Kommande reparationer som inte utfors
av hyresvarden ska meddelas sd snart som hyresvarden far information om
dem.

Hyresmarknadsmiljén har forandrats och det har syns bland annat i att allt fler
hyr en bostad utan att sjalv ha inspekterat den pa ort och stélle. Da framhavs
betydelsen av det material som finns tillgdngligt pa webben. Bilderna av
bostaden ska motsvara bostadens skick och man ska se till att 6vrigt material
ar korrekt.

Nar det géller skotseln av avtalsforhallandet ar kontakten mellan avtalsparterna
viktig. FOr att garantera en fungerande kommunikation ska parterna se till att
kontaktuppgifterna alltid uppdateras under den tid som hyresforhallandet
varar.

| god hyressed ingar att hyresgdsten meddelar hyresvarden vilka personer som
bor i bostaden.

Hyresgastens huvudansvar &r att betala den 6verenskomna hyran och
eventuella bruksavgifter senast pa den Overenskomna forfallodagen. God
hyressed forutsatter att hyresgasten meddelar hyresvdarden om problem med
att betala hyran genast da sadana problem uppstar.

God kommunikation i hyresférhallandet

GOD KOMMUNIKATION i hyresforhéllandet borjar for hyresvardens del
redan da bostadsannonsen utarbetas. Hit hor en tydlig annons som beskriver
bostadens egenskaper och de viktigaste villkoren i hyresavtalet. | en ansdkan
som hyresgasten ldmnar ska pa motsvarande satt ges tillracklig information
om bostaden som soks och om den sdkande sjalv.

Tillgod kommunikation hor att under uthyrningsprocessen och hyresférhallandet
anvdnda sig av kommunikationskanaler som dverenskommits med avtalsparten,
for att forsdkra processens smidighet.

_4-
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En del av kommunikationen bestar av
meddelanden om att hyresvarden kommer
att besdka bostaden. Sarskilt ndr bostaden
ska sdljas ar det viktigt att hyresvarden
informerar hyresgdsten om avsikterna
och informerar hyresgdsten om att den
formedlare som hyresviarden anlitar
kommer att ta kontakt. Det rekommenderas
ocksa att meddela hyresgasten pa forhand
HYRESAVTALET ir om att en formedlare kommer att ta kontakt
hyresforhallandets nar bostaden ska hyras ut.

viktigaste handling. Det
I6nar sig att innan man
undertecknar hyresavtalet
lasa igenom det noggrant
och vid behov fraga

om rad. Ett tydligt avtal
som parterna har en
enhallig uppfattning om
bildar ramen for ett gott
hyresférhallande.

Meddelanden som galler hyresforhallandet
far i regel ges till vilkken som helst av tva
dkta makar oberoende om hyresavtalet ar i
badas eller endast i den enas namn. Nar ett
gift par flyttar isar [6nar det sig att lamna
meddelandena separat till bagge parter.
Nar det galler personer i samboférhallande
ska meddelanden alltid ges skilt till bagge
parter.

Ett elektroniskt meddelande betraktas
som skriftligt om det inte ar majligt att
ensidigt andra innehallet och meddelandet kan lagras. Bevisning som kravs
vid uppsdgning och havning forutsatter emellertid att motparten kvitterar
mottagandet genom att besvara meddelandet.

Upprattande av hyresavtal

GOD HYRESSED forutsatter att hyresavtalet alltid upprattas skriftligt. Aven
ett elektroniskt hyresavtal ar ett skriftligt avtal. Det finns ett flertal olika
hyresavtalsmodeller. Det |6nar sig att vélja hyresavtalsmodell med omsorg.
Pa webben finns flera olika avtalsmodeller- och avtalsblanketter men alla
overensstammer inte med bestimmelserna i lagen eller God hyressed. Avtalet
maste vara tydligt och entydigt. Det ar viktigt att bada parter ingaende gor sig
fortrogna med hyresavtalet och dess villkor innan de godkanner avtalet och att
de vid behov begér preciseringar.

| hyresavtalet ska uppges alla bilagor som man vill att avtalet ska omfatta,
till  exempel blanketten fér konditionsgranskning. Om hyresavtalet
innehaller bilagor far de inte strida mot hyresavtalet eller lagen om hyra av
bostadslagenhet (481/1995).
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Nar avtalet ingas ska bagge parter bevisa sin identitet pa ett tillforlitligt
satt. Hyresvarden ska uppge pa vad ratten att hyra ut bostaden baserar sig.
Hyresvarden har i enlighet med kreditupplysningslagen ratt att kontrollera
hyresgastens kreditupplysningar.

Det ar till fordel for bada avtalsparterna att det da hyresavtalet ingds och
nar avtalet upphor genomférs en konditionsgranskning av bostaden och
andra dartill hérande utrymmen. | handlingen 6ver konditionsgranskningen
antecknas observationer om bostadens skick tillrackligt exakt och det kan ftill
exempel tas fotografier.

Om det blir nédvandigt att tillsammans komma 6verens om att andra villkoren
i hyresforhallandet ska andringarna goras skriftligt och tydligt till exempel i en
separat bilaga.

For hyresavtal vid delat boende finns det tre olika alternativ:

Ett gemensamt avtal Eget avtal for Underhyresmodell
alla

Vid delat boende En annan metod Den tredje modellen
kan man ingd dr att ingd ett skilt dr underhyresavtal.
ett gemensamt avtal med varje Da dr en av
hyresavtal med alla invénare som dven hyresgdsterna

som delar boendet dad séigs upp separat, huvudhyresgdst

och da ansvarar alla oberoende av de och ingdr
gemensamt fér hyran | | andra. Det Idmnas underhyresavtal med
och skyldigheterna dad dven en egen de 6vriga som delar
i hyresférhallandet, sdkerhet for varje boendet.

avtalet kan enskilt avtal.

endast séigas upp

gemensamt och det

ldmnas endast en

gemensam sdkerhet.

fér avtalet.

De normala spelreglerna for hyresbostdder tillimpas pd hyresavtalet
mellan huvudhyresgdsten och hyresvérden. Pa hyresavtalet mellan
huvudhyresgdisten och underhyresgdsterna tillimpas dessutom
lagstiftningen om underuthyrning, som bland annat omfattar kortare
uppsdgningstider. | underhyresmodellen kan huvudhyresgdsten begdra
sdkerhet av underhyresgdsterna i syfte att trygga betalningen av hyran och
en omsorgsfull skétsel av bostaden.
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Gemensamt Skilda Huvudhyresgast
avtal avtal och
underhyresgaster
Ansvar for Gemensamt Var och en Huvudhyresgdsten
hyran ansvar ansvarar endast | ansvarar gentemot
for den egna hyresvdrden.
hyran Underhyresgdsten
ansvarar gentemot
huvudhyresgdsten.
Ansvar for Gemensamt Var och en Huvudhyresgdsten
omsorgsfull ansvar ansvarar ansvarar for allt.
skotsel av endast fér egna | Gemensamt
bostaden utrymmen, ansvar med
utom i fraga om | underhyresgdsten
gemensamma | fér gemensamma
utrymmen ddr utrymmen och
gemensamt underuthyrda
ansvar rader. utrymmen.
Sakerhet Gemensam Skilda séikerheter | Huvudhyresgdsten
sdkerhet ger sékerhet till
hyresvérden och
underhyresgdsten
ger sdkerhet till
huvudhyresgdsten.
Uppséagning | Som helhet. For | Var och en skilt | Nar
av en hyresgdst for sej. Samtycke | huvudshyresgdstens
hyresavtalet | del endast med | avandra behévs | avtal upphor,
hyresvdrdens inte. upphér ocksa
och évriga underhyresgdsternas
hyresgdsters avtal.
samtycke.
(jverfaringen Foren Med Huvudhyresgdsten
av hyresgdsts del hyresvérdens med hyresvdrdens
hyresrétten endast med tillstdnd tillstand.
hyresvdrdens Underhyresgdsten
och évriga med
hyresgdsters huvudhyresgdstens
samtycke. tillstand.
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Hyresgasten har ratt att
anvanda bostaden tillsammans
med sin man/hustru och barn
som hor till familjen. Om
anvandningen inte medfor
olagenheter for hyresvarden
har hyresgdsten ocksa ratt att
anvanda bostaden tillsammans
med sina ndra slaktingar
eller mannens/hustruns nara
slaktingar. Hyresgasten kan
ocksa hyra ut eller annars 6verlata hogst haften av bostaden som boende till en
annan person om detta inte medfér olagenheter. Om hyresgasten hyr ut eller
annars Overlater 6ver halften av bostaden, kravs tillstand av hyresvarden. Det
ar inte mojligt att genom avtal férbjuda att hyresgasten hyr ut under hélften av
bostadent.

Kortvarig heminkvartering kan jamforas med att bostaden anvands for boende.
Med heminkvartering avses i den har anvisningen tillfallig inkvartering som till
exempel nar en privat person tillfalligt bjuder ut hemma hos sig mot vederlag en
sang, ett rum eller helalagenheten (till exempel om en privatperson inkvarterar
gaster hemma hos sig under ett sommarevenemang). Om hyresgasten
Overlater mer an halften av bostaden for heminkvartering kravs tillstdnd av
hyresvarden. Det &r till exempel forbjudet att utan hyresvardens tillstand
Overlata hela bostaden for en helg. Om under hélften av bostaden 6verlats for
heminkvartering, krévs inte tillstand av hyresviarden. Men dven da férutsatter
avtalsparternas lojalitet att man diskuterar principerna for inkvartering och
eventuella begransningar gillande inkvartering i ifragavarande fastighet.

Om bostaden dverlats utan behovligt tillstand och dvertradelsen ar vasentlig
har hyresvérden rétt att hava avtalet. Kortvarig heminkvartering nagra ganger
under aret torde till exempel inte uppfylla férutsattningarna for havning.

Avtal om hyresforhojningar och hyreshéjning i fritt finansierade
hyresforhallanden

HYRAN BESTAMS i enlighet med vad hyresvirden och hyresgésten har avtalat
om.
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Hyreshéjning som baserar sig pd avtal

Enligt lagen far hyran och bruksavgifter hojas utgdende fran avtalet endast
om ett villkor om detta har antecknats i hyresavtalet. Ur avtalet ska en tydligt
definierad grund och tidpunkten da hojningen trader i kraft framga.

| sddana hyreshojningsvillkor enligt vilka endast hyresvarden kan rakna ut
hyreshdjningen maste hyresvarden enligt lagen alltid skriftligt meddela
hyresgdsten om den nya hyran och nér den trader i kraft. De rekommenderas
att meddelande ges i god tid till exempel en manad innan hojningen trader i
kraft.

Aven nér det giller sddana hyreshdjningsvillkor dér det ur avtalet klart framgar
nar héjningen trader i kraft och exakta berakningsprinciper for hyreshojningen,
rekommenderas det att hyresviarden meddelar hyresgdsten om hojningen.

Nivéférhéjning av hyran

Om det finns behov av att
hoja hyran i fritt finansierade
hyresforhallanden pa ett satt
somavviker frandetsomnamns
i avtalet, ska forhandlingarna
inledas minst 6 manader innan
den avsedda hojningen ska
trada i kraft. Hojningen ska vara
skalig och den forhojda hyran
ska motsvara bostadens hyresvarde. Hojningarna far inte 6verstiga 15 procent per
ar forutom i sadana fall att det genomfors betydande reparationer i fastigheten
som hojer hyresvardet pa fastigheten och bostaden avsevart. Om parterna som
resultat av férhandlingarna har kommit Gverens om en hyreshéjning sa ar det bra
att uppratta ett skriftligt avtal om detta. Samtidigt bor man komma 6verens om
och anteckna grunden, tidpunkten och beloppet av de arliga hyreshéjningar som
gors efter nivaforhojningen.

Om man inte nar en éverenskommelse i diskussionerna om hyreshdjning har
hyresvarden enligt lagen i sista hand mojlighet att sdga upp ett hyresavtal
som giller tillsvidare. | samband med uppsagningen ar det bra att meddela
hyresgédsten med vilken hyra avtalet kan fortsatta. Samtidigt bor meddelasinom
vilken tid hyresforandringen senast maste godkdnnas for att uppsagningen ska
upphavas.
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Hyran och hyresjustering i ARA-hyresforhallanden

| ARA-BOSTADER, for vilka hyran bestims enligt sjilvkostnadsprincipen
kan hyrorna enligt lagen inte bestimmas eller hojas fritt. En hyreshéjning
enligt sjalvkostnadsprincipen innebar att alla utgifter for hyresenheten tacks
med hyresinkomsterna. Detta leder till att om en hyresgast férsummar
hyresbetalningen maste de andra hyresgasterna betala underskottet. Darfor
ska hyresvarden omedelbart ta tag i férsummelser av hyresbetalningen.

I ARA-hyresavtal ska hyresvarden meddela skriftligen om hyreshojningar.
Anmalan ska innehalla information om grunden fér héjningen och den nya
hyran. Den hojda hyran trader i kraft tidigast tvda manader efter hyresvardens
meddelande. Om parterna har avtalat om formaner som faktureras separat,
till exempel bruksavgifter for vatten, behover hyresgasten inte meddelas
separat om en hojning som beror pa 6kad konsumtion eller antalet personer
som bor i lagenheten.

Sdkerhet

| HYRESAVTAL AVTALAS OFTA OM en hyresgaranti. Den hyresgaranti som
hyresgasten staller dr avsedd att trygga bade hyresbetalningen, ordentlig
skotsel av ldagenheten och 6vriga skyldigheter som hyresforhallandet omfattar.
For tydlighetens skull dr det bra att i hyresavtalet anteckna att hyresgarantin
ges for att sdkra alla avtalsenliga skyldigheter. Det I6nar sig att bestdmma en
tidpunktfornarhyresgarantinskastallas. Tidpunktenskainfallainnanbostadens
besittningen och nycklarna 6verlats. Hyresvarden ska férvara hyresgarantin
omsorgsfullt och den ska forvaras atskild fran garantiinnehavarens Gvriga
egendom under hela hyrestiden. | borjan av hyresforhallandet ska man
komma Gverens om vad som sker med réntan pa sakerheten. Oberoende om
hyresgarantin vid bostadens dgarbyte har 6verforts till kdparen ansvarar den
aktuella hyresvarden alltid for att hyresgarantin i enlighet med hyresavtalet
aterlamnas till hyresgasten.

Enligt lagen far den sikerhet som hyresgédsten och/eller hyresvarden staller
hogst uppga till ett belopp som motsvarar tre manaders hyra. Enligt Hogsta
domstolens prejudikat (HD 2017:91) begrénsas en sakerhet som stalls av
tredje part inte av det hogsta tillatna beloppet.

-10-
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Lagen mojliggdr dven att hyresvarden staller en sdkerhet.

Om det inte finns nagon grund for att anvénda hyresgarantin maste den
aterlamnasisinhelhetutandrojsmalnarhyresavtaletharupphort. Forutsattningen
ar, om inte annat har avtalats, att bostadens nycklar har éverldmnats, att bostaden
och utrymmen i anslutning till
den har stadats och att det
har genomforts en eventuell
konditionsgranskning i bostaden.

Om hyresvarden har en grund for
att behalla en del av sékerheten,
ska skillnaden utan dréjsmal
aterlamnas till hyresgasten. |
detta fall ska orsakerna till att en
del av garantin behalls meddelas
skriftligen till den adress som
hyresgidsten  har  meddelat.
En skriftlig specifikation om de uppkomna kostnaderna ska ocksa skickas ftill
hyresgasten. Hyresvdrden kan innehalla sdkerheten enligt uppskattning utan
drojsmalspafoljder, savida man snabbt utreder de faktiska kostnaderna.

Endast sddana skaliga utgifter som faktiskt har orsakats hyresvarden pa
grund av hyresgastens forsummelser kan dras av hyresgarantin. Hyresgasten
ansvarar emellertid inte for reparationskostnader som till exempel beror pa
mindre skramor, skavanker eller annat motsvarande normalt slitage som har
behandlats ndrmare i anvisningen Asuinhuoneiston tavanomainen kuluminen
ja asunnon siivous (Normalt slitage av bostadsldgenheter och stédning av
bostaden). Hyresgasten har inte ratt att lata bli att betala de sista hyrorna
genom att hanvisa till garantin.

-11-
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Bostadens skick och skotsel

HYRESVARDEN ansvararférbostadensskickochunderh3ll. Narhyresférhallandet
inleds ska hyresvarden 6verlata bostaden tom och i stadat skick. Bostaden ska da
hyresforhallandet borjar och under hela hyresforhallandet vara i ett sadant skick
som hyresgasten med beaktande avbostadens alder,omradetslagenhetsbestand
och 6vriga lokala forhallanden skaligen kan kréva, om inte nagot annat har
avtalats om. Hyresgdsten ansvarar inte for normalt slitage som beror pa normal
anvandning och inredning av
bostaden. Nar hyresforhallandet
upphoér overlater hyresgasten
bostaden tom och stidad i
samma skick som den var nar
hyresforhallandet inleddes, med
undantag av normalt slitage.
Det ar ocksa mojligt att parterna
avtalar om dessa fragor pa ett
annat satt.

Hyresgasten bor skota den
hyrda lokalen och de anordningar och mobler som finns i lokalen omsorgsfullt
och i enlighet med bruksanvisningarna.

Hyresgasten ar skyldig att ersdtta hyresvarden for skador pa bostaden
som hyresgasten vallar uppsatligen eller genom forsummelse eller annan
vardsléshet. Hyresgasten ar ocksa skyldig att ersatta hyresvarden fér skador pa
bostaden som en person som vistas i lagenheten med tillstand av hyresgasten
vallar uppsatligen eller genom forsummelse eller annan vardsloshet.

Brister i bostaden och nedsattning av hyran

HYRESGASTEN SKA skriftligen meddela hyresvirden om skador och andra
brister som upptacks i lagenheten. Om felet eller bristen hotar bostadens
skick eller konstruktioner maste anmélan géras omedelbart. Det vore bra om
hyresvarden bekraftade att hyresgastens anmalan har mottagits.

Om hyresgasten upptacker ett sadant fel i bostaden som kan orsaka skador
ska hyresgasten vidta nodvandiga atgarder for att forhindra att det uppstar
skador. Det kan innebdra skyddsatgarder eller anmaélan till myndighet,
bolagets representant eller hyresvarden. Om hyresgasten forsummar sin
anmalningsskyldighet eller inte vidtar skyddsatgarder svarar hyresgasten for
skadan i den utstrackning som den har blivit stérre pa grund av hyresgastens
férsummelsee.

-12-



God hyressed 2018

Enligt lagen maste hyresvarden, om han har ansvar for att avhjalpa bristen,
borja reparationen inom skélig tid. Om bristen emellertid ar av vasentlig
betydelse fér anvandningen av bostaden maste reparationen inledas utan
dréjsmal. Reparationen ska utforas sa att den orsakar sa lite storningar som
mojligt for hyresgasten.

Om detinte gar att bo i bostaden ar hyresgasten tvungen att flytta. Hyresgasten
ar inte skyldig att betala hyra for en sadan bostad, om inte bostaden eller
forvaringsutrymmen i anslutning till den anvands for forvaring av hyresgastens
egendom. Da ar hyresgéasten skyldig att betala sa kallad forvaringshyra. Om
det ar hyresgdsten som genom sina handlingar har orsakat att bostaden ar
obeboelig ar hyresgasten skyldig att betala hyra for bostaden. Fragan om
bostaden ar beboelig ska bedémas opartiskt utan att beakta hyresgastens
personliga situation.

For en bristfallig bostad eller

en bostad som endast ar i bruk
delvis betalar hyresgasten
endast en del av hyran alltsa
nedsatt hyra for den har tiden.
Enligt lagen har hyresgdsten
alltid ratt till skaligt nedsatt
hyra, utomi fall da hyresgéasten
sjdlv har orsakat skadan pa |
bostaden. Ratten till nedsatt &
hyra borjar vid den tidpunkt

da bristen har anmalts till hyresvarden eller hyresvarden pa annat satt har fatt
kdnnedom om bristen. Rabatten beror i synnerhet pa olagenhetens omfattning
och varaktighet. Hyresgdsten har ratt till nedsatt hyra oberoende om det ar
hyresvarden eller bostadsbolaget som ansvarar for att bristen avhjalps.

Hyresvarden &r inte skyldig att ordna en ftillfallig bostad for hyresgasten pa
grund av bristen. Om hyresvarden erbjuder tillfllig bostad farhyresgéasten
vélja om han eller hon vill ta emot den bostad som hyresvarden anvisar. Om
hyresgésten tar i bruk bostaden betalar hyresgédsten den éverenskomna hyran.

Hyresgdsten har ratt till nedsatt hyra oberoende avom hyresvarden har orsakat
bristen eller ej. Hyresgasten har ratt till skadeersattning endast om hyresvarden
vallar skadan uppsatligen eller genom férsummelser eller vardsléshet.
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Renoveringar som hyresvarden genomfor

SYFTET MED RENOVERINGAR é&r att forbattra boendets kvalitet och sdkerhet.
Enligt lagen har hyresvarden ratt att utfora reparationer och andringar i den
uthyrda lagenheten. Hyresvarden ska skriftligen meddela hyresgdsten om
planerade renoveringar inom lagstadgade eller sarskilt avtalade tider.

Bradskande reparationer och andringar kan enligt lagen utféras genast.
Sadana reparationer som inte orsakar betydande oldgenheter eller storningar
for anvandningen av hyresratten kan utféras 14 dagar efter meddelandet.
Storre reparationer och forbattringar i bostaden ska enligt lagen meddelas
till hyresgdsten minst sex manader innan arbetet inleds. | meddelandet
ska det anges en kontaktperson, hur omfattande arbete det ror sig om, nar
arbetet inleds och hur lange det forvantas paga. Bostadsaktiebolag har som
hyresvard samma delgivningsskyldigheter gentemot sina hyresgdster som
andra hyresvardar.

For att sdkra flexibiliteten och forutsagbarheten ska meddelandet i den
utstrackning det ar mgjligt innehadlla ett forslag pa hyressankningen som
gdller under renoveringen
och en uppskattningen
av hyresbeloppet efter
renoveringen. Om hyresgdsten
anser att forslaget till ndgon
del ar oskaligt ska hyresgdsten
kontakta hyresvarden for att
fortsatta forhandlingarna. Om
det sker avsevdrda dndringar
i fraga om renoveringens
omfattning eller langd ska
forslaget  preciseras.  Den
slutliga hyressankningen och
den faktiska oldgenhet som renoveringen orsakar star oftast klara forst efter
renoveringen. Dessutom kan hyresgéasten ha rétt att fa skadeersattning for skador
som pa grund av vardsloshet orsakas av den som later utfora renoveringen eller
den som utfér den.
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Hyresvarden ska se till att renoveringen medfor sa lite olagenheter som
mojligt for hyresgasten. Det ingar i god hyressed att hyresvirden redan
da renoveringen inleds stravar efter att ge hyresgasten anvisningar om hur
féremal som finns kvar i bostaden ska ordnas, placeras och skyddas och
hur hyresvdrden har ordnat med stadningen efter renoveringen samt andra
praktiska atgarder.

Renoveringar som bostadsbholaget genomfor

ENLIGT LAGEN OM HYRA AV BOSTADSLAGENHET giller delgivningstiderna
inte for bostadsaktiebolag nar aktiedgaren ar hyresvard. Hyresvarden ska
underratta hyresgdsten om renoveringar som utfors av bostadsaktiebolaget
omedelbart efter att ha fatt information om dessa. Hyresgésten bor emellertid
ocksa sjalv folja med bostadsbolagets information.

Bostadsbolagetskaigodtid meddela hyresgasten omsadanaunderhallsarbeten
som paverkar anvandningen av hyresbostaden.

Renoveringar som hyresgasten genomfor

ENLIGT LAGEN har hyresgasten inte ratt att utfora andrings- eller
reparationsarbeten i en hyrd lokal utan hyresvardens tillstand. Om hyresgéasten
utfor andrings- eller reparationsarbeten utan hyresvardens ftillstand kan
hyresgédsten bli ersattningsskyldig. For reparationer och &ndringar som
kraver husbolagets ftillstand
ska ftillstand ocksa ansokas
hos husbolaget. Hyresgasten
ska komma o&verens med
hyresvarden om ansdkan om
tillstand.
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Om hyresgéasten far tillstdnd att utfora andrings- eller reparationsarbeten
i bostaden, som t.ex. malande eller tapetsering, ska hyresgdsten innan
arbetet utfors skriftligt avtala om eventuell ersattning for arbete och material.
Om man kommer Overens om ersattning, ska man komma 6verens om vid
vilken tidpunkt ersattningen betalas och sarskilt noggrant om hur andrings-
eller reparationsarbetet kommer att genomféras. Fragor som ska avtalas
om &r bland annat tidtabell, material, utférare, overvakare, kvalitetsniva.
Om hyresgasten med hyresvardens tillstand har utfort andrings- eller
reparationsarbeten som hojer bostadens varde ska hyresvarden ersatta dem
pa det satt som har avtalats med hyresgasten. Om parterna inte pa forhand har
avtalat om ersattning av kostnaderna, kan hyresgasten nar hyresforhallandet
upphor ha ratt till en skalig ersattning for andrings- eller reparationsarbeten
som markbart hojt bostadens varde.

Hyresgasten ska vid en 6verenskommen tidpunkt ge hyresvarden och vid behov
husbolagets 6vervakare mojlighet att komma och inspektera de genomforda
reparationerna.

Hemfoérsdakring

DET LONAR SIG ALLTID ATT TECKNA EN HEMFORSAKRING oberoende
om hyresvarden forutsatter det i avtalsvillkoren eller inte. Hemférsakring
som tecknas av hyresgdsten och som innehaller rattsskydds- och
ansvarsforsakring bor betraktas som en del av boendekostnaderna. Ett litet
tillagg i grundkostnaderna forbattrar markbart sakerheten och ersatter ofta till
exempel skador pa 16s egendom och kostnaderna for en tillfallig bostad.

Hyresgasten bor komma ihdg att fastighetsforsakringen inte ersatter
hyresgdstens I6sa egendom eller kostnaderna for en tillfallig bostad.

Forsakringar eller avsaknaden av dem andrar inte pa parternas ansvar och
skadestandsskyldighet. Skadestandsansvaret kan alltsa vara mera omfattande
eller mera begransat an vad forsdkringen ersatter. Den som vallar skadan kan
vara skadestandsskyldig dven om férsakringen inte ersatter kostnaderna.

Nycklar

ENLIGT GOD HYRESSED ska hyresvarden ansvara for hyresbostadens sdkerhet
vad géller nycklar och Ias.

Nycklarna 6verlamnas ftill hyresgasten mot kvittering. Ett tillrdckligt antal
nycklar med tanke pé antalet personer som bor i bostaden ska éverlamnas.
Minst tre nycklar/bostad eller en nyckel/person och en reservnyckel kan anses
lampligt.
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Hyresgasten har ratt att pa egen bekostnad fa ett skdligt antal extra nycklar.
Nér hyresavtalet upphor ska hyresgasten aterlamna alla nycklar som han eller
hon har mottagit samt de extra nycklar som har tillverkats.

Under den tid hyresforhallandet géller ar hyresvarden och hyresgasten skyldiga
att férvara nycklarna omsorgsfullt. Det ska inte ga att identifiera bostaden
utifran nycklarna eller nyckelknippan. Hyresvarden far ocksd ha nyckel till
bostaden.

Besok i bostaden

HYRESVARDEN SKA RESPEKTERA hyresgéstens ratt till hemfrid. Enligt lagen
har hyresvarden ratt att betrdda hyresbostaden for att dvervaka bostadens
skick vid en tidpunkt som éverenskommits med hyresgasten. Nar objektet ska
visas for en ny potentiell hyresgast ska besdket ordnas vid en tidpunkt som &r
lamplig bade for hyresvarden och hyresgasten. Hyresgasten har ratt att ndrvara
i bostaden nar bostaden visas. Hyresgésten far inte oberéattigat forhindra eller
forsvara tilltradet till bostaden.

Enligt lagen ska hyresvarden alltid komma Overens om besok i bostaden med
hyresgasten.

Som avtalsforslag kan anses ett meddelande déar besoket tillkdnnages och dar
hyresgdsten ombeds ta kontakt om den foreslagna tideninte passar. Ettsadant
meddelande ska alltid innehalla kontaktuppgifter till den som utfér besoket,
information om varfor besoket gérs och en uppskattning om hur lange besoket
férvantas ta. Meddelandet ska lamnas i bostaden eller elektroniskt direkt
till  hyresgasten. Observera
att ett allmant meddelande
om reparationer ftill exempel
pa fastighetens anslagstavla
inte ersatter ett meddelande
om besok i bostaden. Ett
meddelande om  besok i
bostaden far av sdkerhetsskal
inte ldmnas sa att utomstaende
kan se det. Det har ska beaktas
dven i anvisningarna om lasning
av bostaden.
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Besokstiden ska helst begransas s& exakt som mojligt i meddelandet s3 att
hyresgasten far sa lite problem som mojligt med att ordna till exempel sitt
arbete och skotseln av husdjur. Vid den avtalade bestkstidpunkten ska
hyresgasten lamna sikerhetslaset 6ppet sa att man kan komma in i lagenheten
med huvudnyckeln. Hyresgasten ska se till att det &r sakert for besokaren att
komma in i bostaden vid avtalad tidpunkt.

Enligt god hyressed instruerar hyresvarden personalen vid foretag for
fastighetsskotsel och paminner dven utomstaende tjansteleverantérer om
att bostaden ar hyresgastens hem och att tidtabellerna maste iakttas. Det ska
alltid lamnas ett meddelande i bostaden om ett genomfort besok.

Uppsadgning av hyresavtalet

DET VANLIGASTE SATTET att avsluta ett hyresférhallande som giller tills
vidare ar att saga upp avtalet. Da upphor hyresavtalet nar uppsagningstiden
[6per ut. Enligt lagen raknas uppsagningstiden fran den sista dagen i den
kalendermanad da uppsagningsmeddelandet har mottagits, om inte annat har
avtalats. Parterna kan emellertid redan i hyresavtalet bestimma tidpunkten

for nar den forsta mojliga uppsagningstiden

kan borja. Det Ionar sig att komma Overens om

> ~ "" tidpunkten i detalj, till exempel med féljande
< AN 2 mening: “den forsta mojliga tidpunkten for
AO ‘\%6 nar uppsagningstiden boérjar dr dd.mm.3aaa.”
A1 ?v Oberoende av nar uppsdgningen gjors kan
q}* uppsagningstiden borja tidigast vid den tidpunkt

3 AN som anges i avtalet.

Nar hyresgasten sdger upp hyresavtalet ar

uppsagningstiden oberoende av hyresforhallandets
langd en kalendermanad och det ar inte mojligt att komma Gverens om en
langre uppsagningstid. For hyresbetalningsskyldigheten spelar det ingen roll om
hyresgasten anvander bostaden under uppsagningstiden eller inte.

Nar hyresvdrden sager upp hyresavtalet dr uppsdgningstiden for hyresavtal
som varat under ett ar tre manader och for hyresavtal pagatt i minst ett ar sex
manader.

Anmadlan om uppsagning ska lamnas till den andra parten i skriftlig form och
bevisligen.
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Fortida uppsagning av tidsbestamt avtal

ETT TIDSBESTAMT HYRESAVTAL &r bindande och kan i regel inte sigas upp.
En domstol kan emellertid ge hyresgasten eller hyresvarden ratt att saga upp
ett tidsbestamt hyresavtal pa sarskilda grunder. Om en sadan grund finns
rekommenderas det att hyresgdsten och hyresvarden i férsta hand loser
situationen genom en Gverenskommelse. Forst da forhandlingarna inte har
lett till en 6verenskommelse i fragan ar det nodvandigt att fora drendet ftill
domstolsbehandling.

Hyresgdsten kan ha en sarskild grund fér uppsagning av ett tidsbestamt
hyresavtal till exempel nar hyresgastens sjukdom, studier pa annan ort, arbetet
eller makens/makans arbete forutsatter att hyresgasten flyttar och sager upp
hyresavtalet.

Hyresvarden kan ha en sarskild grund for att sdga upp ett tidsbestamt
hyresavtal till exempel om hyresvarden éverraskande behdver bostaden for
eget bruk eller en familjemedlems bruk.

Om ett tidsbestamt hyresavtal sdgs upp med en saddan saklig grund, har den
andra parten ratt att fa en skélig ersattning for den skada som denne lider pa
grund av att avtalet upphor i fortid.

Den hér principen ar en bra utgangspunkt aven i hyresavtal i vilka man har
avtalat om nar uppsagningstiden tidigast kan inledas.

Havning av hyresavtalet

FORUTOM UPPSAGNING kan ett hyresavtal avslutas genom att ndgondera
av parterna haver avtalet. Havning dr majligt nar den andra avtalsparten har
begatt ett betydande avtalsbrott. Det ar mojligt att hdva bade ett avtal som
galler tillsvidare och ett tidsbestdmt avtal, om det finns en laglig hdvningsgrund.

Meddelande om havning ska ldmnas ftill den andra parten i skriftlig form
och bevisligen. | meddelandet ska grunden fér havningen och tidpunkten
da hyresavtalet upphér anges. Avtalet kan hdvas omedelbart fran och med
delgivningen av havningsmeddelandet eller fran en senare tidpunkt som
meddelats. En stamning i vilken det yrkas pa havning av hyresavtalet géller
ocksa som meddelande om hévning.
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Hyresgasten har ratt att hdva avtalet till exempel da anvandningen av bostaden
medfor uppenbar fara for hyresgastens eller en familjemedlems halsa, om
Overlatelsen av bostadens besittning fordrojs vasentligt eller om hyresvarden
forsummar att atgérda vasentliga brister i lagenheten eller pabérjar betydande
reparationer i ldgenheten.

Hyresvdarden har ratt att hdva hyresavtalet om hyresgasten férsummar
att betala hyran. Som grund racker att hyran blivit obetald i tvd manader.
Hyresvarden kan ocksa hava hyresavtalet om hyresratten overfors eller
bostaden eller en del av den lagstridigt har 6verlatits till en annan person eller
om den 6verenskomna sdkerheten inte stalls. | de nyss namnda situationerna
behover hyresvdarden inte skilt varna hyresgdsten, utan hyresavtalet kan
genast havas.

Hyresvardens havningsgrunder som forutsatter en varning ar:

1. Bostaden anvands for ett andamal eller pa satt som inte avtalats om i
hyresavtalet.

2. Hyresgasten eller hans eller hennes gaster for ett stoérande liv i bostaden.
3. Hyresgasten skoter bostaden daligt.

4. Hyresgasten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms om bevarande
av halsa och ordning.

Om hyresgasten har forfarit pa ett synnerligen klandervart satt i fall som avses
ovan under punkt 2 och 4, behdver en varning inte ges. En varning g ska delges
bevisligen. Syftet med varningen ar att ge hyresgéasten tillfalle att ratta till sitt
beteende. Om hyresgasten rattar till sitt beteende har hyresvarden inte langre
ratt att hava hyresavtalet.
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Vad &r storande liv?

TILLBOENDE HOR ATT MAN ftill en viss grad méste téla olika ljud i bostaden,
gemensamma utrymmen och pa gardsomradena. Ljud som hors nar barn
leker anses normala under de tider som ordningsstadgarna tillater. Man ska
undvika att orsaka hoga ljud pa natten.

Ocksd aktiviteter som i sig ar ftillatna och Vol
godtagbara kan anses som storande liv i bostader,
gemensamma utrymmen och pa gardsomradena

om de orsakar oskdliga oldagenheter for LL ‘
grannarna. Storande liv kan till exempel vara
att spela piano flera timmar om dagen, att ha
hundar som standigt skaller eller att lyssna ftill :’V"« R
hogljudd musik.

Enligt lagen kan hyresvarden saga upp och till och med hava hyresavtalet om
det fors storande liv i hyresgastens bostad. Detta innebar att det fran bostaden
kommer regelbundet aterkommande och fortsatta ljud som stor de Ovriga
invanarnas liv.

Enligt lagen kan hyresvarden dven fa ratt att hava hyresavtalet om hyresgasten
bryter mot vad som stadgas eller bestams fér bevarande av hélsa eller ordning.
Sadana stadganden ar till exempel halso- och rdaddningsmyndigheternas
anvisningar och fastighets- och bostadsaktiebolagets ordningsregler.
Ordningsreglerna far emellertid inte i onddan begransa ett normalt boende.

Normalt slitage och slutstddning

HYRESGASTEN ANSVARAR INTE fér normalt slitage i bostaden, om det inte
avtalats om annat i hyresavtalet. Normalt slitage omfattar bland annat rimliga
marken efter speglar, tavlor och lampor i vaggar liksom skuggor pa golv eller
vaggar som fororsakats av mobler och textiler. Stora skavanker, repor eller
spar av ritande pa golvytor eller pa tapeter och repor orsakade av husdjur ar
daremot inte normalt slitage utan kan anses hora till skador som hyresgasten
ska ersatta.
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N&r man ska avgéra om det ar fraga om normalt slitage eller inte, kan man
utga ifran om sparen eller felet har uppkommit plétsligt eller langsamt under
en langre tid. Hyresgasten ar i princip skyldig att ersatta plotsligt uppkomna
skador medan skador som uppstatt langsamt under en langre tid vanligtvis
betraktas som normalt slitage. Det &r tamligen vanligt att rokning ar férbjudet
enligt hyresavtalet och da &r det klart att man inte far roka i bostaden. Om
det roks i bostaden kan skador som uppstar till foljd av det inte betraktas som
normalt slitage.

Bostaden och andra utrymmen som anvands pa basis av hyresavtalet ska
nar hyresforhallandet upphor 6verlamnas tomma, dndamalsenligt skotta
och stddade. Lagenheten, skapen, golven och ytorna ska vara rengjorda och
soporna bortférda. Det ar bra att avtala om slutstddningens niva i borjan av
hyresférhallandet och samtidigt komma i hag att ge hyresgasten skriftliga
anvisningar om stadningens niva.

Narmare information om sedvanligt slitage och slutstddningen finns i
anvisningen Asuinhuoneiston tavanomainen kuluminen ja asunnon siivous
(Normalt slitage av bostadsldgenheter och stédning av bostaden).

Flyttningsdag

ENLIGT LAGEN ar flyttningsdagen vardagen efter den dag da hyresavtalet
upphor. Om avtalet alltsa upphor en fredag ar flyttningsdagen paféljande
mandag. Om mandagen &r en helgdag ar flyttningsdagen tisdagen. Pa
flyttningsdagen ska hyresgdsten stalla halften av bostaden ftill hyresvardens
forfogande. Hyresgdsten ska lamna hela bostaden tom och stddad dagen som
foljer pa flyttningsdagen och da dven éverlamna nycklarna till hyresvarden.
Besittningstiden fortsitter fram till att nycklarna har éverlamnats. Aven de
andra utrymmena som anvants pa basis av hyresavtalet ska tommas.

Det ar ocksa mojligt att komma 6verens om att flyttningsdagen ar den dag da
avtalet upphor, och da ska bostaden i sin helhet 6verlamnas i stadat skick till
hyresvardens forfogande. Da ska det emellertid entydigt framga av avtalet vad
som har avtalats om angaende flyttningsdagen.
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Enligt lagen ar hyresgasten
skyldig att betala hyra for
den tid som lagenheten ar i
hyresgdstens besittning om
bostaden fortfarande anvands
efter att hyresavtalet har
upphort. Med besittningstid
avses den tid som hyresgasten
anvander bostaden for boende
eller forvaring av saker eller
den tid som hyresgasten

fortfarande har  nycklarna.
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Parterna kan emellertid avtala om hyresgastens mojlighet att overlamna
besittningen av bostaden redan innan uppsdgningstiden upphor, om en
ny hyresgast ska flytta in. | det har ssmmanhanget I6nar det sig att komma
overens om vilken av hyresgasterna som betalar hyran for den kvarstaende
uppsdgningstiden. Det ar inte god hyressed att ta ut dubbel hyra.

-23-



God hyressed framjar ett gott hyresférhallande som gynnar alla
parter. | utarbetandet av God hyressed har medverkat RAKLI

ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaiset VKL ry, Suomen
Kiinteistonvdlittdjét ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry,
Asukasliitto ry, Isénndintiliitto ry, Kiinteistovdlitysalan Keskusliitto ry
och Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjét KOVA ry
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