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Val av hyresgaster som offentlig
forvaltningsuppgift och tillhorande
tjansteansvar

1 Bakgrund

Val av hyresgaster till bostader som finansierats med statligt stod
betraktas som en offentlig férvaltningsuppgift. Av den offentliga
forvaltningsuppgiften foljer att man vid val av hyresgaster ska fdlja
allmanna férvaltningslagar och att de som valjer hyresgaster handlar
under tjansteansvar.

Darfér har en ny bestammelse om tjansteansvar (41 a §) lagts till i
rantestddslagen. Enligt bestammelsen:

P& personer som vdljer ut hyresgdster till réntestédshyresbostéder
tilampas bestammelserna om straffréttsligt tjgnsteansvar.
Bestammelserna tillimpas ocks8 p8 anstéllda som hos en
underleverantor till dgaren till en rdntestédshyresbostad skéter
uppgifter som géller val av hyresgédster. Bestdmmelserna om
tidnsteansvar och skadest8ndsansvar tillimpas ocksd p§ medlemmarna
i en sammanslutnings organ eller ledning ndr de skéter uppgifter som
géller val av hyresgéster.

Bestdmmelsen om tjansteansvar i rantestédslagen trader i kraft den 1
september 2023. Det &r inte fraga om nagot helt nytt, eftersom
bestammelsen om tjansteansvar har varit i kraft sedan 1990-talet i
aravabegransningslagen som galler aravahyresbostader.

Tjansteansvaret stracker sig i fortsattningen aven till valet av
hyresgaster till de hyresbostdder som har finansierats med stéd av
lagen om kortvarigt rantestéd for byggnadslan for hyreshus (574/2016).
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Samfunden ska bekanta sig med bestammelserna om offentliga
forvaltningsuppgifter. I synnerhet samfundens jurister och ledning ska
vara medvetna om de skyldigheter som skétseln av en offentlig
forvaltningsuppgift medfér. Samfunden maste ocksa se till att deras
strukturer och verksamhetssatt stoder uppfyllandet av kraven pd bésta
majliga satt: processerna ar tydliga, arkiveringen fungerar och
personalens yrkesskicklighet tryggas bland annat genom regelbunden
utbildning.

Atgiarder for val av hyresgister som
omfattas av offentliga forvaltningsuppgifter
och tjansteansvar

Enligt ARAs tolkning omfattas atminstone féljande drenden vid val av
hyresgaster av tjansteansvar:

1. Den som véljer hyresgaster annonserar pa webbplatsen om att
bostaden ar till uthyrning.

2. Den som véljer hyresgést gar igenom ansékningarna som kommit
in, valjer de som ar [ampliga och goér en jamforelse mellan de
sbkande.

3. Den som valjer hyresgast skickar ett bostadserbjudande till den
valda s6kanden.

4. Den som valjer hyresgast kallar den s6kande till bostadsvisning.
(Bostadsbevis omfattas dock inte av tjansteansvar.)

5. Den som valjer hyresgast tar emot de bilagor som den sdékande
har skickat.

6. Den som valjer hyresgast godkanner den sékande som hyresgast.

7. Den som valjer hyresgast skickar hyresavtalet till den s6kande for

underskrift eller kallar den sékande pa plats for att underteckna.

Radgivning om ansékan om bostad och val av hyresgéster omfattas
dessutom av tjansteansvaret.
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Utlaggning av valet av hyresgaster

Manga hyreshussamfund har lagt ut uppgifter i anslutning till valet av
hyresgéster till serviceproducenter, till exempel disponentbyraer.
Tjansteansvaret tillampas enligt lagen ocksa pa personer som anstéllda
hos agarens underleverantér skéter val av hyresgaster. Utldggning av
valet av hyresgaster ar med andra ord madjligt dven i fortsattningen.

Iakttagande av allmdanna forvaltningslagar

Vid skdtseln av offentliga forvaltningsuppgifter ldampar sig allmanna
férvaltningslagar ocksa fér andra &n myndigheter. Som allménna
férvaltningslagar betraktas bland annat

e fbrvaltningslagen (434/2003)

o spraklagen (423/2003)

e lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet (&21/1999,
offentlighetslagen)

¢ |agen om elektronisk kommunikation i myndigheternas
verksamhet (13/2003).

P& den som skéter offentliga férvaltningsuppgifter tillimpas dessutom
delvis

e lagen om tillhandahallande av digitala tjanster (306/2019, lagen
om digitala tjanster)

¢ lagen om informationshantering inom den offentliga férvaltningen
(906/2019, informationshanteringslagen).

Det som till nast konstateras om myndigheten géller alltsa &ven
hyressamfund i de fall d& de skéter offentliga férvaltningsuppgifter.
Forvaltningslagen

Grunderna for god férvaltning samt férfarandet i forvaltningsarenden
anges i forvaltningslagen. Karnan i grunderna for god férvaltning utgors
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av forvaltningens rattsprinciper. De ar av stor betydelse for skdtseln av
alla férvaltningsuppgifter.

Det finns fem rattsprinciper for férvaltningen:

1. jamlikhetsprincipen som forpliktar till jamlikt bemdtande,
konsekvens och icke-diskriminering

o Sobkandena ska behandlas jamlikt.

o Liknande fall maste behandlas pd@ samma satt och olika fall pa
olika satt.

2. principen om dandamalsbundenhet, enligt vilken en myndighet
inte far ha felaktiga motiv i sin verksamhet och prévningsrétten inte
far missbrukas

o Vid val av hyresgaster innebar detta att beslutsfattandet ska
grunda sig pa lagar, forordningar och myndighetsanvisningar
som galler val av hyresgaster.

3. objektivitetsprincipen, som forutsatter att myndigheternas
verksamhet ar saklig och opartisk

o Verksamheten far inte vara baserad pa osakliga grunder,
sasom favorisering av védnner eller strédvan efter egna
intressen.

4. proportionalitetsprincipen, som forpliktar till att dimensionera
atgarderna sa att de star i ratt proportion till det efterstrdvade malet

o Man kan till exempel inte krdva en mer omfattande utredning
av sbkanden an vad som ar nédvandigt for att avgdra arendet.

5. principen om fortroendeskydd, som framfor allt skyddar individen
mot offentlig makt och ger enskilda personer ratt att lita pa att
myndighetens verksamhet ar korrekt och felfri

o Den sbékande har rétt att lita pa att samfundets verksamhet
inte andras &verraskande eller dtminstone inte retroaktivt.
Detta kan till exempel gélla rd&d man fatt av samfundet.

Grunderna for god férvaltning omfattar ocksa
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e serviceprincipen och adekvat service
e radgivningsskyldighet

e kravet pa ett gott sprakbruk

¢ myndigheternas samarbetsskyldighet.

Grunderna for god forvaltning medfér ndrmast sddana skyldigheter for
hyreshussamfund som aven i 6vrigt ar bekanta i en fungerande och
kundorienterad kundtjanst. Skyldigheterna &r saledes inte nya for
samfunden.

o Tijansterna ska ordnas pa behérigt satt och klienterna ska vid
behov fa hjélp och rad for skétseln av drenden.

e Spraket som anvénds vid radgivning &r sakligt, tydligt och
begripligt.

e Klienternas fragor och férfragningar ska besvaras. Ett stort antal
fragor och férfragningar &r i sig inte en godtagbar motivering till
att svaren droéjer oskaligt lange.

e Dessutom bér man fasta uppmarksamhet vid att tjansterna ar
tillrackliga och tillgangliga.

Radgivningen i val av hyresgéaster ska vara avgiftsfri (8 § i
forvaltningslagen). Darfor far samfunden inte anvanda
telefonservicenummer med tilldggsavgift vid valet av hyresgaster. De
som viljer hyresgéster har inte heller hittills fatt ta ut arvoden av de
sbkande for valet av hyresgaster.

Inget forvaltningsbeslut enligt forvaltningslagen fattas om valet av
hyresgaster. Darfor tillampas inte forvaltningsbeslutet och
bestammelser om delgivning av beslut pa beslut om val av hyresgaster.
I regeringens proposition om reformen av rantestddslagen har det
konstaterats att férfarandet vid val av hyresgéster pa manga satt ligger
narmare faktisk forvaltningsverksamhet @n processen for fattande av
férvaltningsbeslut.

Det finns inga bestammelser om méjlighet att begara omprdévning eller
anfora besvar 6ver beslut om val av hyresgaster. Rattsmedel i dessa
situationer ar i stéllet mojligheten att anféra klagomal.
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Foérvaltningslagen innehdller flera viktiga bestdmmelser som
hyreshussamfunden i sin verksamhet bor fasta uppmarksamhet vid. I
forvaltningslagen féreskrivs bland annat om nar en tjansteman ar javig
och inte far delta i behandlingen av ett drende (27 och 28 § i
forvaltningslagen). Jav kan konkretiseras i val av hyresgaster om den
som sdker bostaden till exempel ar slakting eller van till den som valjer
hyresgést. Behandlingen av drendet ska da dverforas till en person som
ar ojavig i arendet. Hyreshussamfundet bér ha gemensamma
tillvdgagangssatt for att hantera dylika situationer.

Med tanke pa val av hyresgéster ar drendets utredningsskyldighet ocksa
vasentligt (31 § i férvaltningslagen). Detta &r ndgot som géller bade
hyreshussamfund och bostadsstkande. Enligt bestammelsen ska
myndigheten (samfundet) se till att ett &rende utreds tillrackligt och pa
dndamalsenligt satt genom att inhdmta de uppgifter och utredningar
som behdvs for att arendet ska kunna avgdras. Parten (s6kande) ska
ocks@ medverka till utredningen av ett drende som har inletts. Detta
innebar tillexempel att parten ska [amna in de bilagor som saknas i
bostadsansdkan.

4.2 Spraklagen
Nar en privat aktor skdter en offentlig forvaltningsuppgift ska den enligt
25 § i spraklagen beakta vad som i spraklagen foreskrivs om
myndigheters sprakliga skyldigheter.
Riksdagens justitiecombudsman har gett ett avgdérande som galler de
sprakliga skyldigheterna fér dem som hyr ut arava- och
rantestddshyresbostader (dnr 1930/2/13). I avgérandet konstaterar
justitieombudsmannen bland annat féljande:
I praktiken bestdms hyreshusbolagens sprékliga skyldigheter i princip
utifr8n den sprékliga stéllning i den kommun dér de &r beldgna.
Sdledes, nédr det &r fr8ga om ett bolag som &gs av en tv8sprékig
kommun eller ett allménnyttigt samfund som utnémnts av ARA i en
tv8spr8kig kommun ska 8tminstone basfakta, kontaktuppgifter och
information som behdvs fér att ldmna in en bostadsansékan om en
stédd hyresbostad finnas p8 bdde finska och svenska pd webbplatsen.
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P& webbplatsen ska det dessutom finnas information p& b8da spréken
om bland annat var en person som planerar att séka bostad, eller som
redan har ldmnat in sin ansékan, kan f& mer information p§ sitt eget
sprék. -----

I tv8spr8kiga omr8den ska det elektroniska ansékningsférfarandet ocks8
vara tillgéngligt p4 b8da nationalspr8ken. Om endast en centraliserad
riksomfattande tjgnst anvénds, ska den vara tillgdnglig p§ bda
nationalspr8ken. -----

Enligt ARAs uppfattning leder spraklagen och férvaltningslagen ocksa till
att en sdkande som i ett tvasprakigt omrade |&mnar in en ansékan pa
svenska ska fa ett eventuellt erbjudande och hyresavtal pd svenska. Det
samma galler for 6évrig kontakt mellan samfundet och den sékande.

Justitieombudsmannen har ocksa gett flera avgéranden om
tillampningen av spraklagen i webbtjénster och sociala medier, till
exempel

e EOAK/4273/2020 (pa finska)
e dnro 3746/4/13
o EOAK/5513/2016.

Offentlighetslagen

Offentlighetsprincipen &r utgangspunkt for offentlighetslagen. Enligt den
har var och en ratt att fa uppgifter ur en offentlig myndighetshandling.
Handlingar och andra upptagningar ar offentliga om inte deras
offentlighet sarskilt har begransats genom lag. I praktiken innebar detta
att det ska finnas en sekretessgrund antingen i offentlighetslagen eller i
nagon annan speciallag fér att en handling ska kunna
sekretessbeldaggas. Enligt offentlighetslagen ar till exempel uppgifter om
en persons halsotillstand och ekonomiska stéllning sekretessbelagda (24
§ i offentlighetslagen).

Offentlighetslagen ar en av forvaltningens allmanna lagar.
Tilldmpningen pa val av hyresgéster ar dock delvis oklar eftersom
samfund som skdéter offentliga forvaltningsuppgifter enligt 4 § 2 mom. i
offentlighetslagen jamstalls med myndigheter endast nar de utévar
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offentlig makt. I beredningen av reformen av rantestdédslagen har det
konstaterats att val av hyresgaster handlar om faktisk
forvaltningsverksamhet och till vissa delar ocksd om utévning av
offentlig makt. I beredningen konstaterades ocksa att
handlingsoffentligheten dtminstone skulle omfatta de delomrdden i valet
av hyresgaster som omfattar utévning av offentlig makt - till exempel
tilldmpningsanvisningar for val av hyresgdaster.

Justitieministeriet har tillsatt en arbetsgrupp som just nu bereder en
uppdatering av offentlighetslagen. I och med uppdateringen fértydligas
forhoppningsvis tillampningen av offentlighetslagen aven vid val av

hyresgaster.

Lag om elektronisk kommunikation i myndigheternas
verksamhet

Enligt lagen om elektronisk kommunikation i myndigheternas
verksamhet ansvarar avsandaren av ett meddelande for att
meddelandet kommer fram. Detta kan vara av betydelse till exempel
nar en sokande ska ldmna in en ansdkan eller svara pa ett erbjudande
inom utsatt tid. En sékandes meddelande anses ha kommit fram nar det
finns tillgéngligt féor myndigheten pa ett sddant satt att meddelandet
kan behandlas. Myndigheten ansvarar foér att de system som anvands ar
funktionsdugliga.

Myndigheten ska utan dréjsmal underrétta avsandaren om att ett
elektroniskt dokument har mottagits. Detta kan till exempel skétas sa
att naér kunden lamnar in en ansdkan i e-tjansten blir han eller hon
informerad om att ansékan har mottagits. Om personen utrattar
arenden per e-post kan ett automatiskt svarsmeddelande skickas till
personen per e-post.

Enligt lagen kan beslutet dessutom med partens samtycke undertecknas
elektroniskt och delges elektroniskt. Det I6nar sig att be den sdkande
om samtycke till elektronisk kontakt redan i bostadsansdkan.
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Lagen om digitala tjanster

I lagen om digitala tjanster féreskrivs ordnandet av e-tjanster och
tryggandet av tillgdngen till dem. Lagen forpliktar myndigheter och
aktorer som skoter offentliga forvaltningsuppgifter att erbjuda majlighet
till elektronisk kommunikation. Den elektroniska servicekanalen far dock
inte vara det enda sattet att skéta arenden.

Kunderna ska fa tydlig information om hur &rendet kan skétas
elektroniskt. Kontaktuppgifter via vilka var och en har méjlighet att fa
rad om anvandningen av tjansten ska publiceras i den digitala tjansten.

Lagen om digitala tjanster forutsatter att myndighetens digitala tjanster
ar tillgangliga &ven vid andra tidpunkter &n de tidpunkter da
myndigheternas servicepunkter haller 6ppet. Driftsavbrott i de digitala
tjansterna ska forldggas till sddana tidpunkter da tjénsterna anvands i
ringa omfattning. Information om driftsavbrott ska ges pa férhand och
anvisningar om hur drendet kan skétas pa ett alternativt sétt ska
publiceras sa att de &r tillgdngliga under driftsavbrottet.

Lagen om digitala tjanster stiller begransningar pa de situationer da en
person ska identifiera sig. Elektronisk identifiering kan forutsattas i en
tjanst endast om det ar nédvandigt till exempel i samband med
beviljande av en férman eller rattighet. Identifiering kan ocksa
forutsattas i en tjanst dar personen har mdéjlighet att se sina egna
uppgifter. Behovet av identifiering ska bedémas fran fall till fall utifran
karaktaren av varje tjanst och dess funktioner. Myndigheten kan valja
identifieringssatt.

Lagen om digitala tjanster innehaller ocksa bestdmmelser om digitala
tjansters tillganglighet. Webbsidor och mobilapplikationer samt deras
innehall ska genomféras sa att vem som helst kan anvdnda dem och
forsta innehallet oberoende av olika funktionsbegransningar eller
skador. S&dana begransningar och skador &r till exempel olika fysiska
och motoriska begransningar samt syn- och hérselskador.
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Tjénsteleverantdren ska dessutom utarbeta och uppratthalla ett
tillganglighetsutldtande. Tillgdnglighetsutldtandet ska vara lattillganglig
pd webbplatsen och var och en ska ha méjlighet att I1amna respons om
tillgangligheten till tjansteleverantéren.

Regionfdrvaltningsverket i Sédra Finland ansvarar for
tillgédnglighetsradgivningen och tillsynen éver tillgdnglighetskraven. Mer
information finns pa adressen saavutettavuusvaatimukset.fi.

Informationshanteringslagen

4 kap. samt 22-27 § i informationshanteringslagen tillampas pa den
som skoter en offentlig forvaltningsuppgift. I 4 kap. foreskrivs om
informationssédkerhetskrav. Hyreshussamfund ska beakta kraven bade i
sina egna datasystem och i sina koptjanstavtal. 22-24 § reglerar
utldmnande av informationsmaterial via ett tekniskt granssnitt samt
dppnande av en forbindelse for atkomst till uppgifter.

I 25-27 § féreskrivs om registrering av arenden i arenderegistret (s.k.
arendehantering). Enligt bestammelserna ska ett arenderegister
upprattas 6ver arenden som behandlas eller har behandlats hos en
myndighet. I registret registreras information om arenden,
arendebehandling och handlingar. Handlingarna ska vara latta att stka
med nagon unik identifikationskod. ARA antar att atminstone de
vanligaste datasystemen som anvands vid val av hyresgaster redan
uppfyller kraven pa drendehantering.

4 § i informationshanteringslagen hanfor sig till organiseringen av
informationshanteringen vid en informationshanteringsenhet och 28 §
beskrivningen av handlingars offentlighet. Dessa paragrafer tillampas
endast nar offentlig makt utévas. Som ovan konstaterades handlar valet
av hyresgaster till viss del om utdvning av offentlig makt, men
gransdragningen ar inte tydlig. Darfor I16nar det sig for
hyreshussamfund att évervaga att inratta en
informationshanteringsenhet som avses i 4 § och utarbeta en
beskrivning av handlingars offentlighet enligt 28 §.
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Straffrattsligt tjansteansvar och skadestand

Ett felaktigt férfarande vid val av hyresgaster kan i varsta fall leda till
straffrattsligt tjansteansvar och skadestdnd. Straffrattsligt tjansteansvar
och skadestand foreskrivs i 41 a § i rantestddslagen. Bestdammelsen
trader i kraft den 1 september 2023.

Straffrattsligt tjansteansvar

Enligt rantestédslagen tillampas bestammelserna om straffrattsligt
tjansteansvar pa

e personer som valjer hyresgaster till rantestédshyresbostader

o pa anstallda som hos en underleverantér till &garen till en
rantestddshyresbostad skdter uppgifter som galler val av
hyresgaster

¢ medlemmarna i en sammanslutnings organ eller ledning nar de
skoter uppgifter som galler val av hyresgaster.

En person som &r anstélld hos ett hyreshussamfund kan alltsd i
praktiken gora sig skyldig till tjanstebrott enligt 40 kap. i strafflagen.
Dessa brott kan indelas i féljande grupper:

e Mutbrott (SL 40:1-3)

e Brott mot tjanstehemlighet (SL 40:5)

e Missbruk av tjanstestéallning (SL 40:7-8)
e Brott mot tjansteplikt (SL 40:9-10)

Sarskilt klandervarda tjanstefel ar i de flesta fall de som bedéms som
tjanstefel. Med undantag av brott mot tjanstehemlighet av oaktsamhet
och brott mot tjénsteplikt av oaktsamhet ar uppsat en forutsattning for
tillrdknande vid alla tjanstebrott. Vid val av hyresgaster kan det
straffrattsliga tjansteansvaret huvudsakligen konkretiseras da den
lagstridiga handlingen &r uppsatlig och upprepad och nar personen med
handlingen efterstravar nytta for sig sjalv eller ndgon annan. En sadan
garning kan till exempel vara forsummelse av grunderna for val av
hyresgéster. Mdnga bestdmmelser om val av hyresgéster ger utrymme
for tolkningar. Oavsiktlig felaktig lagtolkning som konstaterats till foljd
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av ett klagomal kan till exempel sannolikt inte bli foremal for
straffrattslig bedémning om situationen korrigeras efter konstaterandet.

Skadestand

Hyreshussamfundet ar med stéd av 41 a § i rantestddslagen skyldigt att
i skdlig man erséatta en direkt skada som orsakas av att den som
ansdker om en bostad inte far den bostad han eller hon har ansékt om
pad grund av dgarens eller dennes foretradares felaktiga forfarande.
Bestammelser om skadestandsansvar finns dessutom i
skadestdndslagen (412/1974).

Bestdammelsen om skadestdnd motsvarar den gallande
bostadsrattslagen. ARA har inte kdnnedom om att domstolarna skulle ha
gett avgdranden som grundar sig p@ skadestandsbestammelsen i
bostadsréttslagen. Skadestdndsansprak som grundar sig pa
bostadsrattslagen har uppenbarligen varit exceptionella, och det &r aven
sannolikt att personer som pastas ha lidit skada vid valet av hyresgast
for hyresbostader anvander sig av andra rattsmedel i forsta hand,
sasom klagomal.

Skadestandsansvaret enligt réntestédslagen géller hyreshussamfund,
inte personer som &ar anstallda hos samfundet. Om den anstallda genom
sin garning eller férsummelse har orsakat hyreshussamfundet skada,
kan samfundet emellertid med stdd av arbetsavtalslagen eller
skadestandslagen ha rétt att rikta skadestandsanspraket mot den
anstallda.
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