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TILLI'-'\I\_/!PN_Z!INGSFbRESKRIFTER FOR HYRESAVTAL MELLAN KOMMUNEN
OCH VALFARDSOMRADET

1 Foreskriftens bakgrund och syfte

Enligt 22 § i lagen om genomférande av reformen av social- och hilsovarden och raddningsvé-
sendet och om inférande av den lagstiftning som galler reformen (616/2021, nedan aven "inf6-
randelagen”) hyrs kommunens verksamhetslokaler som anvénds inom primérvarden, den specia-
liserade sjukvarden, socialsektorn och réaddningsvésendet till valfardsomrddena fran den 1 januari
2023, om inte annat avtalas mellan kommun och vélfidrdsomrdde. Kommunerna och vélfardsom-
radena ingar hyresavtal om uthyrningen av hyresobjekt. Fér uppgérande av hyresavtal har Kom-
munfdérbundet och Landskapens lokalcentral i samarbete och med stdd av inférandelagen utarbe-
tat en hyresavtalsmall inklusive bilagor.

Denna foreskrift har utarbetats utifr@n den hyresavtalsmall som utformats utifran Kommunfor-
bundets och Landskapens lokalcentrals hyresavtalsarbetsgrupps arbete och i syfte att underlatta
tolkningen av allmanna avtalsvillkor, tabeller dver ansvarsférdelning och évriga bilagor till hyres-
avtalet vilka noggrannare faststaller villkoren for hyresfbrhéllandet enligt hyresavtalsmallen. Syf-
tet med foreskriften &r att till kommunerna och vélfardsomradena férmedla arbetsgruppens syn
pd hur hyresavtalet samt de allmanna avtalsvillkor och 6évriga bilagor som ska tillampas p& hyres-
avtalet ska tolkas i praktiken. I foreskriften ingdr &ven arbetsgruppens rekommendationer. Ge-
nom rekommendationerna vill arbetsgruppen uppmarksamma avtalsparterna i synnerhet pa hur
kommunerna och vélfardsomradena redan d& avtal ingas kan férebygga att eventuella problem
uppstar under avtalsperioden.

I samband med att hyresavtalsmallen utarbetades stravade man efter att beakta gallande lag-
stiftning. Lagstiftningen har féljts till den 27 juni 2022. Kommunfdrbundet och Landskapens lokal-
central vill papeka att till f6ljd av &ndringar i lagstiftningen och ny rattspraxis kan villkoren som
namns i hyresavtalet och dess bilagor under avtalets livscykel foraldras eller fér dvrigt mista sin
betydelse.

Kommunférbundet och Landskapens lokalcentral svarar inte fér eventuella skador som hyresav-

talsmallen eller dess bilagor orsakar anvandarna. De som anvander hyresavtalsmallen férbinder
. . . [*]

sig att anvanda hyresavtalsmallen och dess bilagor pa eget ansvar.

Det ar fullstandigt frivilligt for parterna att anvanda sig av hyresavtalsmallen. Om parterna anser
att ndgon annan hyresavtalsmall battre ldmpar sig for deras behov ar det tillradligt att de anvén-
der den mallen i stéllet for denna hyrasavtalsmall.

D3 denna foreskrift anvands och tillampas &r det tillradligt att samtidigt halla avtalshandlingarna
framlagda for att underlatta ldsningen och tolkningen av foéreskriften.

Denna tillampningsforeskrift &r avsedd for bade dem som redigerar Word-dokumentmallar och
dess bilagor samt for dem som anvander hyresavtalet via Skenarios-tjansten. I Skenarios-tjans-
ten finns dessutom sarskilda instruktioner for anvandningen av tjanstens granssnitt vilka styr ifyl-
landet av hyresavtalet i tjansten.

1.1 Féreskriften i férh8llande till hyresavtalet och dess bilagor.
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Denna foreskrift ar endast avsedd att underlatta tolkningen av hyresavtalet och dess bilagor. I
det fall att féreskriften och anteckningarna i hyresavtalet &r motstridiga, tillémpas hyresavtalet
och vad som anges i dess bilagor. Foretradesordningen som ska iakttas om hyresavtalet och dess
bilagor eventuellt star i strid med varandra bestdms pa det satt som parterna avtalat om i punk-
ten "Bilagor” i hyresavtalet.

1.2 Redigering av hyresavtalsmallen

Vid utarbetandet av hyresavtalet var arbetsgruppens syfte att skapa tillrackligt tackande villkor i
synnerhet med tanke pa den i 22 § i inférandelagen ndmnda relativt kortvariga hyresperioden pa
3+1 3r. Vid utarbetandet av hyresavtalsmallen har det dock inte varit mojligt att beakta alla olika
hyressituationer och till féljd av dessa uppkomna behov fér avtalsvillkor. Exempelvis i fraga om
livscykelobjekt eller hyresobjekt som férutsétter betydligt Iangvarigare uthyrning &n 3+1 ar kan
det vara motiverat att i samband med dessa anvénda fér &ndamalet ldmpligare hyresavtal eller
att till de delar det ar nédvandigt redigera denna hyresavtalsmall och dess bilagor.

Av ovan namnda orsaker rekommenderar vi att de som anvander sig av hyresavtalet tilldgger i
hyresavtalet och dess bilagor sddana villkor och punkter som de anser nédvandiga. Fér att ange
avvikande villkor se punkten nedan 2.8 Ovriga punkter. For att gdra det mojligt att redigera hy-
resavtalet har en separat redigerbar Word-dokumentmall utformats. I samband med redigeringen
av hyresavtalet ar det dock skal att fasta sarskild vikt vid att interna hanvisningar i hyresavtalet
och dess allmanna villkor férblir logiska och inte orsakar motsagelser.

2 Hyresavtalets villkor
2.1 Meddelande om parternas kontakt- och faktureringsuppgifter

P& hyresavtalets forsta sida finns punkter dér uppgifter om parternas kontakt- och fakturerings-
uppgifter ska foras in. I samband med att dessa punkter fylls i bér parterna aven komma &éverens
om hur hyresvarden fakturerar hyresgasten. I punkten allmdnna villkor 4.2 gallande har det gal-
lande Hyresbetalningsperioden avtalats att Hyresgédsten betalar hyran enligt hyresvadrdens skriftli-
gen meddelade och uppdaterade faktureringsuppgifter eller enligt hyresvérdens p8 elektronisk vég
eller per post sénda faktura. Hyresvérden &r skyldig att utan oskéligt dréjsm&l meddela hyresgédsten
om d&ndringar i sina faktureringsuppgifter och i eventuella andra uppgifter som behévs for betal-
ningen av hyran.

For att infora faktureringsuppgifter finns det falt fér bada parter for eventuella dterbetalningar eller
andra betalningar. Det &r frivilligt att fylla i falten.

I de allmanna villkoren, for faktureringens del, efterstravas att av de alternativ som anges i punkten
ge parterna moéjlighet att 4.2 valja det satt som bast passar dem. Faktureringssattet avtalas i
samband med att hyresavtalet ingds.

Arbetsgruppens rekommendation: For faktureringens del har arbetsgruppen utgatt fran anta-
gandet att endast de fordndringar som sker i faktureringsuppgifterna (sdsom faktureringsoperator
eller forandrade kontouppgifter) ar tilldtna avtalséndringar till f6ljd av vilka det inte &r nédvandigt
att separat datera hyresavtalet. Andringar i faktureringsuppgifterna ska hyresvérden och hyres-
gasten dock meddela till varandra utan oskaligt dréjsmal.
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2.2 Anmalning av hyresobjekt och skapande av en portfélj med hyresobjekten”

2.2.1 MEDDELANDE AV UPPGIFTER

Parterna anmaler och listar hyresobjekten i hyresavtalets punkt "Hyresobjekt och hyran samman-
lagt”, antingen direkt i hyresavtalet eller pa en separat bifogad handling till hyresavtalsmallen.
Hyresavtalsdokumentet kan till exempel anvandas for avtal om uthyrning av ett enskilt objekt,
sasom en separat halsovardscentral. I samma avtal &r det méjligt att avtala om uthyrningen av
alla eller endast om en del av de hyresobjekt som évergdr frdn kommunerna i vélfardsomradenas
besittning.

Det &r skal att komma &verens med parterna om hur avtal som géller flera hyresobjektska ingds
och fundera 6ver hur en dndamalsenlig helhet av dessa kan uppnas. Detta kréver de facto ofta
forhandlingar som fors i férvag om skapande av portféljer av hyresobjekten och om principerna
for avtal som galler flera hyresobjekt.

Arbetsgruppens rekommendation: Principerna for skapande av en portfolj se sidan 6 i fore-
skriften och punkten Anmalan om hyresobjekt med en separat bilaga och "skapande av portfélj”
med hyresobjekt

For ARA-objekt ska separata avtal ingas.

Statsradets férordning om bestdmmande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner och vél-
fardsomraden under évergdngsperioden 2023-2026 (272/2022, nedan hyresférordningen) tillam-
pas i enlighet med 8 § 2 mom. i hyresférordningen inte pa bestimmande av hyran pd ARA-
objekt. Till den del som aravabegransningslagen (1190/1993) eller lagen om rantestod for hyres-
bostadsldn och bostadsrattshuslan (604/2001) tillampas pa bestammandet av hyran for en verk-
sambhetslokal faststdlls hyran i 6verensstammelse med dessa lagar och foreskrifter som utfardats
med stéd av dem.

P& grund av det avvikande sattet att bestdmma hyran, rekommenderas att separata hyresavtal
ingas for ARA-objekt och att dessa inte inkluderas i samma hyresavtal med 6vriga hyresobjekt.

Anmalan om hyresobjekt direkt i hyresavtalet

Falten i hyresavtalet har utformats sa att det &r moéjligt att lista hyresobjekten direkt i hyresavta-
let. Vi rekommenderar att hyresobjekten anmaéls direkt i hyresavtalet framst da det galler exem-
pelvis ett eller hdgst ndgra objekt. D& kan hyresobjektets ID anmalas i ID-kolumnen sdsom en
permanent byggnadsbeteckning. Permanenta byggnadsbeteckningar fas hos kommunens bygg-
nadstillsyn.

I kolumnen "Objektet eller objekten” anmaler parterna respektive objekts namn, adress och an-
vén_dniqgs'andamé’ll. Till exempel Traskanda hilsovardscentral, Lékargrianden 1, 04410
TRASKANDA, social- och halsovardstjanster.

Kolumnen "Objektspecifik hyrestid, om den avviker fran hyrestiden som avtalats i punkten "Avta-
lets giltighetstid,...” &r avsedd for situationer d& hyrestiden for ett separat hyresobjekt ar kortare
an giltighetstiden fér hela hyresavtalet. Inférandelagen gér det dven méjligt att ingd hyresavtal
som &r kortare an 3+1-3r. Giltighetstiden for hyresavtalet ska i princip faststallas enligt den
ldngsta hyrestiden for ett objekt som hyrs ut. Om nagot av hyresobjekten hyrs ut fér en kortare
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tid, ska detta anges i denna kolumn. Om hyrestiden for alla hyresobjekt &r lika lang som giltig-
hetstiden for hela hyresavtalet lamnas kolumnen tom.

Yta tot. I punkten (htm2) anges hyresobjektet yta. Resterande kolumner &r avsedda for att ange
hyresbeloppet.

Anmalan om hyresobjekt med en separat bilaga och "skapande av en portf6lj” med hyresobjekt

I Skenarios-tjansten finns egna granssnittets anvisningar om hur avtal som galler flera hyresob-
jekt ingas.

Arbetsgruppens rekommendation: Hyresobjekteten kan alternativt anges pa en eller flera bi-
lagor som bifogas till hyresavtalet. I hyresavtalets bifogade handlingar ingdr “Bilaga X Hyresavta-
lets hyresobjekt” som utarbetas fér anmalan om hyresobjekt. Vi rekommenderar att bilagan an-
vands for anmalan om hyresobjekt i de fall dd det i hyresavtalet ingar fler &n nagra hyresobjekt.
Vi rekommenderar att bilagan anvands for att halla hyresavtalet tydligt och lasbart. Genom att
anvanda bilagan ar det méjligt att “skapa en portfélj” med objekt som paminner om varandra.
Med att skapa en portfolj avses till exempel att vissa hyresobjekt, sdsom stadens eller kommu-
nens halsovardscentraler eller lokaler som anvénds av raddningsvasendet anmals pa samma bi-
laga.

En portfdlj kan skapas till exempel utifran hyresobjektets anvandningsandamal, planerad langd
pa hyresperioden for hyresobjektet, hyresobjektets byggnadstyp eller utifrdn andra motiveringar
som passa parterna. Det underlattar forvaltningen av hyresobjekt av samma slag och dverblicken
av den totala situationen. Syftet med portfdljerna ar i huvudsak att underlatta férvaltningen av
hyresavtalen och fastighetsbestandet.

Arbetsgruppens rekommendation: Vi rekommenderar att parterna i samband med att hyres-
avtal ingds, funderar 6ver hur det &r enklast att pd ett dvergripande satt forvalta hyresavtalen.
Det ar till exempel bra for parterna att fundera huruvida olika hyresobjekt ska férdelas i egna
"portféljer”, det vill sdga egna bilagor eller ska alla objekt anmalas direkt pa samma bilaga under
ett hyresavtal.

D3 bilaga X "Hyresavtalets hyresobjekt” anvdnds anméls bilagans namn i kolumnen ”“ID” i hyres-
avtalet. I kolumnen "Objektet eller objekten” anges hurudana hyresobjekt bilagan innehaller, till
exempel Vanda stads halsovardscentraler. Det &r inte obligatoriskt att fylla i de resterande falten
i hyresavtalet. Det ar dock méjligt att i dessa falt fylla i motsvarande uppgifter som kan hamtas

fran Bilaga X "Hyresavtalets hyresobjekt” for att hyresbeloppet ska vara enkelt att hitta och dven
finnas i hyresavtalet.

Bilaga X "Hyresavtalets hyresobjekt” innehdller punkter fér identifiering av hyresobjekten och fér
anmalan om hyran. Dessa &r Namn, Adress, Byggnadsar, Anvdndningsdndamal, Byggnadsbeteck-
ning (PRT), Hyrestid, Grunden f6r faststallande av hyran?!, Total yta som hyrs ut (lokalkvadratme-
ter), Underhdllshyra, Kapitalhyra, Hyran totalt samt anmé&rkningar om hyresobjektet. Enligt ar-
betsgruppen kan olika férordningsenliga grunder for bestdmning av hyran pa ett andamalsenligt
satt anvandas pa olika objekt. Dessutom har en punkt om &ndringar som eventuellt gérs i hyres-
objekten under avtalsperioden lagts till i bilagan. Fér hantering av andringar se narmare punkten
nedan 2.3 Hantering av andringar i avtal.

1 Med férordningsenlig grund for bestamning av hyra avses olika grunder for bestamning av hyra som namns i hyresfér-
ordningen. Valet ska goras i enlighet med férordningen.
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Punkten "Anmarkningar om hyresobjektet” kan anvandas for att géra narmare anmarkningar om
objektet i fraga, sdsom ndmnande om huruvida man kommit éverens om stadning i objektet. Vi

rekommenderar att det dven vid behov ar skal att tydligt komma dverens om vilka tjanster som

hor till underh3lishyran genom ett separat avtal/en separat bilaga som inkluderas i hyresavtalet

och som namns i férteckningen 6ver bilagor.

Parterna kan vid behov redigera och lagga till rader och/eller nédvandiga punkter i bilagan.

2.2.2 Inkluderande av andelen av eventuella lokaler for gemensamt bruk i hyran

I vissa hyresobjekt, sdsom skolor eller byggnader som inhyser flera olika organisationers lokaler,
kan det uppsta situationer da den som anvander den hyrda lokalen &ven har behov att anvénda
lokaler féor gemensamt bruk som finns i hyresobjektet. Det kan vara fraga om personalrum som
ar avsedda fér gemensamt bruk fér dem som anvénder hyresobjektets byggnad. Sadan gemen-
sam nyttjanderdtt kan beaktas i hyran till exempel genom att stadlla hyresobjektets yta i proport-
ion till den del av byggnadens yta som pa ett naturligt satt stdr i kombination med lokalerna for
gemensamt bruk och fordela en proportionell andel av utgifterna fér lokalerna for gemensamt
bruk pa detta satt i férhallande till kvadratmetrarna mellan hyresgésterna.

2.3 Hantering av andringar i avtal

Kommuner som ingar hyresavtal ska i sina egna registerhanteringssystem arkivera hyresavtalen

och eventuella andringar som gors i dessa. Det bér ndmnas att Skenarios-tjédnsten inte ar avsedd
for arkivering av handlingar, och tjansten har inte egenskaper eller funktioner som i egentlig me-
ning ar avsedda for arkivering av avtalsandringar.

Avtalsdndringar i situationer da hyresobjekten &r angivna pa en separat bilaga ("hyresavtal for
vilka en portfdlj skapats”)

D3 hyresavtalsmallen anvands som ett avtal som géller flera hyresobjekt har punkten “Andringar
som har gjorts i hyresobjekten under avtalsperioden” lagts till i Bilaga X "Hyresavtalets hyresob-
jekt”. Punkten ar avsedd fér dokumentering av andringar som gors under avtalsperioden. I sam-
band med &ndringen anges det datum d3d &ndringen gérs och i punkten “verkstallighetsdatum”
det datum nar effekterna av andringen bdérjar galla.

I punkten Hyresobjektets nr anges vad andringen galler i de listade och numrerade hyresobjek-
ten. I punkten "Narmare beskrivning av innehallet i &ndringen” beskrivs de verkliga effekterna av
andringen pa hyresobjektet. Vem som gjort &ndringen anges i den fér &ndamalet reserverade
punkten.

Avtalsdndringar i situationer da hyresobjekten har angetts direkt i hyresavtalet

I situationer da parterna har angett hyresobjekten direkt i hyresavtalet rekommenderar vi att en
egen separat andringshandling goérs upp i vilken @ndringarna och effekterna av dessa samt verk-
stdlligheten dokumenteras. I detta fall ar det skal att minnas att férvara andringshandlingen som
en bilaga till hyresavtalet.



8 (33)

2.4 Ytterligare uppgifter

2.4.1 Villkor som géller kontrollmé&tning av ytorna.

For tydlighetens skull konstateras i hyresavtalsmallen att de hyrda objektens yta inte har kontrol-
lerats, men vid bestédmning av hyran har uppskattade ytor eller ytor som for évrigt kants till legat
som grund. I hyresavtal anvands allmant lagenhetsytan for att ange arealen. Syftet med klausu-
len &r att uppmarksamma parterna pd att dd de ingdr avtal ska de anvénda sa tillférlitliga och ak-
tuella uppskattningar som majligt, trots att inga kontrollmatningar har utforts.

Syftet ar dven att informera om att parterna genom att godkanna villkoret ar medvetna om att
berdkningen grundar sig pa en uppskattning och inte med 13g troskel bérjar krava att hyran héjs
eller sanks under avtalsperioden pa grund av sma kast eller missberakningar géllande hyresob-
jektets areal. I princip kan dock anses att det i huvudsak ar hyresvarden som &r ansvarig for att
uppgifterna om hyresobjektet dr korrekta.

2.4.2 Villkor for omséttningsskatten i hyresavtalet

Hyran anges exklusive moms i punkten "Hyresobjekt och hyran sammanlagt” Detta konstateras i
hyresavtalet enligt féljande: “Alla priser anges utan moms, men i samband med fakturering laggs
den mervardesskatt som galler vid det aktuella tillféllet till priserna.”. Férutom vad som nadmns
ovan konstateras i villkoren att "Hyresgasten forbinder sig att anvanda lokalerna fér verksamhet
som medfor ratt till dterbetalning av mervardesskatt.”. Noggrannare villkor fér mervérdesbe-
skattningen avseende hyresavtalet ingar i punkten "Mervéardesskatt” 4.4 i Hyresavtalets allménna
villkor.

2.4.3 Avtal om anvéndningen av objektet och dess skick samt undantag fr8n villkoren i hyresav-
talet

I punkten “Underhall, reparationer och dndringsarbeten avseende hyresobjektet, ” i hyresavtalets
allmanna villkor 2 avtalas om parternas ansvar fér anvandningen av objektet och dess skick. Det
som avtalats i de allmanna villkoren specificeras dessutom i ansvarsfordelningstabellen som ar en
bilaga till hyresavtalet. I tabellen beskrivs parternas skyldigheter noggrannare. Om parterna vill
avvika fran hyresavtalet eller fran de allmé&nna villkoren i det da det galler underhdllet av objek-
tet, ska parterna avtala om det i en bilaga som bifogas hyresavtalet. Av bilagan ska det tydligt
framga vilka delar undantagen fran villkoren géller. Bilagans identifieringsuppgifter anges i den
for andamalet reserverade punkten.

Dessutom &r det skal att uppmarksamma att bilagan numreras pa réatt stalle i forteckningen éver
bilagor i syfte att handlingarnas féretréadesordning halls logisk.

2.4.4 Hyresbetalningsperiod

Enligt hyresavtalet &r hyresbetalningsperioden alltid (1) en manad.

2.4.5 Dréjsmélsrédnta och férfallodag

I hyresavtalet har parterna getts en moéjlighet att avtala annat &n vad som ndmns om dréjsmals-
rantan i réntelagen. I samband med att avtal ingds ska parterna vélja en dréjsmalsranta som till-
lampas pa eventuella féorsenade betalningar av hyran. Om inget val gérs, tilldmpas vid dréjsmal i
huvudsak en ranta enligt rantelagen.
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Hyran betalas den 5:e i varje manad, om inte parterna separat kommit dverens om en annan for-
fallodag i hyresavtalet.

2.5 Avtalets giltighetstid, enligt lagen eller separat avtalad, valj nedan vilken

Enligt inférandelagen ingar kommunerna och vélfardsomradena hyresavtal om fastigheter for
social- och halsovarden och réaddningsvésendet fér perioden 1.1.2023-31.12.2025 med en option
pa ytterligare ett ar (hyresperiod pa& 3+1 ar). Inférandelagen méjliggér dock undantag frén
namnda hyrestid. I samband med att parterna ingdr hyresavtal ska de vélja antingen en hyrespe-
riod pd 3+1 &r i enlighet med inférandelagen eller en hyresperiod som avviker fran den. Om inget
alternativ véljs anser arbetsgruppen att hyresavtalet i huvudsak i s& fall tolkas som ett hyresavtal
pa 3+1 ar.

Om parterna avtalar om en hyrestid som avviker fr@n hyresperioden pd 3+1 ar, ska i hyresavtalet
valjas punkten Hyrestiden bestéams enligt vad som avtalats i punkten “Hyrestid som parterna av-

talat om separat”. I detta fall ska parterna dessutom fylla i datumen fér nar hyrestiden inleds och
avslutas och avtal om nar besittningsratten bérjar galla.

Arbetsgruppen vill uppméarksamma parterna pa att de uppgifter som angetts i punkten “Avtalets
giltighetstid” avser hela den tid som hyresavtalet géller. Det méjligt att i samma hyresavtal aven
komma 6verens om kortare hyrestider for enskilda hyresobjekt, oberoende av om valet faller pd
en hyresperiod pa 3+1 ar eller en hyresperiod som avviker fran den. Se betraffande detta punk-
ten ovan 2.2.1 Anmalan om hyresobjekt. Det ar skal att uppméarksamma att ett hyresavtal for ett
enskilt hyresobjekt aldrig ska vara langre &n det totala hyresavtalet. Ett eget avtal ska ingas da
det galler ett enskilt ldngre hyresavtal.

2.6 Justering av hyran

I hyresférordningen &r hyran bunden till levhadskostnadsindex enligt vilket hyran justeras enligt
hyresavtalet en gdng om &ret raknat fran borjan av kalenderaret. Noggrannare villkor om juste-
ringen av hyran anges i punkten om Hyresavtalets allmanna villkor 4.3 och i 7 § i hyresférord-
ningen.

2.7 Hyresgaranti, se punkt 1.3 om allmanna villkor

Eftersom uthyrningen grundar sig pa skyldigheter som foreskrivs i lag, och avtalsparterna ar of-
fentligrattsliga juridiska personer som inte kan ga i konkurs, behévs i princip inte hyresgarantier. I
fall av dverforing av hyresavtal som avses i de allmanna villkoren 1.3 finns det dock i hyresavtalet
en punkt om hyresgarantier. I de allménna villkoren 1.3 avtalas att Hyresgésten har r&tt att utan
hyresvdrdens samtycke 6verfora hyresavtalet till hyresgdstens koncernbolag eller annan enhet som
st8r under vélfdrdsomr8dets bestdmmande inflytande d§ hyresgdsten meddelat detta till hyresvér-
den (3) m8nader i férvdg och stéllt sékerheter som hyresvérden godként. I évrigt fr hyresgdsten
inte 6verféra hyresavtalet utan skriftligt samtycke av hyresvérden.

Som s&kerhet kan det totala beloppet av vissa manaders hyra anvéandas, till exempel ett belopp
som motsvarar hyran for tre manader och som hyresgéasten betalar till ett konto som hyresvarden
anvisat. Det ar aven mdjligt att anvénda andra former av sakerhet eller borgen. Hyresvarden ar
skyldig att aterbetala hyresgarantin efter att en slutbesiktning har gjorts och efter att hyresgéasten
har fullgjort alla hyresavtalsenliga skyldigheter.
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2.8 Ovriga villkor

I punkten kan parterna komma 6verens om eventuella andra villkor som inte har avtalats i hyres-
avtalsmallen eller dess bilagor. Det ar dock skal att uppmarksamma att dverenskommelser om
anvandningen av objektet, objektets skick, underhall och/eller &ndringsarbeten ska i princip ingd i
en separat bilaga. Se punkten ovan 2.4.3 Avtal om anvdndningen av objektet och dess skick
samt undantag frén villkoren i hyresavtalet.

I punkten “Ovriga villkor” kan till exempel sérskilda villkor som stélls upp fér att skydda hyresob-
jektets byggnad anges. I samma punkt ar det aven mdjligt att komma éverens om att i hyresav-
talet inkludera tjanster som anknyter till hyresobjektet. Det kan exempelvis galla tvatt-, stad-
nings-, lobby-, vaktar- eller parkeringstjanster och avtal om ersattning fér parkeringsplatser.

2.9 Bilagor (valfria)

Till hyresavtalet bifogas allmanna villkor for uthyrning och ansvarsfordelningstabellen. Om par-
terna i punkten "Ytterligare uppgifter” har gjort ndmnda undantag fran hyresavtalet eller fran
dess allmanna villkor (se ovan punkten i denna féreskrift) 2.4.3 ska bilagorna i fréga listas i bi-
lageforeteckningen fére de allmanna villkoren for uthyrning. Parterna kan vid behov infoga annat
bilagematerial i hyresavtalet. Bilageférteckningen som beskrivs i hyresavtalsmallen bestar av
numrerade punkter for att ange vilken bilaga det &r fr&ga om, och bilageférteckningen ska upp-
dateras i logisk ordning nér avtal ingas.

I villkoret under bilageforteckningen faststélls féretradesordningen for att 16sa eventuella motsa-
gelser som upptacks i handlingarna. Parterna har skal att fasta vikt vid bilagornas féretradesord-
ning da de listar bilagorna.

Ovriga bilagor som parterna eventuellt behdver, sdsom sekretessavtal

Nar det galler hyresobjekt for raddningsverk och 6vrig férsérjningssakerhet, trygghet och/eller
befolkningsskydd kan det vara motiverat att i hyresavtalet som en bilaga inkludera ett separat
sekretessavtal. Det ska antecknas i bilageférteckningen likt dvriga bilagehandlingar. For att und-
vika eventuella tolkningskonflikteret &r da skal att vara noggrann da foretradesordningen mellan
bilagorna bestams.

2.10 Ikrafttradande av avtalet

Avtalet trader i kraft efter att parterna undertecknat avtalet. I punkten vill man dven uppmark-
samma parterna pa att hyresvarden och hyresgésten fér var sin del och i var sin organisation har
sdkerstallt att de som undertecknar avtalet har de befogenheter som kravs och att nédvandiga
beslut och fullmakter ar i skick innan avtalet undertecknas.

2.11 Avtalets underskrifter

I punkten finns utrymme for flera undertecknare. Onédiga punkter kan vid behov strykas da upp-
gifter om undertecknarna anges.
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TILLAMPNINGSFORESKRIFTER FOR ALLMANNA VILLKOR FOR HYRESAVTAL MELLAN
KOMMUNEN OCH VALFARDSOMRADET NUMRERINGEN FOLJER NUMRERINGEN I DE
ALLMANNA VILLKOREN

1 Hyresobjekt
1.1 Grunden for uthyrningen

Avtalet ing8s eftersom lokaler som anvénds inom kommunal primérvard, specialiserad sjukvérd,
socialv8rd och rdddningsvdsendet enligt 22 § 1 mom. i lagen om genomférande av reformen av
social- och hélsovdrden och rdddningsvdsendet och om inférande av den lagstiftning som géller
reformen (616/2021, nedan &ven “inférandelagen”) évergdr i vélfardsomrddenas besittning den 1
januari 2023.

Enligt 22 § i genomférandelagen ska vélfardsomrddet och kommunen ing8 hyresavtal om besittning
av lokalerna som anvénds inom social- och hdlsovdrden samt av rédddningsvédsendet, och hyresav-
talet ska gélla §tminstone till och med den 31 december 2025. Vélfdrdsomrddet har rétt att for-
ldnga hyresavtalet med ett 8r genom att meddela kommunen om detta senast 12 m8nader innan
hyresavtalet gér ut. Vélfdrdsomrddet och kommunen f8r dven avtala om besittningen av lokalerna
och om giltighetstiden for de hyresavtal som géller besittningen av dem p8 annat sétt &n vad som
anges i paragrafen.

Forklaring: Av det forst stycket i punkten framgar orsaken till hyresavtalet samt den lag som
ligger som grund och som det hanvisas till i de allmanna villkoren, framéver inférandelagen. 1
dverensstammelse med inférandelagen ingar kommunerna och vélfardsomradena hyresavtal for
lokaler som &vergar i valfardsomradenas besittning. Lokaler fér social- och halsovarden innefattar
dven bland annat lokaler som hyrs ut fér skolhdlsovardens psykologitjanster och skolhalsovarden.
Hyresavtalet enligt inférandelagen galler 1.1.2023-31.12.2025 med en option pa ytterligare ett ar
vilket forlanger hyrestiden for valfardsomradet till 31.12.2026.Enligt 22 § i inférandelagen ar det
aven mojligt att avtala annat om hyrestiden.

Om parterna vill avvika fran den hyresperiod som anges i inférandelagen, ska ett val géras i hy-
resavtalets punkt “Avtalets giltighetstid, enligt lagen eller separat avtalad, valj nedan vilken” och
en hyresperiod som ska tillampas pa hyresavtalet avtalas. I de fall d& undantag gérs fran den
hyresperiod som namns i lagen, bestédms hyran under den avvikande hyresperioden enligt rege-
ringens proposition (RP 241/2020) i enlighet med inférandelagen och hyresférordningen till den del
den frén inférandelagen avvikande hyresperioden infaller 1.1.2023-31.12.2026.

1.2 Hyresobjektets skick

Hyresobjektet hyrs ut och hyresgédsten godkédnner objektet i det skick som det &r ndr hyrestiden
inleds.

Hyresvérden forbinder sig att se till att hyresobjektet &r i det skick som krévs for den verksamhet
som bedrivs i hyresobjektet, under férutsadttning att verksamheten som bedrivs i hyresobjektet
foljer objektets anvdndningsdndamél.

Hyresgésten &r skyldig att med normal omsorgsfullhet och utnyttjande av hyresgdstens personals
tidigare erfarenhet av anvdndningen av byggnaden besikta hyresobjektets skick och underréitta
hyresvdrden om iakttagna brister i hyresobjektet innan hyresavtalet bérjar gélla.
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Hyresvérden &r skyldig att bekréfta att denne mottagit uppgifterna som hyresgésten éverldmnat,
och hyresvdrden och hyresgédsten kommer sinsemellan 6verens om eventuella vdsentliga obser-
vationer som gjorts av hyresgdsten, hyresgéstens krav och de 8tgérder som krévs.

Forklaring:

Né&r skyldigheten att ingd ett hyresavtal grundar sig pa lag och hyrestiden &r ratt kort, hyrs hyres-
objektet ut i det skick som det &r nar hyrestiden inleds. I fraga om objektets skick &r det motiverat
att anta att hyresobjektet &r, vid den tidpunkt d@ hyresavtalet bérjar gélla, i ett sddant skick som
verksamheten férutsatter. Hyresgésten ska anmarka pa iakttagna brister. Om hyresgésten inte
anmaérker pa brister i enlighet med hyresavtalet kan det i princip anses att hyresgésten anser att
objektet uppfyller kraven for dess anvandningsdndamal. Hyresvarden forbinder sig att halla objek-
tet i ett sddant skick som verksamheten i hyresobjektet forutsatter. Hyresvérden &r dock inte skyl-
dig att direkt forbattra objektets skick, fr&n vad det var nar hyresavtalet borjade galla, i situationer
da hyresgasten vill anvanda objektet eller en del av det for andra dndamal &n de som anges i
hyresavtalet.

Genom forsta och andra stycket i punkt 1.2 i de allmanna villkoren har man inte i évrigt i vasentlig
grad forsokt gora undantag fran den i lagen om hyra av affarslokal (482/1995) foreskrivna reglering
avseende hyresobjektets skick vid tidpunkten dd hyresavtalet bérjar galla. Genom punkt 1.2 &r
syftet inte heller att begransa den i 18 § 2 mom. i lagen om hyra av affarslokal féreskrivna hyres-
gastens ratt att hava hyresavtalet till f6ljd av férsummelse av underhall.

I tredje stycket i punkt 1.2 férpliktas hyresgéasten att besikta hyresobjektets skick fér hyresférhal-
landets begynnande. Personalen som 6vergar till valfardsomrddena kénner oftast bést till byggna-
dens skick och relaterade brister vilket for sig del underlattar identifieringen av eventuella brister i
byggnaden. Hyresobjektets skick som iakttagits och dokumenterats i samband med besiktningen
jamfors med skicket i samband en besiktning som gors i slutet av hyresperioden. 3.2 Detta gors
enligt de allménna villkoren s& det &r viktigt att besiktningen utférs pa vederbérligt sétt.

Lagen om hyra av affarslokal (482/1995) 18 §:

Lokalen skall nér hyresférh8llandet bérjar och medan det best8r vara i ett s8dant skick
som hyresgdsten med beaktande av lokalens 8lder, skicket i lokaler p& omrddet som
anvénds fér motsvarande dndamél och 6vriga lokala férh8llanden skéligen kan kréva.

Om lokalen inte nar hyresférhllandet bérjar eller p4gér &r i det skick som krévs eller
avtalats och hyresvéarden dr ansvariqg fér lokalens skick, har hyresgésten ratt att hdva
hyresavtalet, om bristen &r av vdsentlig betydelse och hyresvadrden inte efter att ha
f4tt uppmaning utan dréjsmél eller inom avtalad tid sérjer fér att bristen avhjélps eller
bristen inte kan réttas till. Om hyresvdrden underl8ter en reparation som ankommer
p8 hyresvérden, f8r hyresgésten, i stéllet fér att hdva hyresavtalet, avhjélpa bristen
pd hyresvérdens bekostnad, utom om bristen beror pd att byggnaden &r halvfardig
eller en myndighet har férbjudit att lokalen anvédnds. Hyresgédsten skall sérja fér att
de kostnader som avhjélpandet av bristen vllar hyresvérden férblir skéliga.

Om lokalen enligt villkor i hyresavtalet har hyrts ut i det skick som den befann sig i
nar avtalet slots, kan hyresgésten likval utnyttja sin ovan i denna paragraf stadgade
rétt, om hyresgdsten nadr han slét avtalet inte visste om bristen i lokalen eller inte med
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normal omsorgsfullhet hade kunnat iaktta eller vanta sig bristen med hénsyn till loka-
lens 8lder, skicket i lokaler som p8 omr8det anvénds fér motsvarande syfte och de
lokala férh8llandena i évrigt.

Arbetsgruppens rekommendation: I de fall d uthyrningen grundar sig pa forpliktande lagstift-
ning (inférandelagen 22 §), hyrestiden &r relativt kort (3-4 ar) och objekten som hyrs ut i huvudsak
redan anvands av hyresgasten innan hyresperioden bérjat, har hyresgasten ofta bildat sig den
basta uppfattningen om skicket pa de objekt som hyrs ut. Sdledes &r det i allménhet inte nédvan-
digt att for hyresgasten ndrmare utreda skicket pa det hyresobjekt som anvénds for social- och
halsovdrden samt raddningsvédsendet. Hyresgasten ska anmérka pd iakttagna brister. Om hyres-
gasten inte anmaérker pa brister i enlighet med hyresavtalet kan det i princip anses att hyresgésten
anser att objektet uppfyller kraven for dess anvandningsandamal. Hyresvarden kan naturligtvis
I8ta hyresgésten se resultat fran utférda konditionsbesiktningar eller uppgifter om objektens kon-
ditionsklass vilka bestdms i samband med den férordningsenliga hyreskalkylen som en jamforelse
mellan det tekniska nuvardet och ateranskaffningsvérdet.

Avvikande till det som namns ovan &r objekt for vilka man redan i initialskedet vill avtala om en
hyrestid som strécker sig utéver évergangsperioden. D3 rekommenderas att hyresvarden samlar
ihop tillgdngliga uppgifter om hyresobjektens skick och utifran dessa uppgifter gér upp reparat-
ionsplaner pa lang sikt. Utifrén planerna rekommenderas att eventuella kdnda reparationsatgérder
och en beddmning av deras effekt gors i samarbete mellan hyresvarden och hyresgasten redan
innan hyresperioden bdérjar.

1.3 Overlitelse och éverforing av hyresobjektet

Hyresgdsten har ratt att utan hyresvardens samtycke overféra hyresavtalet till hyresgéastens kon-
cernbolag eller en annan enhet dér vélfdrdsomrddet har bestdmmande inflytande, efter att ha
meddelat hyresvdrden om detta tre (3) m8nader p8 férhand och genom att stélla sékerheter som
hyresvédrden godkdnner. Hyresgédsten f4r i évrigt inte 6verféra hyresavtalet utan hyresvédrdens
skriftliga samtycke.

Hyresgdsten har ratt att utan att héra hyresvdrden och utan hyresvédrdens samtycke hyra ut hy-
resobjektet i andra hand eller vidareuthyra hyresobjektet helt eller delvis till hyresgéstens koncern-
bolag eller en annan enhet dér vélfardsomrddet har bestimmande inflytande. Hyresgédsten ska be
hyresvérden om ett skriftligt samtycke p8 férhand vid uthyrning av hyresobjektet i andra hand eller
vid vidareuthyrning till en annan &n ovan ndmnda aktérer. Hyresvédrden far inte I§ta bli att ge sitt
samtycke utan motiverad orsak.

En andrahandshyresgdst eller en hyresgdst vid vidareuthyrning har inte rétt att andrahands- eller
vidareuthyra lokalerna utan att héra hyresvéarden och utan hyresvardens skriftliga samtycke.

Hyresvédrden har rétt att sélja eller verldta hyresobjektet till sitt koncernbolag eller tredje part
utan hyresgéstens samtycke. Hyresvdrden ar dock skyldig att meddela hyresgédsten om att dgan-
derétten till hyresobjektet har bverldtits efter att éverldtelseavtalet har undertecknats.

Hyresvérden &r skyldig att meddela képaren av hyresobjektet eller mottagaren av éverldtelsen om
hyresavtalet och villkoren i hyresavtalet innan dganderétten éverldts. I éverl8telseavtalet som hy-
resvédrden ing8r med képaren ska hyresvérden inkludera ett villkor om att detta hyresavtal fortg8r
trots éverforingen av dganderétten.
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Overl8telse av dganderétten till hyresobjektet eller éverféring av hyresavtalet p§verkar inte villko-
ren i detta hyresavtal eller tilldmpningen av villkoren.

Forklaring:

I punkten vill man specificera parternas mdjligheter att éverféra hyresavtalet till tredje part och
specificera det samtycke som ar nédvandigt for att dverféra hyresavtalet samt férfaringssattet som
ska iakttas i fragan. Overféring av dganderétten till hyresavtalet eller hyresobjektet pdverkar inte
hur villkoren i hyresavtalet tillampas eller hur lange hyresavtalet galler. Det dr dock skal att lagga
marke till att en 6verféring av avtalet kraver att hyresgasten i férvag meddelar hyresvarden och
att hyresvarden har ratt att kréava sakerheter av den nya hyresgasten. Det har inte ansetts ndd-
vandigt att stdlla separata sékerheter i andra situationer an vid avtalsdverforingar till féljd av att
parterna ar offentligrattsliga juridiska personer.

Syftet med villkoren i punkten ar att sdkerstdlla att hyresavtalet trots dverféringen fortsatter att
galla mellan parterna. Syftet med villkoret har sdledes inte varit att vasentligen avvika fran vad
som i 31 § i lagen om hyra av afférslokal féreskrivs om hyresavtalets bestand i samband med
dverlatelse eller dvergang av dganderétten.

Enligt 31 § i lagen om hyra av affarslokal:

Om en byggnad som omfattar en uthyrd lokal eller de aktier som beréttigar till besitt-
ning av lokalen frivilligt 6verlats eller 6verg8r i ndgon annans &go eller om dganderét-
ten éverg8r med stéd av giftortt, testamente eller arvsrétt eller till féljd av att samé&-
ganderéttsférh8llande uppléses, binder hyresavtalet den nya dgaren, om

1) hyresgdsten innan éverl8telsen eller férvarvet sker har tagit lokalen i sin besittning,

2) i éverl8telseavtalet har tagits in en bestdmmelse om hyresavtalets best8nd, eller
om

3) inteckning har faststéllts till sékerhet fér hyresréttens bestdnd.

Vad som ovan féreskrivs om éverldtelse eller 6vergédng av dganderétten géller p§ mot-
svarande sétt 6verl8telse eller 6verg8ng av annan rétt med stéd av vilken hyresvérden
har haft rétt att hyra ut ldgenheten. Om ett bostadsaktiebolags rétt att ta en ldgenhet
i sin besittning och verkningarna av detta p8 hyresgéstens stéllning under den tid
lagenheten har tagits i bolagets besittning féreskrivs i lagen om bostadsaktiebolag
(1599/2009). Hyresgéstens pd ett med aktiedgaren ingdnget hyresavtal baserade ratt
att hdlla ldgenheten i sin besittning upphér fér den tid IGgenheten med stéd av 8 kap.
i lagen om bostadsaktiebolag har tagits i bolagets besittning. (22.12.2009/1610)

Ett hyresavtal som enligt 1 eller 2 mom. inte binder den nya &garen eller férvarvaren
av rétten, férblir dock i kraft, om inte &dgaren eller férvdrvaren hdver avtalet inom en
mdénad frén forvérvet eller den senare tidpunkt d§ han fick kinnedom om hyresavtalet.

Ett villkor som begrénsar hyresgéstens rétt enligt denna paragraf ar ogiltigt.

2 Underhall, reparation och dandringsarbeten i hyresobjektet
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2.1 Underhédlisansvar och -metoder

Principerna fér 6verenskommelse om underh8llsansvaret fér hyresobjektet anges i statsrddets for-
ordning om bestdmmande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner och vélfardsomr8den under
6éverg8ngsperioden 2023-2026 (272/2022) (nedan ocks8 “férordningen om bestdmmande av
hyra”) samt i den ansvarsférdelningstabell som bifogats till detta avtal. Hyresvdrden har under-
h8llsansvaret fér hyresobjektet, om inte ndgot annat féljer av ovanndmnda férordning om bestdm-
mande av hyra eller om inget annat har éverenskommits i ansvarsférdelningstabellen.

Grunden fér underh8llet av hyresobjektet &r att bevara hyresobjektet i det &ndamélsenliga skick
som forutsétts i detta hyresavtal och som krévs fér anvdndningen av hyresobjektet i enlighet med
hyresavtalet samt enligt lagen om hyra av affdrslokal (482/1995, jamte dndringar). Hyresvadrdens
underh@llsansvar och skyldigheter bedéms i férh8llande till hyrestiden. Hyresobjektet ska emeller-
tid uppfylla kraven i lagar, bestdmmelser och tillstdnd samt myndighetsféreskrifter och -anvisningar
géllande b8de lokalerna och den verksamhet som bedrivs i hyresobjektet.

Genom fastighetsv8rd och -underh8ll bevaras hyresobjektet i anvdndbart och funktionellt skick,
och uppkomsten av fel férhindras. Objektets egenskaper bibeh8lls genom underh8ll, som innebédr
att férnya eller reparera defekta och slitna delar, utan att objektets relativa kvalitetsniv védsentli-
gen féréndras. Hyresvérden har planeringsansvaret fér underh8llet. De 8rliga underh8lisarbetena
behandlas och éverenskoms vid samarbetsmdéten mellan parterna. Hyresvérden kallar b8de hyres-
gasten och anvdndaren av lokalerna till métena.

Vad géller érenden kring inomhusluften i hyresobjektet férbinder sig hyresvdrden och hyresgésten
att behandla drendet i enlighet med en process fér att I6sa problem med inomhusluften som god-
kédnts av parterna. P& hyra tillimpas 8tgérdsgrénser som vid aktuell tidpunkt géller enligt social-
och hédlsov8rdsministeriets férordning om sanitéra férh8llanden i bostédder och andra vistelseutrym-
men samt om kompetenskrav fér utomstdende sakkunniga (545/2015) eller i eventuellt erséttande
forfattning.

Forklaring:

Hyresvérden &r i princip ansvarig for hyresobjektens underhall om inte annat ndmns i hyresférord-
ningen eller parterna avtalat om annat i ansvarsférdelningstabellen som bifogats till hyresavtalet.
D3 ett hyresavtal ingds &r det ytterst viktigt att parterna med eftertanke gar igenom ansvarsfér-
delningstabellen som ar en bilaga till hyresavtalet, och att parterna punkt fér punkt noggrant kom-
mer dverens om ansvarsfordelningen.

I samband med att hyresobjektets skick bestdms har syftet inte varit att pa hyresvarden ldgga ett
ansvar for underhallet som avsevart avviker eller &r stérre an vad som namns i hyresférordningen.
Det &r dock skal att uppmarksamma att hyrestiden &r relativt kort i vergangsperiodens hyresavtal,
sa beddmningen av hyresvéardens underhdllsansvar &r i princip sparsammare an da det géller 18ng-
variga eller tillsvidare géllande hyresférhallanden. I de allménna villkoren konstateras detta enligt
foljande: "Hyresvardens underhdllsansvar och skyldigheter bedéms i forhallande till hyrespe-
rioden”. I samband med reparationer av brister som iakttagits i hyresobjektet kan tillfélliga eller
snavare atgarder eller 18sningar vidtas for att korrigera bristerna &n vad som kravs i jamférelse
med stérre och 1angsiktiga |6sningar. Detta forutsatter dock att hyresobjektet fas med hjalp av
dessa tillfélliga och snavare atgarder i ett skick som gor det mojligt att anvanda objektet.

Arbetsgruppens rekommendation: Om parterna i bérjan av hyresférhallandet kanner till att
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avsikten ar att hyra hyresobjektet fér en avsevért langre tid 4n 3+1 ar som anges i inférandelagen,
ar det skal att avtala om téckandet och underhdllet av eventuella investeringar genom en bilaga
som infogas i hyresavtalet samt vid behov redigera punkterna om parternas underhallsansvar i de
allmanna villkoren.

I sista stycket i punkten 2.1 har ansvaret for att bestamma en process som ska tillampas for att
|6sa problem med inomhusluften dverférts pa parterna. Arbetsgruppen anser att det &r viktigt att
bestdmma om processen i borjan av hyresférhdllandet for att undvika, att det férutom det egentliga
problemet, uppstar oenigheter vid eventuella problem fér att bestdmma hur processen att I6sa
problemet ska g3 till. Férutom kommunens egen inomhusluftprocess har fastighetsbranschen till-
ldmpbara processer for att 16sa problem. Arbetsgruppen rekommenderar att fastighetsagarens
process for att I[6sa problem med inomhusluften i huvudsak tillampas. Parterna kan dock fritt valja
vilken process de valjer.

2.2 Hyresgidstens skyldighet att ta vidl hand om hyresobjektet

Hyresgésten &r for sin del skyldig att anvdnda och skéta hyresobjektet omsorgsfullt samt att se till
att objektets anvéndare féljer objektets ordningsregler och andra bestédgmmelser i anknytning till
anvandningen av objektet samt annat som féreskrivits eller bestamts betréffande bevarande av
hélsa, renlighet och ordning.

Forklaring: I punkten stélls en sedvanlig underhdllsskyldighet p& hyresgésten for att skéta om
hyresobjektets skick.I skyldigheten ingar bland annat skétsel av stddning och férsdkran om att
anvandarna inte forstor eller i 6vrigt skadar hyresobjektet. Syftet med punkten &r inte att avvika
fran regleringen i lagen om hyrning av affarslokal.

Enligt 23 § i lagen om hyra av affarslokal:

Hyresgésten skall v8rda lokalen omsorgsfullt. Hyresgdsten &r inte ansvarig fér sed-
vanligt slitage som beror p§ att lokalen anvénds fér det &ndamdl som férutsétts i hy-
resavtalet, om hyresvérden svarar for lokalens skick och underhéll.

Hyresgésten &r skyldig att ersétta hyresvédrden fér skada som hyresgésten uppsatli-
gen eller genom sin férsummelse eller annan vardsléshet vllar lokalen.

Hyresgésten &r ocksd skyldig att ersétta hyresvérden fér skada som en person som
vistas i lokalen med tillst§nd av hyresgésten uppsétligen eller genom sin férsum-
melse eller annan v8rdsléshet v8llat lokalen. Det kan ocks8 avtalas att hyresgéstens
ansvar enligt detta moment ar stréngare, om det finns grundad anledning till detta
med beaktande av lokalens anvédndningssyfte enligt avtalet. Hyresgédsten svarar
dock inte fér skada som véllas av den som utfér arbete pd uppdrag av hyresvérden
eller for dens rékning som dger byggnaden, lokalen eller av de aktier som beréttigar
till besittningen av den.

Hyresgéstens ansvar enligt denna paragraf géller i tilldmpliga delar ocks§ s8dana ge-
mensamma utrymmen eller anordningar i fastigheten eller byggnaden som anvénds
av hyresgédsten med anledning av hyresférh8llandet.
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2.3 Hyresvirdens réttigheter och skyldigheter att utféra dndrings- och reparationsar-
beten i hyresobjektet

Hyresvdrden har rétt att besluta om dndringsarbeten, totalrenoveringar och omfattande reparat-
ioner som ska utféras i hyresobjektet.

Hyresvérden ansvarar fér underh8lls- eller reparationsarbeten samt fér dndringsarbeten, totalre-
novering eller omfattande reparation, om 8tgérden &r nédvéandig fér att uppratthdlla hyresobjektets
skick enligt hyresavtalet eller fér att uppfylla lagar, tillstdnd eller andra myndighetsféreskrifter som
ar tvingande for hyresvarden eller for att uppfylla tvingande lagar, férfattningar och myndighets-
foéreskrifter om hélsa. Vid bedémningen av om hyresvédrden agerar enligt avtalet ska hyresavtalets
giltighetstid beaktas.

Hyresvérden &r inte skyldig att utféra s8dana underhélls- eller reparationsarbeten, dndringsar-
beten, totalrenovering eller omfattande reparation av hyresobjektet som hyresvérden vid den tid-
punkt d8 hyresavtalet ingicks inte var skyldig att utféra enligt géllande lagstiftning och/eller de
avtal som éverforts till valfardsomrddet.

Om lagstiftningen &ndras kommer parterna éverens om de §tgdrder som ska vidtas och om kost-
naderna fér dessa separat innan eventuella reparations- eller &ndringsdtgérder vidtas.

Forklaring: Beslutanderatten om andringsarbeten, grundlaggande renoveringar och ombyggnader
har i stort sett dverlatits till hyresvarden i enlighet med radande praxis. Hyresvirden &r emellertid
i princip skyldig att vidta sddana nédvandiga atgarder vilka fér hyresvarden ar forpliktande enligt
lagstiftningen, tillstdnd eller myndighetsforeskrifter eller lagar om hélsa eller vilka &r nodvéndiga
for att uppfylla férfattningar och myndighetsféreskrifter som galler hyresvarden. I fraga om detta
ansvar har det p@ motsvarande satt som i punkten ovan 2.1 avtalats att vid bedémningen av
hyresvardens skyldigheter tas relativt korta tid for vilken hyresavtalet ingds i beaktande.

I tredje stycket i punkten har hyresvédrdens ansvar begrénsats avseende sddana underhdlls- och
reparationsarbeten eller ombyggnader, grundlaggande forbattringar eller grundldggande renove-
ringar vilka hyresvarden inte var skyldig att atgarda enligt den lagstiftning eller de till valfardsom-
radena 6vergdende avtal som iakttogs nar hyresavtalet tradde i kraft. Exempel p@ ovan nadmnda
situationer &r sadana krav pa verksamhet som idkas i hyresobjektet vilka hyresvarden inte var
skyldig att uppfylla innan hyresavtalet ingicks, sdsom krav pa sprinklersystem i boendeserviceob-
jekt, trots att lagstiftningen forutsatter att kraven uppfylls i en motsvarande ny byggnad som ska
tas i bruk. P& grunder som géller ingdende av hyresavtal &r hyresvérden inte skyldig att uppfylla
sadana krav och pd motsvarande satt har hyresgésten inte ratt att kréva att sddana krav uppfylls.

S&dana atgarder medfdljer dndringar i lagstiftningen under hyresperioden efter att hyresavtalet
har ingatts och som férpliktar hyresvarden och hyresgésten att utféra nédvandiga dndringar i hy-
resobjektet ska emellertid i princip vidtas. Om kostnaderna fér sddana andringsarbeten avtalar
parterna dock separat innan andringarbetena inleds.

Arbetsgruppens rekommendation: I frdga om ansvaret fér kostnaderna, ska det huvudsakliga
eller fulla ansvaret fér kostnaderna baras av den part som berdrs och som ska iaktta de nya skyl-
digheterna som stalls i lagstiftningen.

2.4 Hyresvardens skyldighet att meddela hyresgdsten om dndrings- och reparationsar-
beten
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Hyresvérden ska ge hyresgésten information om s8dana totalrenoverings- eller reparationsprojekt
i hyresobjektet eller -objekten som &ar kdnda vid tidpunkten fér undertecknandet av hyresavtalet
och som kommer att genomféras eller som enligt planerna ska genomféras under hyrestiden.

Hyresvérden ska senast fyra veckor pd férhand meddela om vanliga underh8lis- och reparations-
arbeten som uppkommer under hyrestiden och som kan stéra hyresgdstens verksamhet.

Hyresvérden har réatt att utféra eller I8ta utféra underhdlls- och reparationsarbeten som orsakar
vésentliga oldgenheter eller stérningar i hyresobjektet genom att senast tv§ ménader p§ férhand
tillsammans med hyresgdsten komma 6verens om tidpunkten fér s§dana arbeten.

Hyresvérden har rétt att omedelbart vidta skétsel8tgérder, utféra underhdlls-, reparations-, eller
dndringsarbeten vilka inte kan uppskjutas utan att orsaka skada.

Forklaring: Senast nar hyresavtalet undertecknas ska hyresvarden till hyresgasten lamna uppgif-
ter om sddana i denna punkt ndmnda atgarder som kommer att vidtas i hyresobjektet under hy-
resperioden. Anmalningsskyldigheten galler i princip framst mer omfattande ombyggnader eller
reparationsprojekt vilka kan stéra hyresgastens verksamhet eller anvandningen av hyresobjektet.

I punktens andra och tredje stycke anges skyldigheten att géra en anmdlan om och anmala tider
for dtgarder som uppkommer under hyrestiden i syfte att hyresgésten kan forbereda sig pa ola-
genheterna till foljd av dtgédrderna. Parterna ska uttryckligen i forvdg inom den tid som anges i
punkten komma 6verens om tidpunkten d3a atgarder som stér och skapar oldgenheter vidtas.

2.5 Hyresgiéstens rittigheter och skyldigheter vid utférandet av dndrings- och reparat-
ionsarbeten

Hyresgésten f8r inte dndra anvdndningsdndamélet for de hyrda lokalerna eller utféra dndrings-
eller reparationsarbeten i hyresobjektet, utan att hyresgésten innan arbetet inleds har I§tit hyres-
vdrden godkdnna planerna och f8tt hyresvérdens skriftliga tillstdnd till att utféra de planerade ar-
betena. Hyresgésten ansvarar fér att dndrings- och reparationsarbetena i frdga utférs pd ett ade-
kvat sétt. Ritningar 6ver arbetet ska Idmnas till hyresvdrden senast ndr dndrings- och reparations-
arbetena har fardigstéllts.

Forklaring: P3 det sitt som anges i punkten ovan 2.3 har hyresvédrden rétt att besluta om &nd-
rings- eller reparationsarbeten som ska utféras i hyresobjektet. Andrings- och reparationsarbeten
och évriga arbeten som &ndrar p@ hyresobjektet eller objektets anvéndningsdndamal &r tillatna
endast genom ett skriftligt godkdnnande som hyresvarden gett pa férhand. Hyresgasten ska fa
hyresvdrdens godkdnnande om planerna pa arbetena innan de genomférs. Efter att arbetena &r
utforda ska hyresgasten till hyresvarden éverlamna ritningar dver arbetena. Dessa ar bland annat
uppdaterade elritningar och annat tekniskt material, sdsom byggnadsritningar.

2.6 Fordelning av kostnader for andrings- och reparationsarbeten mellan parterna

Hyresvérden svarar fér kostnaderna fér s8dana &ndrings- och reparationsarbeten som uppkommer
i syfte att uppfylla de krav p§ hyresobjektet som krévs i enlighet med lagar, bestdmmelser, tillst§nd
samt myndighetsbestdmmelser och myndighetsféreskrifter om hyresobjekt for att uppnd det skick
som anges i de allménna villkoren 2.1 och 2.3 punkterna.

Hyresgésten svarar fér kostnaderna fér s8dana dndrings- och reparationsarbeten som hyresgésten
&r tvungen att utféra p§ grund av &ndringar av lagstiftning, bestémmelser, tillst8nd samt myndig-
hetsbestammelser och myndighetsforeskrifter som ror Hyresgédstens verksamhet.
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Den eventuella effekten pd hyran av sdana dndringsarbeten som hyresgdsten begért under hy-
restiden avtalas skriftligen och separat innan dndringsarbetena inleds.

Innan &ndringsarbetena inleds avtalar hyresgédsten och hyresvadrden skriftligen om vad som ska
hdnda med dndringsarbetena nar hyrestiden upphér (huruvida hyresgésten ska avidgsna dndrings-
arbetena p8 egen bekostnad eller &ndringsarbetena ska bli hyresvdrdens egendom). Om detta inte
avtalas, tillfaller de fasta delarna av dndrings- och reparationsarbeten hyresvérden utan separat
erséttning.

Hyresgésten ansvarar for de dndrings- och reparationsarbeten hyresgédsten utfért samt fér kostna-
derna fér dessa.

Forklaring: Kostnader for andrings- och reparationsarbeten i punktens férsta stycke avser kost-
nader till féljd av att brister som iakttagits i hyresobjektet under hyrestiden korrigerats eller till
foljd av att de krav som stélls pd hyresobjektet i lagar, bestdammelser, tillstand, myndighetsbe-
stammelser och myndighetsféreskrifter om hyresobjekt uppfyllts i syfte 2.1 att uppna 2.3 det skick
som anges i de allmanna villkoren och punkterna. Hyresvarden svarar for kostnaderna av dessa
atgéarder.

I punktens andra stycke stalls kostnadsansvaret pa hyresgasten for kostnader av sddana &ndrings-
och reparationsarbeten som medféljer till f6ljd av andringar av lagar, bestammelser, tillstadnd och
évriga regler och atgarder som forpliktar hyresgésten.

I punktens fjarde stycke har en skyldighet stédlls mellan parterna att komma éverens om huruvida
slutresultatet av &ndrings- och reparationsarbetena som sadana forblir i hyresobjektet eller ska
hyresgésten till exempel pa sin bekostnad stélla hyresobjektet i det skick det var fére &ndringar-
betena. Om parterna inte avtalat om detta blir slutresultatet av andringarbetena till de fasta delarna
hos hyresvarden. En fast del avser i detta sammanhang till exempel andringar som gjorts i bygg-
nadens fastighetssystem eller konstruktioner.

I det sista stycket svarar hyresgasten foér att andrings- och reparationsarbetena genomfdrs som sig
bor och hyresgasten betalar de utgifter som andringsarbetena kostar.

3 Hyrestid

3.1 Hyrestid

Hyrestiden &r antingen den hyresperiod p8 tre (3) 8r som anges i 22 § i inférandelagen eller en
hyresperiod som parterna avtalat om i hyresavtalet.

Féridngningsoptionen fér ett hyresavtal som géller i tre (3) 8r enligt 22 § i genomférandelagen &r
ett (1) &r.

Bestdmmelser om férldngningsoptionen finns i 22 § 2 mom. i genomférandelagen. Hyresgédsten ska
meddela hyresvdrden om att férldngningsoptionen ska tillimpas senast 12 ménader innan hyres-
tiden p§ tre (3) &r gér ut.

Forklaring: Parterna kan i hyresavtalet vélja att pd hyresavtalet tillampa en hyresperiod pa tre ar
med en option pa ytterligare ett ar. Alternativt kan parterna avtala om en hyresperiod som avviker
fr&n den som anges i inférandelagen. Detta gors i punkten “Avtalets giltighetstid, enligt lagen eller
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separat avtalad, valj nedan vilken”

Om parterna valt den i 22 § i inférandelagen namnda hyresperioden pd tre ar, ska hyresgésten
meddela hyresvarden om anvandningen av optionen senast 12 manader innan hyresperioden ut-
gar.

I hyresférordningen ingar inga bestdmmelser om avvikande ldngd pa hyresperioder s3 parterna
har inom sin avtalsfrihet mdéjlighet att vdlja 6nskad hyresperiod.

Arbetsgruppens rekommendation: I frdga om sddana hyresobjekt, foér vilka man redan i initi-
alskedet vill avtala om en hyrestid som strédcker sig utdver évergdngsperioden, rekommenderas att
hyresvarden samlar ihop tillgangliga uppgifter om hyresobjektens skick. Dessutom rekommenderas
att reparationsplaner pa 18ng sikt gérs upp utifrdn dessa uppgifter. Eventuella kommande reparat-
ionsatgarder och en bedémning av deras effekt ska goras utifrdn de 1angsiktiga planerna i samar-
bete mellan hyresvarden och hyresgasten.

3.2 Upphérande av hyresfoérhdllandet

I samband med att hyresférh8llandet upphér utfér och dokumenterar avtalsparterna en besiktning
av hyresobjektet. Hyresobjektet ska vara i motsvarande skick som d& hyresavtalet inleddes, dock
med beaktande av normalt slitage. Skicket jémfors med skicket vid besiktningen som hyresgésten
gjorde p8 objektet 1.2 i bérjan av hyresperioden. Om hyresgdsten har underl8tit 1.2 att utféra en
besiktning enligt punkten, dr hyresgasten ndr hyresférhdllandet upphér skyldig att ersétta hyres-
vérden fér s8dana skador, fel och brister som inte har uppstdtt genom sedvanligt slitage.

Hyresgésten ansvarar p§ egen bekostnad for 8tgdrdande av sddana brister och fel som observerats
vid besiktningen och som beror p8 hyresgédstens verksamhet, men som inte beror p8 normalt sli-
tage.

N&r hyrestiden upphér &r hyresgédsten skyldig att p§ egen bekostnad féra bort de Hyresgédstens
mobler, maskiner och anordningar som Hyresgésten installerat eller som finns i hyresobjektet och
6verl8ta hyresobjektet i stddat skick till hyresvérden, om inte parterna skriftligen avtalar om annat.

Forklaring: Besiktningen som hyresgdsten gjorde i bérjan av hyresperioden i enlighet med punk-
ten om allmanna villkor 1.2 spelar en viktig roll i samband med den besiktning som ska goras da
hyresavtalet upphor och dd hyresobjektets skick kontrolleras. Férsummelse av skyldigheten att i
bérjan av hyresperioden gora en besiktning, kan for hyresgastens del leda till att hyresgasten ar
tvungen att ersitta sadana brister och fel i hyresobjektet som kunde ha iakttagits vid besiktningen
i borjan av hyresférhallandet.

Arbetsgruppens rekommendation: Enligt rekommendationen ska besiktningen utféras i samar-
bete s att foretradare for bada parter delta i besiktningen. Det &r &ven skéal att dokumentera

besiktningen i tillrdcklig omfattning, exempelvis i ett protokoll i samband med besiktningen och
som bada parters foretrddare undertecknar och godkénner.

4 Hyra

4.1 Hyra
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Principerna fér bestdmmande av hyra enligt hyresavtal anges i 22 § i genomférandelagen och i
férordningen om bestdmmande av hyra. Till den del som bestdmmelserna i aravabegrédnsningsla-
gen (1190/1993) eller lagen om réntestéd for hyresbostadslén och bostadsréttshuslén
(604/2001) tillsmpas p8 bestdmmandet av hyran fér ett hyresobjekt s§ faststélls de dven p§ hy-
resavtal mellan ett vélfardsomr8de och en kommunen fér bestémmandet av hyran, istéllet fér hy-
resférordningen.

Hyran som tas ut varje m8nad anges i hyresavtalet.

Om en ny skatt eller avgift tilldmpas p§ hyresférh8llandet genom lagstiftning eller offentliga fér-
valtningsatgérder, har hyresvérden réatt att ldgga de direkta extra kostnader som detta medfor till
det hyresbelopp som tas ut av hyresgéasten.

Om nya myndighetsforeskrifter utférdas for eller kvalitetskrav stélls p§ verksamheten fér vilken
lokalerna hyrs ut, har hyresvérden rétt att ldgga kostnaderna fér uppfyllandet av sdana krav till
det hyresbelopp som tas ut av hyresgédsten. Kostnadernas effekt p8 hyran avtalas emellertid se-
parat p8 férhand.

Tillfélliga stérningar samt avbrott och begrdnsningar som avseende skétseln av byggnaden &r
nédvéndiga, s§som avbrott och begrédnsningar i vatten-, vérme-, avlopps-, el- och luftkondition-
eringssystem eller liknande, ger inte hyresgésten rétt till ersdttning av Hyresvarden eller en sénk-
ning av hyran.

Hyresvérden &r heller inte skyldig att ersétta skador som uppstdtt p4 Hyresgdstens eller tredje
parts egendom eller verksamhet till féljd av tillfélliga funktionsstérningar som anges i féreg8ende
stycke eller nédvandiga avbrott och begrénsningar eller liknande som &r nédvéndiga for skétsel
av byggnaden.

Forklaring: Hyresforordningen foreskriver om de grundldggande principerna fér bestammandet av
hyran. Kommunférbundet har utarbetat en anvisning om hyresberakning. Om Landskapens lokal-
centrals Skenarios-tjanst anvands i samband med att ett hyresaval ingas, finns dndamalsenliga
berakningsgrunder tillgéngliga direkt i systemet. Enligt regeringens proposition (RP 241/2020) be-
stams hyran, i de fall d& undantag gors frdn den hyresperiod som ndmns i inférandelagen, i enlighet
med verkstallighetslagen och hyresférordningen under perioden 1.1.2023-31.12.2026.Darefter
kan parterna komma 6verens om grunderna fér hyra pa annat sétt.

Hyran betalas manadsvis. Enligt punktens tredje och fjarde stycke har hyresvérden ratt att hoéja
manadshyran da de i punkten ndmnda kostnaderna géller hyresobjektet. Det &r dock skal att méarka
att om det galler grunder for hyresforhdjning enligt fjarde stycket ska dessa diskuteras med hyres-
gasten.

Hyresgdsten har inte ratt att av hyresvarden krava ersattning eller en sankning av hyran till féljd
av oldgenheter som sedvanliga underhallsatgarder och avbrott orsakar. Det samma galler eventuell
olagenhet for tredje part eller denna parts egendom under ett avbrott.

4.2 Hyresbetalningsperiod

Hyresgédsten betalar m8nadshyra till hyresvérden. Hyran fér varje mdnad betalas den 5 dagen i
mé&naden, sdvida inte parterna separat har avtalat om en avvikande betalningsdag i hyresavtalet.
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Hyresgésten betalar hyran i enlighet med aktuella faktureringsuppgifter som hyresvérden skriftli-
gen meddelat hyresgésten eller i enlighet med en faktura som hyresvdrden skickat elektroniskt
eller per post. Hyresvérden &r skyldig att utan oskéligt dréjsmé8l meddela hyresgdsten om &ndringar
i sina faktureringsuppgifter och i eventuella andra uppgifter som behévs fér hyresbetalningen.

Forklaring: Parterna kan komma éverens om alternativt datum fér betalning av hyra i punkten
Ytterligare uppgifter. Om parterna inte avtalar om nagot annat datum, &r datumet fér betalning av
hyran den 5:e i varje manad.

Arbetsgruppens rekommendation: I borjan av hyresférhdllandet ska parterna komma 6verens
om faktureringen av hyresavgiften. Fakturorna kan sandas pa det satt parterna kommer éverens
om, till exempel per post eller direkt i hyresgastens faktureringssystem.

4.3 Justering av hyran
Principerna for justering av hyran anges i 7 § i férordningen om bestdmmande av hyra.

Hyran &r bunden till det officiella levnadskostnadsindexet (1951:10=100) till dess fulla belopp s§
att som basindex anvénds indextalet for oktober 2022 och som revisionsindex det rliga indexet
fér oktober. Justerad hyra f8s genom att dela revisionsnidexet med basindexet och multiplicera
med grundhyran. Som grundhyra anvénds hyran fér den férsta fullstindiga m8naden i bérjan av
hyrestiden. Justeringen gérs en gdng om 8ret och den justerade hyran debiteras frén den 1 januari.
Hyran justeras for forsta gdngen for 8r 2024. Om ovan nédmnda indexvillkor inte i framtiden kan
tilldmpas, justeras hyras s§ att hyresjusteringen motsvarar den princip som allmént tilldmpas inom
branschen och som ndmns ovan.

Forklaring: Principerna for justeringen av hyran anges i 7 § i férordningen om bestdmmande av
hyra. Enligt arbetsgruppen kan hyran i éverensstémmelse med ordalydelsen i férordningen hédjas
eller sankas i motsvarande grad som en andring av levnadskostnadsindexet. Av ovannadmnda or-
saker inkluderas inte i villkoren det i dvrigt réatt allmant foljda villkoret att dd levnadskostnadsin-
dexet sjunker, sjunker inte hyran.

4.4 Mervadrdesskatt

Hyresvérden har fér hyresobjektets del ansékt om att bli mervérdesskattskyldig for 6verl8telse av
nyttjanderéatten till fastighet enligt 30 § i mervédrdesskattelagen (1501/1993). Till hyran och de
separata erséttningarna ldggs i enlighet med hyresavtalet mervéardesskatt enligt géllande skatte-
sats, om inget annat é6verenskommits mellan parterna.

Hyresgésten férbinder sig att anvdnda hyresobjektet fér verksamhet som medfér rétt till 8terbe-
talning och/eller avdrag av mervérdesskatt.

Om hyresobjektet eller en del av det anvénds fér verksamhet som inte medfér rétt till terbetalning
och avdrag av mervérdesskatt och hyresvdrden p8 basis av mervérdesskattelagen dérfér inte har
rédtt att hantera uthyrningen som mervéardesskattepliktig, ar hyresgasten skyldig att ersétta hyres-
vérden for den skada detta medfér. Erséttningen faststélls utifr8n den skatt som ska terbetalas
till Skatteférvaltningen och andra tilldggskostnader som orsakas hyresvarden. Dessutom har hy-
resvédrden rétt att i detta fall till hyresbeloppet ldgga det mervdrdesskattebelopp som inte &r av-
dragsgillt for utgifterna som orsakas hyresvarden och fastighetsdgaren.
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Utan hinder av vad som i punkten 1.3 konstateras, &r hyresgdsten i alla situationer skyldig att p§
forhand underrétta hyresvdrden om hyresgésten hyr ut hyresobjektet i andra hand eller vidareuthyr
det helt eller delvis till en s§dan underhyresgést eller andrahandshyresgést som bérjar anvénda
hyresobjektet i ett syfte som beréttigar till avdrag av mervérdesskatt samt 8terbéring. Detta géller
ocks§ i alla situationer dér hyresgdsten i évrigt hyr ut hyresobjektet i andra hand eller vidareuthyr
hyresobjektet helt eller delvis utan mervardesskatt.

Om parterna separat kommer 6verens om att hyresvdrden hyr ut hela hyresobjektet eller en del
av det till hyresgédsten utan mervdrdesskatt, forbinder sig hyresgadsten att ersatta alla extra kost-
nader som den skattefria uthyrningen medfér fér hyresvédrden och fastighetsdgaren till fullt belopp,
inklusive det mervérdesskattebelopp som inte dr avdragsgillt och det skattebelopp som ska 8ter-
betalas till Skatteférvaltningen fér fastighetsinvesteringar.

Parterna ska omedelbart meddela om &ndringar som p8verkar hyresobjektets mervérdesbeskatt-
ning.

Forklaring: Vid utarbetandet av hyresavtalet och de allménna villkoren som ska tilldmpas pa hy-
resavtalet har arbetsgruppen utgatt ifran det antagandet att uthyrningen i princip &r belagt med
mervardesskatt i de flesta fall dar hyresavtalet tillampas. Det betyder att hyresvardarna har ansokt
eller kommer att anséka om att bli mervéirdesskatteskyldiga i frdga om 6verlatandet av koncess-
ionen fér hyresobjekten, det vill sdga fastigheterna. Hyrorna anges utan moms i hyresavtalet, men
i samband med fakturering ldggs den mervardesskatt som galler vid det aktuella tillfallet till pri-
serna. Parterna ska separat avtala om de vill avvika fran det normala férfarandet med mervar-
desskatten.

Syftet med punktens &vriga villkor &r att férséka trygga att hyresvérden inte far betalningsskyldig-
heter avseende mervardesbeskattningen om hyresgasten trots allt, emot avtalet, anvander hyres-
objektet fér annan verksamhet &n sddan som beréttigar till terbetalning och/eller avdrag av mer-
vardesskatt. I sddana situationer har hyresvarden rétt att krdva kostnaderna till dess fulla belopp
av hyresgasten.

Om nagot hyresobjekt till féljd av reglering av statligt stéd eller annan reglering berérs av krav
som forhindrar att hyresobjektet anvdnds for verksamhet som berattigar till avdrag for mervar-
desskatt, ska parterna uppmarksamma sddana avvikande situationer och konsekvenserna av
dessa. Det kan ske till exempel genom att pd basta satt &ndra pa formuleringen av hyresavtalet
och allménna villkor som ska tillampas pa hyresavtalet.

5 Samarbete mellan parterna

5.1 Samarbete

Hyresavtalets parter samt vid behov objektets anvéndare h8ller ett kundméte minst en géng per
ar.

Hyresavtalets parter férbinder sig att samarbeta och hjélpa varandra, bland annat vid drenden i
anknytning till att frémja anvdndningen av hyresobjektet enligt hyresavtalet och frémja hyresob-
jektets skick enligt hyresavtalet, inklusive tillst§ndsprocesser och andra myndighetsprocesser och
-inspektioner.

Vésentliga fel eller avvikelser som hyresgdsten eller anvdndarna har upptéckt i fastighetsvarden,
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underhdllet och renoveringar behandlas och avgérs i samarbete mellan hyresvérden och hyresgés-
ten genom férhandlingar p8 kundméten eller p§ ett annat sdtt som parterna gemensamt kommit
overens om.

Forklaring: Vid behov kan formuleringen av villkoren @ndras fér att battre motsvara parternas
behov och synpunkter d& det géller frekvensen att ordna kundméten.

I de allmanna villkoren har man velat understryka och uppmuntra parterna att i godo férhandla for
att hitta 16sningar pd problem som uppstar under hyresperioden. Exempel pa detta &r bland annat
dtagandet till bilaterala forhandlingar och ndédvandigt samarbete i samband med tillstdnds- och
myndighetsprocesser. Formen pa gemensamma kundméten har dock inte noggrannare bestamts
och parterna kan genomféra dessa pa det satt de anser vara bést.

5.2 Bekdmpning av ekonomisk brottslighet

Hyresavtalets parter férbinder sig att aktivt frémja och ta i bruk 8tgérder fér att bekdmpa ekono-
misk brottslighet vid anvédndning och underh8ll av hyresobjektet samt i samband med &dndrings-
och reparations8tgérder fér sin egen del samt fér sina underleverantérer.

Forklaring: Med forbindelse i punkten avses i synnerhet verksamhet som utférs i hyresobjektet
av tredje part, sdsom entreprenérer och andra tillhandahallare av tjanster, i fraga om vilka man i
nddvandig omfattning forsoker sakerstélla att dessa pd vederbérligt satt har fullgjort sina offentli-
grattsliga skyldigheter att betala avgifter och andra skyldigheter och uppfyller kraven som férskrivs
i lagen om bestallarens utredningsskyldighet och ansvar vid anlitande av utomstaende arbetskraft
(1233/2006).

6 Parternas anmalningsskyldighet och uppgifter som parterna lamnar till
varandra

6.1 Tillkdnnagivanden, anmdlningar, reklamationer och annan korrespondens samt re-
aktioner pd reklamationer

Tillkénnagivanden, anmaélningar, reklamationer och annan korrespondens enligt detta hyresavtal
ska sdndas skriftligen till den andra partens officiella e-postadress eller till en annan e-postadress
som parten meddelat den andra parten skriftligen. Den andra parten bekréftar att denne mottagit
en reklamation och vidtar behévliga 8tgédrder for att utreda eller 8tgérda det fel eller den brist som
reklamationen géller.

Hyresavtalets parter férbinder sig att utan dréjsm8l meddela om &ndringar av kontaktpersoner.
Hyresvédrden ska omedelbart meddela hyresgdsten om s8dana dndringar av kontaktpersoner som
pdverkar skétseln av hyresférh8llandet enligt avtalet, s§som &ndringar av kontaktpersoner for un-
derh8ll och fastighetsvérd 24/7.

Forklaring: I punkten avtalas om formen av underrattelser och annan kontakt mellan parterna.
Kommunikationen mellan parterna ska i princip ske pa det sitt som avtalats i denna punkt for att
man rattvisligen kan anse att den ena parten har agerat sa att den andra parten fatt del av en
reklamation. Kommunikationen mellan parterna sker i huvudsak skriftligen fran en officiell e-post-
adress till en annan eller en annan e-postadress som parterna meddelat varandra skriftligen.

Kvittering avser i denna punkt att d3 en part tar emot en reklamation eller kontaktas av en annan
part, ska parten svara forutom med en eventuell automatisk mottagningskvittering dven med ett
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egentligt meddelande sa snabbt som méjligt.

6.2 Anmadlningsskyldighet géllande skador och risk for skador

Hyresgésten ska omedelbart anmadla till hyresvdrden om skador p8 hyresobjektet eller s§dana bris-
ter som hyresvérden ansvarar for att 8tgdrda. Anmélan ska géras genast, om 8tgérder bér vidtas
omedelbart fér att férhindra att skadan blir storre.

Hyresgésten ska omedelbart anméla till hyresvdrden om s8dan skada som kommit till hyresgéstens
kdnnedom och som orsakas personer som vistas p§ det hyrda omrddet med hyresgéstens tillstdnd
eller orsakas hyresobjektet, ndr skadan kan leda till ersdttningsskyldighet eller rétt till ersattning
fér hyresvérden. Anmélan kan ocks8 géras av en sddan representant for hyresgdsten som avses i
lag. Hyresvédrden har motsvarande anmélningsskyldighet gentemot hyresgésten.

Parterna &r skyldiga att omedelbart anmédla till den andra parten om fel och brister som parterna
har upptdckt p§ fastigheten och som kan orsaka oldgenhet eller risk fér skada p§ byggnaden, dem
som anvénder byggnaden eller egendom som finns i byggnaden. Den part som har upptéckt felet
ska omedelbart vidta 8tgédrder fér att trygga sédkerheten fér objektets anvédndare. Hyresvérden &r
skyldig att omedelbart inleda reparationer fér att §tgdrda ovanndmnda fel eller brister.

Forklaring: Syftet med de anmaélningsskyldigheter som stallts bada parter i denna punkt &r att
forhindra att skador uppstdr och minimera konsekvenserna av skador som eventuellt redan skett.
Enligt punktens forsta stycke ska hyresgasten alltid bringa skador i hyresobjektet till hyresvardens
kdnnedom. Likasa géller anmaélningsskyldigheten sadana brister som hér till hyresvarden att korri-
gera. Anmalningarna ska i ovannamnda situationer géras genast om man kan anta att skadan kan
blir stérre om den inte skyndsamt repareras. Sadana skador &r bland annat vattenskador pa grund
av rorlackage och skador i hyresobjektets konstruktioner.

Enligt punktens andra stycke ar parterna skyldiga att meddela olyckor eller skador som skett i
hyresobjektet och som de fatt kdnnedom om och som kan leda till skadeersattningsskyldighet for
hyresavtalets parter. Syftet med att stalla skyldigheter ar att géra det mdjligt for parterna att
reagera pa konsekvenserna av skadorna och pa eventuella krav som stélls till f6ljd av skadorna.

Enligt tredje stycket i punkten &r b&da parter dessutom forpliktade att underratta den andra parten
om iakttagna brister och fel i hyresobjektet vilka kan medféra olagenheter och skador i hyresob-
jektet eller fér dem som anvander hyresobjektet eller for 16sére och annan egendom i hyresobjek-
tet. Den part som upptécker ett fel eller en brist ska vidta nédvéndiga férsiktighetsatgérder for att
skydda dem som anvander hyresobjektet. Att trygga anvandarna avser till exempel isolering av
farliga lokaler med tydliga symboler och férhindrade av tilltrade till lokalerna.

6.3 Hyresvirdens skyldighet att Iamna uppgifter till hyresgédsten och ansvar fér att upp-
gifterna ar korrekta

Hyresvérden ska p8 begdran éverl8ta ritningarna éver hyresobjektet till hyresgdsten, om sddana
finns och inte omfattas av éverl8telsebegrdnsningar enligt lag. Hyresvdrden ska p8 begéran ldmna
kopior p8 rapporter fr8n myndighetsinspektioner som utférts i hyresobjektet till hyresgésten.

Om hyresvérden har lamnat hyresgésten felaktiga eller vilseledande uppgifter i anknytning till grun-
derna fér uthyrningen och/eller hyresobjektets anvdndningsméjligheter, eller om de uppgifter som
hyresvédrden lédmnat till vasentliga delar ar bristfédlliga, &r hyresvédrden skyldig att ersétta hyresgés-
ten for direkta skador som beror p§ felaktiga, vilseledande eller bristfélliga uppgifter. En s8dan
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skada som ska erséttas ar bland annat om hyresgésten betalat for mycket hyra eller om hyresgds-
ten férlorat hyresinkomst.

Forklaring: Enligt de allmanna villkoren ar hyresvarden inte direkt skyldig att géra upp en ritning
éver hyresobjektet om en sddan inte finns tillgdnglig. Om det ddremot finns ritningar éver hyres-
objektet ska de i princip dverlatas till hyresgdsten om inte dverldtelsen &r begrénsad till féljd av
dverlatelsebegrénsningar som namns i lagen eller andra motsvarande sekretessplikter. Myndig-
hetsinspektionens rapporter avser byggnadstillsynsmyndighetens eller motsvarande myndigheters
rapporter om hyresobjektet under hyrestiden.

Hyresvérden ska kontrollera att uppgifterna som 6verldts &r vederbérliga och korrekta. Om det
uppstar skador pa grund av brister eller felaktigheter i uppgifterna, svarar hyresvédrden endast for
omedelbara skador, exempelvis extra kostnader som drabbar hyresgasten till féljd av anskaffning
av en ersattande lokal.

6.4 Hyresgdstens ansvar gentemot hyresviérden for att de uppgifter hyresgédsten lamnar
dr korrekta

Om hyresgédsten har lamnat hyresvérden felaktiga eller vilseledande uppgifter i anknytning till grun-
derna fér uthyrningen och/eller hyresobjektets anvdndning, eller om de uppgifter som hyresgésten
lamnat till vdsentliga delar &r bristfélliga, ar hyresgédsten skyldig att ersétta hyresvarden for direkta
skador som beror p§ felaktiga, vilseledande eller bristfélliga uppgifter. En s8dan skada som ska
erséttas &r bland annat om hyresvérden tagit ut for 18g hyra eller om hyresvérden férlorat annan
hyresinkomst.

Forklaring: I punkten stalls pa hyresgiasten motsvarande skyldigheter i férhallande till hyresvéar-
den s3som i punkten ovan 6.3 till den del som géller korrekta uppgifter som 6verlats av hyresvér-
den.

7 Behandling av personuppgifter
7.1 Iakttagande av tillamplig dataskyddslagstiftning

Vardera parten skéter om och ansvarar for dataskyddet och informationssdkerheten vid behand-
lingen av personuppgifter samt férbinder sig att félja géllande tillamplig dataskyddslagstiftning,
s§som EU:s allmdnna dataskyddsférordning (EU) 2016/679. Vardera parten ansvarar fér genom-
férandet av dataskyddsprinciperna i sin egen verksamhet, inklusive skyddet av personuppgifter
genom adekvata tekniska och organisatoriska §tgdrder.

Forklaring: Ansvaret for att iaktta dataskyddslagstiftningen géller bada parter och hyresgasten
och hyresvarden svarar bada pa var sitt hall for att de foljer sjélva och i sin verksamhet data-
skyddslagstiftningen.

7.2 Utlamnande av kontaktpersonernas personuppgifter samt ansvar for personuppgif-
ter

Parterna &r sjalva personuppgiftsansvariga fér behandlingen av personuppgifter for de kontakt-
personer som namnges i hyresavtalet. Enligt detta hyresavtal Idmnar parterna ut sina kontakt-
personers personuppgifter till varandra for att utféra de 8tgérder som éverenskoms i hyresavta-
let.
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Parterna ansvarar for att parten har rétt att Iamna ut personuppgifter for en kontaktperson som
namnges i hyresavtalet till den andra parten. Parterna ansvarar ocks8 fér att de har en 1dmplig
grund fér att behandla de personuppgifter de tar emot.

Parterna férbinder sig att behandla de personuppgifter de tar emot endast fér &ndam&l som
stdammer 6verens med uppgifterna enligt detta hyresavtal och i enlighet med behandlingsgrun-
derna.

Parterna ansvarar for att de personuppgifter de lamnar ut &r korrekta och felfria samt for att de
registrerade personerna informeras p8 adekvat sitt om utldmnandet av personuppgifterna.

Forklaring: Vid upprattandet av allmanna villkor antogs att andra personuppgifter an parternas
rattsliga foretradares personuppgifter inte i merparten av fallen behandlas till f6ljd av hyresavta-
len. Salunda har parterna lika stor skyldighet och stort ansvar fér &ndamalsenlig behandling av
personuppgifter.

7.3 Behandling och utléamnande av andra eventuella personuppgifter

Om parterna fér att utféra de uppgifter som avtalats i detta hyresavtal behéver behandla och
ldmna ut andra personuppgifter &n kontaktpersonernas personuppgifter, avtalas om ansvarsfor-
delningen i anknytning till dataskydd och informationssdkerhet mellan parterna samt om behand-
lingen och utldmnandet av personuppgifter mer ingdende i ett separat avtal om behandling av
personuppgifter.

Forklaring: Om parterna av en eller annan orsak pa grund av hyresavtalet har behov att be-
handla dven andra personuppgifter an kontaktpersonernas personuppgifter, ska behandlingen av
dessa personuppgifter avtalas om separat genom ett avtal om behandling av personuppgifter.
Som avtal kan till exempel avtal om behandling av personuppgifter som redan anvands i parter-
nas organisationer anvandas.

8 Ovriga villkor
8.1 Hyresgdstens ansvar for miljon

For egen del, for vidare- och underuthyrares del, fér andra som anvdnder hyresobjektet och per-
soner som p8 grund av hyresgdstens verksamhet rér sig i hyresobjektet &r hyresgédsten under hy-
resférh8llandet skyldig att se till att den verksamhet som bedrivs i hyresobjektet inte férorenar
eller orsakar risk fér férorening av miljén (jordm&nen, havsbotten, vattendrag och grundvatten)
eller av hyresobjektet eller orsakar annan skada eller risk fér miljén eller hédlsan och inte heller
orsakar skador p§ tredje parter eller sénker vérdet p§ hyresobjektet pd grund av vad som ndmns
ovan.

Om n8got s8dant uppdagas till féljd av hyresgdstens, évriga i denna punkt nédmnda eller motsva-
rande aktérers verksamhet férbinder sig hyresgésten att pd egen bekostnad svara fér eventuella
lagstadgade eller av myndigheter krdvda undersékningar och férebyggande 8tgdrder och rengé-

rings- och évriga efterbehandlingar och till fullt belopp ersétta hyresvérden och tredje parter for

miljéskador och évriga direkta och rimligen uppskattade indirekta skador.

Forklaring: Syftet med villkoret ar att specificera hyresgdstens ansvar for eventuella miljéskador
som hyresgasten orsakat.
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8.2 Force majeure och dess inverkan

Inledandet av hyrestiden kan férdréjas eller hyrestiden avbrytas, om orsaken till férdréjningen
eller avbrottet &r force majeure. Med force majeure avses en ovanlig hdndelse som intréffat efter
att hyresavtalet ingicks, som férhindrar att hyresavtalet uppfylls och som parterna inte hade n&-
gon orsak att beakta néar hyresavtalet ingicks. Force majeure ar oberoende av parterna, och dess
férhindrande effekt kan inte avldgsnas utan orimliga tilldggskostnader eller orimligt sléseri med
tid. En s8dan hdndelse kan vara férsvarsldge eller en avvikande omstdndighet som avses i bered-
skapslagen, krig, uppror, intern orolighet, expropriering som utférs av myndighet eller konfiske-
ring fér allmént behov, naturkatastrof, brand eller n§gon annan orsak med lika stor och ovanlig
inverkan och som &r oberoende av parterna. Force majeure inverkar p8 inledandet av den éver-
enskomna hyrestiden genom att flytta fram den.

Hyresgésten &r inte skyldig att betala hyra fér den tid som anvdndningen av hyresobjektet for det
anvéndningsdndamé&l som ndmns i hyresavtalet &r avbruten eller férhindrad p8 grund av force
majeure.

Ingendera parten har rétt att kréva skadest8nd av den andra parten p8 grund av force majeure
eller dess féljder.

Forklaring: P38 grund av force majeure kan hyresperioden senareléggas eller avbrytas, beroende
pa nar force majeure uppstod. Hyresgésten &r inte skyldig att betala hyra fér den tid d@ hyresob-
jektet inte kan anvandas pa grund av force majeure. Om konsekvenserna av force majeure endast
berdér en del av byggnaden och den &évriga delen ar anvandbar, betalar hyresgasten endast hyra
for den del som hyresgasten kan anvanda.

8.3 Eventuella forhandlingar mellan parterna om ingdende av ett nytt hyresavtal

Under hyrestiden utreder hyresgdsten och meddelar till hyresvdrden om sitt intresse att ing8 ett
nytt hyresavtal senast nio (9) mdnader innan optionstiden p§ ett (1) 8r upphér. Vid behov férhand-
lar parterna om villkoren i det nya hyresavtalet. For tydlighetens skull kan det konstateras att
parterna dnd§ inte &r skyldiga att ing§ ett nytt hyresavtal med anledning av detta hyresavtal eller
dess villkor.

Hyresvérden &r skyldig att meddela hyresgdsten om s8dana avtal som hyresvérden ingdtt med
tredje parter eller andra 8tgérder som férhindrar ingdendet av ett nytt avtal om uthyrning av hy-
resobjektet efter att optionstiden p8 ett (1) 8r har upphért. Meddelandet ska Idmnas inom rimlig
tid efter att hindret uppstéatt.

Forklaring: Inforandelagen, hyresférordningen eller det har hyresavtalet och till det anknytande
kompletterande allmanna villkor férpliktar inte parterna att fortsdatta hyresavtalet éver den hyres-
period (3+1) som anges i 22 § i inférandelagen. Parterna ska dock enligt avtalets karaktar av
samarbete och dppenhet vid behov diskutera om parternas planer pa och behov av fortsatt an-
vandning av hyresobjektet. Om hyresgasten vill fortsatta hyra hyresobjektet efter att hyrespe-
rioden har utgatt ska hyresvarden underrattas om detta senast nio (9) manader efter att options-
perioden 16pt ut.

Hyresvérden ska for sin del dppet underritta hyresgasten om sadana avtal eller andra atgarder
som utgdr hinder for att hyra ut hyresobjektet pd nytt efter att hyresperioden pd 3+1 ar har 16pt
ut.
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8.4 ARA

Om hyresobjektet har f4tt rdntestédsl8n, fyllnadsborgen, investeringsunderstéd eller annat mot-
svarande understéd fr@n ARA, férbinder sig parterna att félja och krdva av relevanta tredje parter
att de féljer alla géllande anvisningar frén ARA om uthyrning av ARA-objektet och rapportering i
anknytning till ARA-objektet.

Forklaring: Enligt 8 § 2 mom. i hyresférordningen till den del som bestéammelserna i aravabe-
grénsningslagen (1190/1993) eller lagen om rantestdd fér hyresbostadslan och bostadsréttshuslan
(604/2001) tillampas pd bestdmmandet av hyran fér en verksamhetslokal tillampas de &ven pa
bestammandet av hyran i hyresavtal mellan vélfardsomraden och kommuner i stéllet fér vad som
foreskrivs i forordningen.

Arbetsgruppens rekommendation: Fér ARA-objekt ska ett separat avtal géras upp eftersom
bestammandet av hyran fér dem avviker frdn andra hyresobjekt. Vid bestdmmandet av hyran for
ARA-objekt ska ARA:s vid respektive tidpunkt utféardade foreskrifter och krav i lagen beaktas.

8.5 Forsakringar

Hyresgésten ansvarar for egendoms- och ansvarsrisker i anknytning till sin verksamhet samt fér
forsékring av sin egendom i hyresobjektet. Hyresgédsten &r skyldig att forsékra sitt 16sére och 6v-
rig egendom som finns i hyresobjektet med en tillrdckligt omfattande 16séresférsdkring som inklu-
derar férsdkringar som hyresgdsten anser nédvdndiga mot brand, storm, ldckage, éversvdmning,
stéld och skadegérelse. Med beaktande av kvaliteten och omfattningen &r hyresgéasten skyldig att
férsdkra sin verksamhet som bedrivs i hyresobjektet genom en dndamélsenlig och tickande an-
svars-, rattsskydds- och avbrottsférsékring.

Hyresvdrden ansvarar for att teckna en fastighetsférsdkring och andra férsékringar i anknytning
till sin egen verksamhet. Fér hyresavtalets giltighetstid tecknar och har hyresvérden en fullvar-
desforsdkring fér hyresobjektets fastighet. Hyresgdsten dr medveten om att hyresvéardens férsak-
ring inte tacker hyresgéstens I6sére eller skada som §samkas hyresgdsten till foljd av avbrott i
verksamheten.

Hyresvérden svarar inte fér eventuella skador p§ egendom eller verksamhet i lokaler eller fastig-
heter som hyrs av hyresgésten och inte heller fér skador p§ egendom som finns i hyresgdstens
besittning eller som i hyresobjektet hor till tredje part, med undantag av skada som hyresvéarden
orsakat uppsé8tligen eller genom grov férsummelse.

Forklaring: Beredskap p§ eventuella skador genom éndamélsenliga ansvarsforsakringar i fr%ga
om ansvaret for sakring av hyresgastens egendom och av verksamhet som idkas i hyresobjektet
hor till hyresgastens ansvar i enlighet med gallande praxis.

Hyresvarden ar for sin del enligt villkoren skyldig att ha en giltig fullvardesforsdkring. I en del
stader kan det ha varit tradition att inte férsikra fastigheterna, utan man har férberett sig pa
skador genom att fondera ett visst belopp. Parterna kan till denna del, om de énskar, &ndra pa de
allmé@nna villkorens formulering for att de battre ska motsvara egen praxis.

8.6 Andring av avtalet
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Andringar av detta avtal ska géras skriftligen mellan parterna.

Forklaring: I punkten stalls ovillkorligt krav pa formuleringen avseende den form som krévs i fréga
om avtalséandringarna. Aven andringar som gjorts i elektronisk form anses vara skriftliga andringar.

8.7 Tvister och tillamplig lag

Parterna ska strédva efter att i godo finna en 16sning p8 fel och avvikelser som upptéckts i hyresob-
jektet eller rétta till forsummelser av skyldigheter enligt detta hyresavtal samt andra tvister som
uppst8r mellan parterna. Om parterna inte ndr en 6verenskommelse vid férhandlingarna, hdnskjuts
drendet till tingsrétten fér behandling utifrn den ort dér hyresobjektet &r beldget.

I 6vrigt iakttas Finlands lag (med undantag for lagvalsbestdmmelserna) och i synnerhet lagen om
hyra av affdrslokal (482/1995, jémte dndringar).

Forklaring: Onskan har varit att forplikta parterna till férhandlingar vid eventuella oenigheter som
galler hyresavtalet i syfte att de i godo kan lésas utan att i onddan eller for tidigt slésa parterna
resurser och tid pd rattegdngar. Om det inte ens genom flera férhandlingar ar mojligt att nd en
I6sning som tillfredsstaller bada parter, kan tvisten i sista hand éverférs fér avgérande vid en tings-
ratt som bestams utifrdn den plats dar hyresobjektet &r belaget.

Lagen om hyra av affarslokal kompletterar hyresavtalet och dess allmanna villkor till den del annat
inte separat har avtalats i hyresavtalet.
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TILLAMPNINGSFORESKRIFT OM ANSVARS__F('jBDELNINGSTABELLEN I SAMBAND MED
HYRESAVTAL MELLAN KOMMUNEN OCH VALFARDSOMRADET

1 Syftet med ansvarsfordelningstabellen och dess forhdllande till hyresavtalet och all-
manna villkor

Ansvarsfdrdelningstabellen dr ett medel fér parterna att detaljerat komma éverens om ansvaret
for skotsel och underhdll av hyresobjektet. Ansvarsférdelningstabellen kompletterar och specifice-
rar hyresavtalet och dess allménna villkor. Ansvarsférdelningstabellens férhallande till andra av-
talshandlingar se ovan punkten i allmanna villkor 2.1 Ansvarsférdelningstabellen &r inte en tabell
Over kostnadsfordelning trots att kostnadsansvaret ofta stammer 6verens med det ansvar som
faststalls i ansvarsfordelningstabellen. Vid utarbetandet av ansvarsfordelningstabellen har upp-
marksamhet &gnats at en ansvarsfordelning som utvarderats utifrdn funktionalitet. Kostnadsan-
svaret kan dven avvika fran ansvaret enligt ansvarsférdelningstabellen.

Arbetsgruppens rekommendation: Kostnadsansvaret ska avtalas i samband med att ansvarsfor-
delningstabellen gas igenom.

Ansvarsférdelningstabellmallen som ar en bilaga till hyresavtalet har separata flikar for sjukhus,
fastigheter for social- och halsovard och valfard, boendeservice, brandstationer samt évriga loka-
ler i allman anvdndning sdsom kontor. Arbetsgruppen har i ansvarsférdelningstabellen gett ett
preliminart forslag om ansvarsférdelningen mellan parterna pa respektive flik enligt anvéndnings-
andamal. Vid utarbetandet av férslag har man i huvudsak féljt principen enligt vilken hyresvérden
svarar for fastighetens konstruktioner och system och anordningar som integrerat tjanar fastig-
heten. P& motsvarande sétt har syftet i huvudsak varit att 1agga ansvaret fér system som ankny-
ter till verksamheten som idkas i fastigheten pa hyresgésten.

Vid utarbetandet av ansvarsférdelningstabellen har preliminara val gjorts avvikande frdn ovan
ndmnda utgangspunkter dock &ven pa grund av till exempel riskférdelning. Till exempel i sjuk-
husobjekt kan medicinska eller till varden anknytande system krédva att &ndringar gérs i fastig-
heten, sa enligt arbetsgruppen &r det motiverat, dven da det géller &ndringar som gérs i fastig-
heten, exempelvis nér anldggningar byts ut, att ldgga ansvaret pa hyresgéasten i stéllet fér hyres-
varden.

1.1 Redigering av ansvarsfdrdelningstabellen

Hyresobjektens ansvarsfordelningstabeller ska inte ses som det enda mdjliga sattet for parterna
att fordela ansvaret. Ansvarsférdelningstabellen ar endast avsedd som riktgivande for vad an-
svarsfordelningen i ett fiktivt exempel kunde inneb&ra. N&r parterna ingar hyresavtal ska de g
igenom ansvarsférdelningstabellerna punkt fér punkt i syfte att kunna vara sékra pa att ansvaret
mellan dem i vart fall fordelas pa ett &ndamalsenligt satt ur bada parters synvinkel.

Arbetsgruppens rekommendation: Vi rekommenderar att sddana punkter i ansvarsfoérdel-
ningstabellen som inte ingdr i hyresobjektet i fraga stryks eller mérks tydligt ut. P& motsvarande
satt ar det fritt att i ansvarsfordelningstabellen infoga kolumner fér att anteckna fragor som géller
hyresobjektet och som parterna anser nédvandiga.
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TILLAMPNINGSFORESKRIFT TILL KONCESSIONEN
1 Syftet med koncession och dess forhadllande till hyresavtalet

P& begdran av kommunerna och vélfardsomradena har arbetsgruppen utarbetat en koncession
med en tillhérande tillampningsféreskrift. En koncession &r avsedd for situationer da en lokal inte
i sin helhet 6vergadr i ett vélfardsomrades besittning pa det satt som avses i inforandelagen. An-
vandningen av en sadan lokal grundar sig pa vélfardsomradets tidvisa och/eller tillfalliga anvénd-
ningsbehov.

Enligt koncessionens inledning &r koncessionen framst avsedd for situationer da behovet och an-
vandningen av enskilda lokaler inte ndédvéandigtvis till sin natur &r bundna till ndgon sarskild lokal
och i dvrigt tillfalliga, men dock aterkommande med vissa intervaller. Ett typiskt exempel &r ett
sadant behov som den ansvariga personalen fér skolhdlsovarden har av en tillfallig lokal i en bys-
kola dér det inte i 6vrigt finns lokaler féor andamalet.

Om det for ett visst &ndamal, sdsom fér skolhdlsovard redan finns lokaler i skolbyggnaden anser
arbetsgruppen att om sddana lokaler ska framférallt hyresavtal enligt hyresavtalsmallen pd 3+1
ar ingas istallet for en koncession. Koncessionen &r ténkt och avsedd som ett |attare satt an ett

egentligt hyresavtal att komma 6éverens om tillfallig uthyrning av lokaler.

1.1 Koncessionens villkor och redigering av dessa

Koncessionens villkor har skrivits av arbetsgruppen och ska tolkas endast enligt arbetsgruppen
uppfattning om sddana minimivillkor som det i de flesta fall &r nédvandigt att avtala om da det
galler uthyrning av koncessionslokaler. Arbetsgruppen uppmuntrar avtalsparterna att vid behov
redigera koncessionen genom att stryka onddiga och tillagga nédvandiga villkor i koncessionen
enligt behoven vid det aktuella tillfallet.

Mgjligheten av redigera koncessionen understryks bland annat genom att inkludera punkterna
[Ovriga villkor som parterna eventuellt avtalat om] i avtalets villkor. I stallet fér dessa kan par-
terna ange egna specificerande villkor. Det ar aven majligt att fritt redigera koncessionens villkor.

1.2 Alternativ, exempel och anvandning av avtal som inkluderats i koncessionen.

I koncessionen har fardigt formulerade punkter inkluderats och parterna kan valja de formule-
ringar som bdst motsvarar deras behov. Syftet med alternativen ar att understryka de val som
goérs i de mest typiska tillampningssituationerna. I koncessionen utgér punkten “koncessionen

trader i kraft” en mall dar parterna bestémmer om avtalet galler tillsvidare eller om det ar tids-
bundet. Efter att alternativen &r valda ska onddig alternativ strykas.

Exemplen som inkluderats i koncession ar arbetsgruppens uppfattning om hur och hur exakt av-
talsparterna atminstone ska stréva efter att avtala om enskilda avtalsvillkor eller om formule-
ringen av dessa. Det &r dock skél att parterna da de gor upp avtal, vid behov specificerar formu-
leringarna av villkoren i exemplen for att avtalsvillkoren dven pd basta méjliga satt ska passa re-
spektive tillampningssituation. Aven efter formuleringen av villkoren &r det viktigt att komma
ihag att stryka onddiga Exempel och Alternativ.

1.3 Bilagor till koncessionen
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Avsikten &r att tva bilagor infogas som bilagor till koncession. I bilagan "Specifikation av koncess-
ionsobjekt/-lokaler” bestammer parterna noggrannare om de lokaler som hyrs i 6verensstam-
melse med koncessionen. Bilagan “L&gsta utrustningsniva i koncessionslokalen” anvands for att
bestdmma om utrustningen i koncessionslokalen. Bada bilagorna skrivs fritt pa det satt som par-
terna anser vara bast. Arbetsgruppen har inte utarbetat mallar fér bilagorna.

Parterna kan aven infoga andra bilagor i avtalet.



