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SAMMANFATTNING

Landskapsstyrelsens forslag

Landskapsstyrelsen foreslar att lagtinget antar en hyreslag for landskapet Aland.
IfrAgavarande rittsomrade Gverfordes pa landskapet i och med den nya sjilvstyrelselagen
som tridde i kraft den 1 januari 1993. Intill dess en sérskild landskapslag tréder i kraft
giller i landskapet rikslagstifiningen sidan den var utformad den 1 januari 1993. Detta
innebdr att rikets tidigare hyreslag (FFS 653/1987) med &ndringar gjorda t.o.m..ar 1992
giller i landskapet dven om lagen i riket ersatts med ny lagstiftning.

I férhallande till den lagstiftning som nu giller i landskapet foreslar landskapsstyrelsen
storre avtalsfrihet for parterna. Hyresforhallandets lingd skall kunna avtalas fritt. Ocksa
i frigor som ligenhetens skick och underhall blir avtalsfriheten enligt forslaget storre. I
och med den nya lagen avskaffas den hittills gillande hyresregleringen, dock sa att vissa
Svergingsbestimmelser om justering av hyrorna ingér i lagen.

I Jagforslaget ingar vidare bestimmelser om andrahandsuthyrning och underuthyrning.
Lagen foreslas tillimplig betriffande sdvil bostadsligenheter som affirs- - och
kontorslokaler, varvid bestimmelserna om dessa samlats i sdrskilda kapitel.

Den nya hyreslagen foreslas tillimplig ocksé pd sidana hyresavtal som géller ndr lagen
trider i kraft.

Utskottets forslag
Utskottet omfattar i huvudsak landskapsstyrelsens forslag till ny hyreslag. De
dndringsforslag utskottet framfor dr huvudsakligen av teknisk och spréaklig natur.

UTSKOTTETS SYNPUNKTER

Allmiin motivering
Utskottet konstaterar att lagforslaget framlagts med tvd huvudmotiv:

1) I och med den nya sjdlvstyrelselagen har lagstiftningsbehdrigheten angiende
rittsomrddena hyra och hyresreglering dverforts pa landskapet. I enlighet med
overgangsbestimmelserna i 71 § sjélvstyrelselagen har rikets hyreslagstiftning frin
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ar 1987, sadan den gillde den 1 januari 1993, tillimpats i landskapet sedan
sistndmnda datum. Efter detta har rikets hyreslagstiftning helt férnyats. Den
lagstiftning som tilldmpas i landskapet &r numera fordldrad.

2) Enligt landskapsstyrelsens bedémning &r den gillande hyreslagstiftningen onddigt
reglerande och inte tillrdckligt flexibel for att garantera en vil fungerande
hyresmarknad. Landskapsstyrelsen har dirfor eftersirédvat en lagstiftxﬁng som tillater
en storre avtalsfrihet for parterna. Hirigenom forvéntas positiva effekter i friga om
intresset att frimja produktionen av hyresbostider. ‘

Den utdkade avtalsfriheten innebir bland annat att hyran i forsta hand bestims genom
dverenskommelse mellan parterna. Uppnis inte enighet kan avtalet ségas upp for att
dstadkomma en éindring‘ av hyran. Mojligheterna for hyresvdrdarna att séiga upp
hyresavtalet 6kar. Oskiliga avtalsvillkor skall kunna prévas av domstol. Ocksé i frigor
som ldgenhetens skick och underhall 6kar avtalsfriheten. ' ‘

Den foreslagna lagen avser att avskaffa den hyresreglering som delvis dnnu &r i kraft.
Avvecklingen av hyresregleringen for bostadsldgenheter har skett etappvis redan under
den tid hyreslagstiftningen lag under rikets behorighet. Avregleringen inleddes i vissa lin
i riket redan fran borjan av 4r 1991. Den utvidgades att gélla hela landet fr.o.m. februari
1992 54 att i princip alla bostider omfattades men sa att avreglefingen gillde endast nya
avtalsforhdllanden. Det avgérande for vilket regelsystem som tillimpats dr saledes om
hyresavtalet ingétts fore den 1 februari 1992 eller efter detta datum.

Hyresavtal som ingétts fore ndimnda datum har tillsvidare varit reglerade bland annat i
frdga om hyressittningen. Inom reglermgssystemet har parterna i friga om avtal som
ingatts fran och med 1991 fritt kunnat komma &verens om hyran da avtalet ingitts
varefter hyresvirden haft mdjlighet att hoja hyran pa basis av allménna anvisningar. For
avtal som ingétts fore ar 1991 kan hyran héjas endast enligt de allménna anvisningarna.
Onskar en hyresvird hoja hyran utover anvisningarnas ramar krivs domstolens tillstind
for detta. Anvisningar for den 4lindska hyresmarknaden har fran och med ar 1993, da
behorigheten dvergick pa landskapet, arligen utfirdats av landskapsstyrelsen. Hyresavtal
som ingdtts den 1 februari 1992 eller senare har varit fria frin reglering och hyrorna har
bestimts genom Overenskommelse mellan hyresvirden och hyresgésten sdvil nir
hyresavtalet ingds som medan det varar. Enda undantaget giller avtal ddr samma
ligenhet har hyrts ut pd nytt till en hyresgist som redan den 1 februan 1992 besuttlt
ldgenheten, varvid regleringen har tillimpats.

Enligt forslaget avregleras hyressittningen for alla hyresférhdllanden. Hyrans storlek
bestims fritt av parterna i hyresavtalet. Lagen foreslds tillimplig 4ven pa hyresavtal som
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giller ndr lagen trdder i kraft. Dock foreslar landskapsstyrelsen vissa
Overgangsbestimmelser i friga om hyrans storlek i syfte att motverka en omedelbar
kraftig hdjning av hyresnivin. Under &r 1999 fir hyrorna i samtliga . ligenheter,
oberoende om de omfattats av regleringen eller inte, hojas med hégst en mark per
kvadratmeter. I friga om hyresavtal som ingatts fére det lagen trider-i kraft och som
omfattats av den hittillsvarande hyresregleringen far hyran arligen hojas hogst med ett
belopp som motsvarar fordndringarna i konsumentprisindex. En sidan:h6jning far dock
verkstillas forst efter ett ar fran lagens ikrafttridande. Ar parterna dverens ér det 4nda
mdjligt att h6ja hyran utover vad index medger eller att helt eller delvis avsti fran en
hdjning enligt index.

De foreslagna bestimmelserna om hyrans storlek giller tills vidare endast s.k. fritt
finansierade bosrtdder. For bostider som finansierats enligt lagstiftningen om
bostadsproduktio?f och om stod for bostadsforbéttring forblir diar ingdende regler
tillimpliga. Landskapsstyrelsen har dock till lagtinget avltit forslag till ny
bostadsproduktionslagstiftning (framst. nr 23/1997-98), enligt vilket en viss reglering av
hyrorna i landskapsstodda hyresfastigheter och -bostéder kan bibehdllas.

Utskottet har pd de grunder som anges i framstillningen i huvudsak omfattat
landskapsstyrelsens forslag. Utskottet finner det visentligt att det stiftas en fOr
landskapets  forhdllanden anpassad hyreslag med beaktande av  att
lagstiftningsbehorigheten redan 1993 6vergick pa landskapet. Utskottet gor bedomningen
att den foreslagna lagen stimulerar intresset att satsa i hyresfastigheter eller -bostider i
investeringssyfte. Ett okat utbud av hyresbostider bidrar till att hdlla hyresnivén i balans.
De éndringsforslag utskottet framfor dr i huvudsak av fortydligande, spréiklig eller
lagteknisk natur.

I och med tillkomsten av en sérskild hyreslag for landskapet, som till vissa delar skiljer
sig frdn den rikslagstiftning som tidigare varit tillimplig hér, Okar behovet av
information och radgivning. Utskottet utgdr frin att landskapsstyrelsen tillser att
formulédr for hyresavtal enligt den nya lagen utarbetas samt att landskapsstyrelsen ocksé
i Ovrigt inom ramen for befintliga resurser har beredskap att skota frigor som
sammanhidnger med hyresférhallanden. Utskottet understryker ockséd vikten av det stod
olika intresseorganisationer kan ge de enskilda parterna pa hyresmarknaden.

- Detaljmotivering
1. Hyreslag for landskapet Aland

4 § 1 paragrafen hénvisas till att avtalsfriheten i hyresavtal kan vara begrinsad bl.a. pa
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grund av bestimmelser i landskapslagarna om bostadsproduktion (14/82) och om
bostadsforbittring (13/82). Utskottet konstaterar att landskapsstyrelsen till lagtinget har
avlatit en framstillning om ny bostadsproduktionslagstifining (nr 23/1997-98), vilken
innehaller lagférslag som skulle komma att ersitta de nimnda lagarna. Eftersom
lagtingets tidtabell for behandlingen av framstéllningen nr 23/1997-98 ir oklar har
utskotiet gjort beddmningen att hinvisningarna till den dldre lagstiftningen kan kvarsta
i det foreliggande lagforslaget. Detta innebdr dock att det i ett senare skede blir
nddvindigt att foreta dndringar i hyreslagen, eventuellt i samband med att den nya
bostadsproduktionslagstiftningen behandlas.

6 § Utskottet tillstyrker efter omrostning (3-2) att paragrafen godkénns enligt
landskapsstyrelsens forslag. Beslutet har bitritts av ledamoterna Sirén och Séderholm
samt ersittaren Salmén.

7 § Utskottet féreslar en precisering som innebir att en forutsittning for att ett villkor
skall kunna jdmkas eller limnas obeaktat #r att villkoret skulle strida mot god sed i
hyresférhallanden, inte i hyresforhillandet som landskapsstyrelsen foreslar.
Bedomningen skall silunda gbras mot hyresforhdllanden i allméinhet, inte mot det
enskilda ifrdgavarande hyresférhéllandet.

Utskottet konstaterar i Ovrigt att paragrafens tolkning blir beroende av praxis.
Formuleringarna motsvarar dem som ingér i lagen om rittshandlingar pd
formogenhetsrittens omrade (den s.k. avtalslagen), av vars tillimpning en rikhaltig
praxis finns. o

11 § Utskottet tillstyrker efter omrostning (3-2) att paragrafen godkinns i enlighet med
landskapsstyrelsens forslag. Beslutet har bitrétts av ledaméterna Sirén och S6derholm
samt ersittaren Salmén.

13 § Utskottet konstaterar att hyresbetalningen enligt forslaget skall ske senast den andra
vardagen efter varje kalendermanads borjan, vilket &r en tydligare formulering 4n den
som ingér i gillande lag, dir det anges att hyran betalas senast den andra dagen efter
hyresperiodens borjan.

15 § Utskottet foreslar inte nigra dndringar av paragrafen men konstaterar att olika
tekniska metoder utvecklats for verkstillande av betalningar som innebér att betalaren
inte alltid omedelbart erhaller ett kvitto. Ett kontoutdrag skall dock alltid gilla som kvitto
och det dr dven alltid mdjligt att pé begéran erhilla kvitton fér separata betalningar dven
om ett system med kontoutdrag for vissa tidsperioder tillimpas.
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18 § Utskottet foreslar en precisering av paragrafens andra mening. P4 samma sitt som
anges i paragrafens fOrsta mening bdr det foreligga en visentlig oldgenhet for
hyresgésten for att hyresavtalet skall kunna hédvas redan fore tilltridesdagen.

22 § Andringsforslaget 4r av spraklig natur och syftar till att undvika anvindningen av
ordet “han” i lagtexten, vilket efterstrivats i beredningen.

29 § Utskottet foresldr en precisering av paragrafens formuleringar. Om hyresvirden
onskar fa tilltrdde till ligenheten i kontroll- eller évervakningssyfte skall detta ske vid en
tidpunkt som dr l&mplig ur de bada parternas synpunkt. Utskottets dndringsférslag syftar
till att tydligare ta hinsyn till hyresgistens integritet.

En liknande precisering foreslas dven i paragrafens 2 mom. som giller hyresgistens
skyldighet att visa ligenheten vid forséljning eller uthyrning till en ny hyresgist.

30, 33 och 38 §§ Andringsforslagen ir av spriklig natur.

47 § Utskottet tillstyrker efter omréstning (3-2) att paragrafen godkidnns enligt
landskapsstyrelsens forslag. Beslutet bitrdddes av ledaméterna Sirén och Stéderholm samt
ersittaren Salmén.

50 § Utskottet tillstyrker efter omrOstning (3-2) att paragrafen godkinns enligt
landskapsstyrelsens forslag. Beslutet bitrdddes av ledamoterna Sirén och Séderholm samt
ersittaren Salmén.

52 § Hanvisningen i 4 mom. till 10 § skall avse 9 §, vilket utskottet foresldr som en
rittelse.

54 § Andringsforslaget 4r av spraklig natur.

65 § Formuleringen i 1 mom. foreslas preciserad sa att den fir samma lydelse som i 15

§.

66 § Enligt utskottets asikt bor full avtalsfrihet rida dven vad giller betalning av hyra i
forskott for lokaler. Utskottet foreslar ddrfor att forutsttningen “av sirskilda skil” utgar
ur lagtexten och att parterna silunda fritt kan avtala om ocksd forskotisbetalning av
hyran. Enligt 14 § kan parterna avtala om hyresbetalning i férskoit for hogst en tre
manaders period i friga om bostadsldgenheter.

67 § Andringsforslaget 4r av fortydligande natur.
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69 § Andringsforslagen 4r av spraklig och fortydligande natur.

70 § 2 mom. foreslds dndrat i dverensstimmelse med terminologin i 20 § 2 mom.
72 § Andrin’gsfb‘rslaget ar av samma natur som betraffande 22 §.

75 § Andringsforslagen motsvarar forslagen under 29 §.

76 § Andringsforslagen ar av spraklig och fortydligande natur.

77 § Utskottet foreslar att 2 mom. dndras med under 22 § anforda motiv samt att 4
mom. fOrtydligas.

81, 83 och 85 §§ Andringsforslagen ér av fortydligande natur.

90 § Enligt framstillningens motivering skall hédvning av ett hyresavtal for en lokal
féregés av en varning om hivningsgrunden ir att hyresgisten for eller tillater ett stérande
liv i lokalen. Utskottet konstaterar att ndgot krav pa varning inte ingar i lagtexten men
att avtalet enligt 3 mom. 4 andra sidan inte fir hiivas pd grund av omsténdigheter som &r
av ringa betydelse.

Hénvisningen i 5 mom. till 10 § skall rétteligen avse 9 §.
94 § Andringsforslaget &r av samma natur som betréffande 22 §.
104 § Utskottet foreslar i 1 mom. en rittelse av en felaktig hénvisning.

Utskottet konstaterar att bestimmelser om handrickning fran polisen i angeldgenheter
som berdrs i paragrafen inte regleras i landskapslagen om polisverksamheten (10/71).
Enligt utskottets asikt dr det dérfér nddvindigt att i samband med en Oversyn av
polislagstiftningen fortydliga bestimmelserna i detta avseende.

107 § Enligt framstéillningen skall den nya hyreslagen tillimpas dven pd sddana
hyresavtal som giller nir lagen trider i kraft. Detta innebér att alla géllande hyresavtal,
sdvil sddana som omfattas av viss hyresreglementering som senare ingégna avtal, berors
av de dndringar den nya lagstiftningen kan medfora. I detta avseende far lagforslaget en
retroaktiv verkan. Utskottet noterar att dessa konsekvenser utreddes av riksdagens
grundlagsutskott i samband med att riksdagen stiftade rikets nya hyreslag. Eftersom
avtalsfrihet kommer att rdda nér den nya lagen trétt i kraft kan tidigare ingdngna avtal
dndras endast genom Overenskommelse mellan parterna. Grundlagsutskottet konstaterade
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darfor att lagens retroaktiva verkan var rent formell och statsférfattningsrittsligt sett inte
innebar att det egendomsskydd som garanteras i regeringsformen skulle asidoséttas.

110 § Hanvisningen till den gamla hyreslagens 129 § 2 mom. féreslis utga eftersom
momentet inte dr tillimpligt pa hyresférhallanden i landskapet.

Utskottet tillstyrker efter omrOstning (3-2) att paragrafens 2 mom. godkinns i den
lydelse det har i framstillningen. Beslutet bitrdddes av ledaméterna Sirén och Séderholm
samt erséttaren Salmén.

2. Landskapslag om dndring av landskapslagen om bostadsproduktion
3. Landskapslag om dndring av landskapslagen om stod fér bostadsforbdttring

Utskottet foreslar att lagforslagen, férutom vad avser vissa sprékliga justeringar i
ikrafttridelsebestdimmelserna, godkinns i enlighet med framstiliningen. Som ovan
anforts pagar for ndrvarande i lagtinget beredningen av en ny
bostadsproduktionslagstiftning. De foreslagna #4ndringarna av den dldre
bostadsproduktionslagstiftningen kan darfér mdjligen bli i kraft endast under en Kkort
Overgingsperiod.  Eftersom tidtabellen f6r behandlingen -~av - den nya
bostadsproduktionslagstifiningen dock inte i detta skede kan férutses, har utskottet gjort
bedomningen att ocksd de bada anslutande lagforslagen boér foreldggas for lagtingets
beslut. :

ARENDETS BEHANDLING
Lagtinget inbegérde den 22 april 1998 lagutskottets yttrande 6ver framstiliningen.

Utskottet har i &drendet hort landskapsstyrelseledamoten Bengt Higer, lagbered-
ningssekreteraren Michaela Segerstrém, VD Agneta Erlandsson-Bjorklund fran Alands
handelskammare, VD Monica Hansen fran Fastighets Ab Marstad, ordféranden Birgitta
Johansson frén Mariehamns grdsigareforening r.f. samt ordféranden Per-Ake Aspbiick
frin Alands hyresgistforening r.f.

I drendets avgdrande behandling deltog ledaméterna Sirén, Séderholm och Sjoblom samt
ersittarna Sune Eriksson och Salmén. Ledamoten Soderholm har enligt 19a §
arbetsordningen valts till tillféllig ordférande vid den avgorande behandlingen av drendet
och har enligt 23 § 4 mom. utsetts att redogora for drendet vid plenum.

Ledamoten Sjoblom och ersittaren Sune Eriksson har fogat en gemensam reservation till
betinkandet. Ledamoten Sjoblom har dessutom fogat en separat reservation till
betéinkandet.
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UTSKOTTETS FORSLAG
Med héinvisning till det anférda foreslar utskottet

att lagtinget antar de i framstillningen
ingdende tre lagférslagen i foljande
lydelser:

1. HYRESLAG
for landskapet Aland

(Ingressen lika som i framstéllningen).
1 kap.
Allmiinna bestimmelser om bostadsliigenheter och lokaler

1§

(Lika som i framstéllningen).

28
Tillstand att besitta markomrade
Om ett markomride upplats i hyresavialet fér att anvéindas tillsammans med
ldgenheten och. hyresgiisten saknar dldndsk hembygdsritt eller &r en sammanslutning,
anstalt, stiftelse eller ett samfund krévs sddant tillstdnd som avses i jordforvérvslagen for
Aland (72/91) for att hyresgésten skall ha rétt att besitta markomradet. Tillstand krivs dock
inte om det i landskapslag anges undantag fran tillstindskravet.

3-6 §§

(Lika som i framstillningen).

. 78
Oskaliga avtalsvillkor
Om det skulle strida mot god sed i Ayresforhdllanden eller annars vara oskiligt att
tillimpa ett villkor i hyresavtalet kan villkoret jimkas eller limnas obeaktat. Om villkoret
ar sddant att det inte dr skéligt att avtalet efter jimkningen forblir i kraft i of6réindrad form,
kan avtalet jimkas ocksa till andra delar eller ocksé kan det bestimmas att avtalet forfaller.

o 8-10 §§
(Lika som i framstéllningen).
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2 kap.
Hyra for bostadsliigenhet

11-16 §§
(Lika som i framstéllningen).

3 kap.
Bostadsligenhetens skick och hinder i hyresriitten

17 §
Bostadsldgenhetens skick
(1 mom. lika som i framstillningen).
Hyresvérden skall med skiliga tidsintervaller ombesorja tapetsering, malning och
andra sedvanliga reparationer eller &ndringsarbeten som behdvs med anledning av
lagenhetens alder och bruk, om inte annat har avtalats.

: 18 §
Hinder att tilltrdda bostadsldgenheten
Om légenheten inte kan stillas till hyresgistens forfogande pa tilltriidesdagen har
hyresgésten ritt att hiva avtalet, om drdjsmalet medfor vésentlig oldgenhet for hyresgisten.
Hyresavtalet fir hdvas redan fore tilltridesdagen, om det &r uppenbart att tilltrddet till
lagenheten kommer att férdrojas pd ovan ndimnt sditt.

19-21 §§
(Lika som i framstillningen).

22§

Forstorelse av bostadsldgenheten eller forbud att anvinda den samt skadestdnd

(1 mom. lika som i framstéllningen).

Forefaller hyresavtalet med stéd av 1 mom. innan hyresgésten &r berittigad att ta
ligenheten i sin besittning och meddelar inte hyresvirden effer att ha fatt vetskap om
forstorelsen eller forbudet utan dréjsmél hyresgédsten om detta, har hyresgésten ritt till
ersittning for den skada hyresgisten véllas.

23-25 §§
(Lika som i framstillningen).

4 kap.
Hyresgiistens anviindning av bostadsliigenheten
samt reparationer och i{indringsarbeten
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26-28 §§
(Lika som i framstéllningen).

29§
Hyresvdrdens rdtt att fi tilltrdde till bostadsligenheten '
Hyresvérden har ritt att {2 tilltridde till ligenheten vid for parterna forsta lamplzga
tidpunkt for att kontrollera ligenhetens skick samt for att §vervaka och kontrollera utférda
reparationer och dndringsarbeten.
Om ldgenheten skall séljas eller hyras ut pa nytt, 4r hyresgésten skyldlg att 1ata visa
den (uteslutning) vid en for hyresgdsten 1amplig tidpunkt.

30§
Reparationer och dndringsarbeten

(1 mom. lika som i framstillningen).

Hyresvirden har ritt att omedelbart vidta sddan reparation eller sddant andnngsarbete
som inte kan uppskjutas utan att skada uppkommer. Efter meddelande som ldmnats minst
14 dagar i forvig har hyresvirden ritt att 14ta utfora mindre brddskande reparationer och
dndringsarbeten som inte véllar hyresgisten visentlig oligenhet eller stérning vid
utdvandet av hyresrétten.

(3 mom. lika som i framstéllningen).

31 och 32 §§
(Lika som i framstéllningen).

33§
Makars och sambors ansvar for hyresavtal for bostadsldgenhet
Makar och sambor svarar solidariskt for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om
de bor tillsammans i en ligenhet som de eller endera av dem har hyrt. Om den ena maken
eller sambon flyttar fran ldgenheten, svarar den som bor kvar for de forpliktelser som foljer
av hyresavtalet under den tid hyresforhallandet fortgar.
(2 mom. lika som i framstéllningen).

34§
(Lika som i framstéllningen).

5 kap.
Overlitelse och fortsatt hyresriitt for bostadslﬂgenhet
samt uthyrning i andra hand

35-37 §§
(Lika som i framstillningen). '
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38§
Fortsatt hyresforhdllande efter avslutat dktenskap eller samboforhdllande
(1 mom. lika som i framstéllningen).

Om sambor gemensamt har hyrt en ldgenhet att anvéindas som deras gemensamma
bostad kan domstolen, om endera av dem yrkar pg det nir det gemensamma boendet
upphor, forordna att den eller de som 4r i stérre behov av ldgenheten far fortsitta
hyresforhallandet samt befria de andra fran hyresforhéllandet eller befria dem alla fran
hyresforhéllandet.

(3 och 4 mom. lika som i framstéllningen).

39-44 §§
(Lika som i framstillningen).

6 kap.
Uppsigning av hyresavtal for bostadslidgenhet

45-51 §§
(Lika som i framstéllningen).

7 kap.
Hivning av hyresavtal for bostadsligenhet

52§ _
Hyresvdrdens rdtt att hdva hyresavtalet
(1-4 mom. lika som i framstéllningen).
Om hyresvérdens rétt att héva avtalet finns dessutom bestdmmelser i 9, 39, 95 och 97

§§.

53§
(Lika som i framstéllningen).

54 §
Hyresgdstens rdtt att hdva hyresavtalet

(1 mom. lika som i framstéllningen).

Hyresgisten har rétt att hdva hyresavtalet inom en ménad fran det lagenheten eller en
del av den inte ldngre star till hyresgdstens forfogande, om denna omsténdighet &r av
visentlig betydélse for hyresgisten.

(3 mom. lika som i framstéllningen).

55-57 §§
(Lika som i framstéllningen).
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8 kap.
Flyttning fran bostadsligenhet

58-62 §§
(Lika som i framstéllningen).

9 kap.
Hyra for lokal

63 och 64 §§
(Lika som i framstéllningen).

65 §
Stittet for betalning

Betalning av hyran far alltid ske via postgiro, bankgiro eller som postanvisning.
Betalningen skall anses ha skett den dag som banken eller posten har tecknat som
betalningsdag pé betalarens kvitto eller den dag da postanvisningen enligt betalarens kvitto
lamnats till posten. Om hyran betalas p4 nigot annat sitt skall hyresvirden limna
hyresgésten ett kvitto pa betalningen.

(2 mom. lika som i framstéliningen).

66 §
Betalning av hyra i forskott
Nir ett hyresavtal ingds kan (uteslutning) avtalas att hyran skall betalas i forskott for
en eller flera ménader. Nir villkoren i hyresavtalet dndras kan (uteslutning) avtalas att
hyran skall betalas i forskott for en eller flera manader. Hyresgésten far dock alltid betala
hyran i forskott for flera manader &n de for vilka hyran har forfallit till betalning.
(2 mom. lika som i framstéllningen).

10 kap.
Lokalens skick och underhail

67 §
Lokalens skick
* Hyresvirden skall tillhandahalla hyresgisten lokalen pa tilltridesdagen. Lokalen skall
dé vara i ett sddant skick som hyresgisten med hénsyn till lokalens dlder, de lokaler pa
orten som anvinds for motsvarande dndamal samt (uteslutning) forhéllandena pa orten
skdligen kan kréiva, om inte annat har avtalats om lokalens skick. B
(2 mom. lika som i framstéllningen).
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68 §
(Lika som i framstéllningen).

69 §
Brister i lokalens skick

(1 mom. lika som i framstéllningen).

Underlater hyresvirden att avhjélpa en brist som ankommer p& hyresvirden att
avhjilpa, far hyresgésten i stéllet for att héiva hyresavtalet avhjélpa bristen pd hyresviirdens
bekostnad. Hyresgésten far dock inte avhjélpa bristen, om bristen beror pa att byggnaden
dr halvfirdig eller en myndighet har férbjudit att Jokalen anvinds. Hyresgésten skall se till
att de kostnader som avhjélpandet av bristen orsakar hyresvérden forblir skiliga.

Har (uteslutning) under hyresforhéllandets bestand brister i lokalens skick uppkommit
av annan orsak #n hyresgéstens forsummelse eller annan vardsloshet (uteslutning), skall
vad som bestédms i 1 och 2 mom. tillimpas p& motsvarande sétt.

70 §
Befrielse fran hyresbetalning samt skadestdnd
(1 mom. lika som i framstéllningen).
Hyresgisten har ocksa rétt att f3 erséttning for skada som orsakas av forhallanden som
avses i 1 mom., om inte skadan beror pad forsummelse eller annan vardsléshet frén
hyresgéstens sida.

71§
(Lika som i framstéllningen)

72§
Forstérelse av lokalen eller forbud att anvinda den samt skadestand

Blir lokalen sa forstérd ta‘tt:den inte kan anvéndas for det dndaméal som forutsitts i
hyresavtalet eller forbjuder en myndighet att den anvands for det dndamal som forutsitts
i hyresavtalet, forfaller hyresavtalet. Beror forstorelsen av lokalen eller
anﬁéfﬁdningsfdfbudet péa forsummelse, vardsléshet eller ndgon annan omsténdighet som
skall rdknas hyresvérden till last, har hyresgésten ritt till erséttning for skada.

Forfaller hyresavtalet med stod av 1 mom. innan hyresgéisten dr berédttigad att ta
lokalen i sin besittning och meddelar inte hyresvérden efter aft ha fitt vetskap om
forstorelsen eller forbudet utan dr6jsmal hyresgésten om detta, har hyresgésten ritt till
erséttning for skada. '

73§
Hyresgdstens qnsvar Jfor skada pa lokalen

Lokalen skall anvindas for det indamal som avses i hyresavtalet. Hyresgisten skall
under hyrestiden omsorgsfullt varda lokalen. Hyresgésten dr ansvarig for normalt slitage
av lokalen endast om hyresgésten enligt hyresavtalet svarar for underhéllet av lokalen.
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Hyresgiésten dr skyldig att ersétta skada som hyresgisten uppsétligen, genom
vardsloshet eller forsummelse véllar i lokalen. Hyresgésten &r &ven skyldig att ersétta
skada som en person som med hyresgistens tillstdnd vistas i lokalen uppsétligen, av
vérdsldshet eller forsummelse orsakar. Hyresgésten ansvarar dock inte for skada som
véllas av den som utfor arbete pd uppdrag av hyresvirden eller f6r den som #ger
byggnaden, lokglen eller de aktier som beréttigar till besmnmgen av lokalen.

(3 mom. lika som i framstéllningen).

LR
(Lika som i framstéllningen).

75§
Hyresvdrdens rdtt till tilltrdde till lokalen
Hyresvérden har ritt att (uteslutning) fa tilltrade till lokalen vid for parterna forsta
ldmpliga tidpunkt for att kontrollera lokalens skick samt for att 6vervaka och kontrollera
utforda reparationer och éndringsarbeten.
Om lokalen skall siljas eller hyras ut pé nytt, 4r hyresgésten skyldlg att lata visa den
vid en for hyresgdsten lamplig tldpunkt

76 §
Reparationer och dandringar av lokalen

(1 och 2 mom. lika som i framstéllningen).

Efter meddelande som lamnats minst 14 dagar i forvig har hyresvirden ritt att lata
utféra mindre bradskande reparationer och éndringsarbeten som inte vallar hyresgésten
visentlig oldgenhet vid utévningen av hyresréitten.

Om hyresvérden vill utfora annat arbete i lokalen skall hyresgésten underréttas minst
sex manader innan arbetet inleds. Om hyresgisten byts efter det att meddelandet lamnades,
skall ocks& den nya hyresgésten innan hyresavtalet ingds underrdttas om arbetet men
négon ny tid berdknas inte for den nya hyresgistens del. Hyresgésten har ritt att inom 14
dagar fran det att meddelandet mottogs hiiva hyresavtalet med verkan frin (uteslutning)
den tidpunkt d4 arbetet skall 1nledas ’

77 §
Hyresgdstens rdtt till nedsdttning av hyran samt skadestand

(1 mom. lika som i framstillningen).

Hyresgisten har rétt till befrielse fran hyran eller skélig nedséttning av hyran under den
tid lokalen inte har kunnat anvindas eller under vilken den inte varit i det skick som kan
krdvas eller i avtalat skick. Hyresgésten har #ven ritt till erséttning for skada som
hyresgdsten lidit. 7

(3 mom. lika som i framstiliningen).

Raétt till nedsittning av hyran uppkommer vid den txdpunkt da hyresvarden fick
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kénnedom om (uteslutning) brist som avses i 2 mom.

78 och 79 §§
(Lika som i framstéllningen).

11 kap.
Overlitelse av hyresavtal for lokal

80§
(Lika som i framstéllningen).

81§
Overldtelse av hyresrditten ndr rorelse overldts

Idkar hyresgdsten under firma som dr antecknad i-handelsregistret rorelse i en lokal
som helt eller delvis har hyrts for detta cndamdl, har hyresgdsten, da rorelsen overlats till
- ndgon annan, 1itt att 6verlata hyresritten till lokalen till denne utan tillstind av
hyresvirden, om inte nigot annat har avtalats eller hyresvirden har grundad anledning att
motsitta sig 6verlatelsen av hyresritten.

(2 mom. lika som i framstéllningen).

82§
(Lika som i framstillningen).

83§
Konkurs for hyresgdst
(1 och 2 mom. lika som i framstllningen).
Om konkursboet anvinder lokalen, ansvarar det under denna tid for att forpliktelserna
enligt avtalet uppfylls dven om det inte atagit sig ansvaret for dem.
(4 mom. lika som i framstéllningen).

84§
(Lika som i framstéllningen).

12 kap.
- Uppségning av hyresavtal for lokal

85§
Uppsdgning
(1 mom. lika som i framstéllningen).
Eft tidsbestéimt avtal kan (uteslutning) ségas upp i fortid endast om hyresgisten avlider
eller beviljas skuldsanering. Bestimmelser om detta finns i 82 och 84 §§.
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86-88 §§
(Lika som i framstdllningen).

13 kap.
Hiévning av hyresavtal for lokal

89§
(Lika som i framstéllningen).

90 §
Hyresvdrdens rdtt att hdva avtalet
Hyresvérden har ritt att hidva hyresavtalet om
1) hyresgésten inte betalar hyran inom avtalad tid,
'2) hyresritten Gverlats eller lokalen eller en del av den annars upplats for att anvindas
av nigon annan i strid med bestimmelserna i denna lag,
3) Iokalen anvénds for ndgot annat dndamal eller p4 ndgot annat sétt &n vad som
forutsattes da hyresavtalet ingicks,
4) hyresgisten for eller tillater ett stérande liv i lokalen,
5) hyresgésten vanvardar lokalen,
6) hyresgisten i lokalen bryter mot bestimmelserna om bevarande av hilsa och
ordning eller om
7) hyresgésten annars vésentligt bryter mot det som har avtalats i friga om lokalen.
(2-4 mom. lika som i framstillningen).
Om hyresvérdens ritt att hiiva avtalet finns dessutom bestdmmelser i 9, 83, 95 och 97
§8. |
91-93 §§
(Lika som i framstéllningen.)

14 kap.
Byte av hyresviird for bostadsligenheter och lokaler

94 §
Hyresvdrdens anmdlningsskyldighet
Om hyresvirdens ritt att besitta ldgenheten upphdr, &r hyresvirden skyldig att utan
drdjsmal underrétta hyresgiéisten. Om hyresgésten inte underrittas, har hyresgésten ritt att
fa skilig erséttning for sina flyttningskostnader och den skada som uppkommit, om inte
hyresvérden kan visa att hyresgisten visste att hyresviirdens besittningsrétt skulle upphora.

95-99 §§
- (Lika som 1 framstéllningen).
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15 kap.
Sdrskilda bestimmelser om bostadsligenheter och lokaler

100-103 §§
(Lika som i framstéllningen).

104 §
Handrdckning
Hyresvirden har rétt att fi handréickning av polisen om hyresvérden végras sddan rétt
till tilltrdde till ligenheten som avses i 29, 30, (uteslutning) 74 och 75 §3§.
(2 mom. lika som i framstiliningen).

105 §
(Lika som i framst#llningen).

16 kap.
Ikrafttridelse- och dvergangsbestimmelser

106 §
Ikrafitradande
(1 mom. lika som i framstéllningen).
Genom denna lag upphiivs, savitt giller giltigheten i landskapet Aland, hyreslagen av
den 10 juli 1987 (FFS 653/1987) jimte #ndringar som tillkommit f6re den 1 januari 1993
(den gamla hyreslagen).
(3 mom. lika som i framstillningen).

107 och 108 §§
(Lika som i framstdllningen).

109 §
Tidsfrist som loper och anhdngig rdttegang

Om tidsfristen for ett meddelande eller en &tgiird enligt den gamla hyreslagen gér ut
sedan denna lag har tritt i kraft, skall verkan av att tidsfristen 16pt ut samt av meddelandet
eller atgérden bestdimmas enligt den gamla hyreslagen.

Ett drende som nér denna lag tréder i kraft &r anhéngigt vid domstol och som giller
hyresforhallandet for en ldgenhet behandlas och avgérs enligt den gamla hyreslagen.

Om ett avtal sagts upp eller ett tidsbestimt avtal upphort fore denna lags
ikrafttrddande, skall 12 kap. den gamla hyreslagen tillimpas vid en eventuell rétteging och
drendet skall behandlas och avgoras enligt den gamla hyreslagen @ven om talan vicks efter
dennalags ikrafttridande.
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110§
Justering av hyror som omfatiats av hyresregleringen

Hyresvirden i ett hyresférhallande som uppkommit innan denna lag trétt i kraft fir
arligen hoja hyran med ett belopp som motsvarar forédndringen i konsumentprisindex for
Aland sedan denna lag tritt i kraft. Hojningen fir ske sedan ett ar forflutit frn
ikrafttrddandet av denna lag och under fSrutséttning att parterna inte har avtalat ndgot annat
om héjning av hyran. Detta géller endast sidana hyresforhéllanden som inte omfattas av
129 § 1 (uteslutning) mom. den gamla hyreslagen.

(2 mom. lika som i framstillningen).

2, LANDSKAPSLAG
om #ndring av landskapslagen om stod for bostadsproduktion
(Ingressen lika som i framstéllningen).

26a §
(Lika som i framstéllningen).

(1 mom. lika som i framstillningen).

Ett drende som nir denna lag trider i kraft 4r anhéngigt vid domstol och som géller
uppséigning (utesluining) pa de grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen
(FFS 82/1961) av hyresgist i bostad som avses i 26 § landskapslagen om stod for
bostadsproduktion behandlas och avgérs enligt bestimmelserna i 26 § 6 mom.
landskapslagen om stdd for bostadsproduktion.

3. LANDSKAPSLAG
om éindring av landskapslagen om stéd for bostadsforbiittring

. (Ingressen lika som i framstéllningen).

o 20a §
(Lika som i framstéllningen).

(1 mom. lika som i framstillningen).
Ett drende som nér denna lag trider i kraft &r anhingigt vid domstol och som giller
uppségning (uteslutning) pa de grunder som anges i 37 § 1 mom. 2 punkten hyreslagen
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(FFS 82/1961) av hyresgést i hyreshus med bostadsforbittringsldn behandlas och avgors
med beaktande av det sérskilda uppsigningsskyddet.

Mariehamn den 17 september 1998

Tillfallig ordforande Ray Soderholm

Sekreterare Lars Ingmar Johansson






Reservation

till '
lagutskottets betinkande dver Hyreslag for landskapet Aland

Férslaget till ny hyreslag innehaller en ur var synpunkt oacceptabel for-
samring av hyrestagamas rdttigheter. Som exempel kan némnas att hyresavtal
kan ingas muntligt och att upps#gning av hyreskontrakt inte behdver
motiveras med sakskél.

Detta kan innebdra att en hyresvidrd som enbart vill hdja hyran kan séga upp
hyreskontraktet utan att ndrmare behdva ange orsaken till uppségningen.

Vid tvist om uppsdgning av hyresavtai aldgger lagférslaget dessutom
hyrestagaren ensam att fora tvisten till domstol och pafor hyrestagaren hela
bevisbbrdan for att uppségningen saknar lagiig grund. .

Da vi anser att lagfirslaget pa ett oskiligt sétt forsvagar hyrestagamas
stédllning och att det dessutom 4r oférenligt med lagtingets roll ati pa
foreslaget sétt sa drastiskt férsémra villkoren for den grupp ménniskor som
valt eller tvingats ordna sitt boende genom ett hyresféirhallande har vi i
lagutskottet foreslagit att lagforsiaget skfuile dndras enligt fdljande:

§6
Hyresavtalets form och giitighet

Hyresavtal (kontrakt) skall ingés och éndras skriftligen. Andring av eller
tillégg till ett hyreskontrakt skall antecknas pa kontraktet om éndringen
innebér en avvikelse fran denna lag.

Hyresavtal géiler tilisvidare om inte bestdmd tid har avtalats elier avtalas
eller foljer av lag. (uteslutning)

Ett hyresavtal som géller tillsvidare upphor till foljd av att avtalet ségs upp,
hévs eller fUrfalier eller genom avtal om att det upphbr. Ett tidsbundet avtal
kan sdgas upp under de forutsétiningsr som anges i 37, 40, 47, 51 och 96 §§.

. 8§11
 Bestdmmande av hyran

1 mom. lika som i framstallmngen

Avtal om indexjustering av hyran kan ingas under de fbrutsattnmgar som
anges i lagen om begrédnsning av anvéndning av indexvillkor (FFS 1222/94)
Om det har avtalats att hyresvdrden under hyresfrhallandet ensidigt far
bestdmma tidpunkten for en hyreshdjning eller dess belopp, dr ett sadant
avtalsvillkor ogiltigt, om det inte ocksa har avtalats om en grund enligt
vilken hyran far héjas under avtalsférhallandet. Innan den hbjda hyran tréder
i kraft skall hyresvérden skriftligen underriitia hyresgésten om den nya hyran
och om tidpunkten nir den tréder i kraft.



§ 50
Domstolsprévning av grunderna for uppségning av h yresavtal
som géller tills vidare.

Om hyresvird siger upp ett hyresavtal som #r giillande tills vidare kan fragan
om grunden for uppséigning av hyresavvtalet foras till prévning av domstol om
hyresgésten bestrider uppségningen om:

1) grunden for uppsdgningen #r justering av hyran och hyran efter justeringen
kan anses vara oskiiligt hbg i forhallande till den gﬁngse hyresnivan pa
orten eller om

2) hyresvirden inte anfort nagon objektiv godtagbar orsak till upps#gningen.
Hyresgést som dnskar domstolsprévning skall bestrida hyresvérdens upp-

ségning av hyresavtalet genom skriftligt meddelande hdrom till hyresvirden

inom 14 dagar fran delfaendet av uppségningen. Om hyresvérden vill vidbli
uppsédgningen skall han inom tva manader fran dagen fr uppsédgningstidens
bérjan lata fragan om hyresférhallandets upphérande och aliggandet for
hyresgésten att flytta fran ldgenheten avgtras av domstol. Hyresvidrden

skall styrka att den begérda hyran &r rimlig eller att en godtagbar orsak {ill

uppsdgningen har férelegat. Har hyresvérden inte anhéingiggjort talan inom

sagda tid eller forkastar domstolen hyresvérdens yrkande, dr uppségningen
utan verkan. Under tiden for réttegangen fmtsétter hyresforhallandet pa de
tidigare villkoren.

Om hyresviirdens talan bifalles skall domstolen i sitt beslut aléigga
hyresglsten att fiytta inom en tid av tre manader fran dagen for beslutet.

§ 51 (paragrafen ny)
Uppségning av tidsbestdmt hyresavtal.

Domstolen kan berittiga hyresgisten eller hyresvérden att sdga upp eft
tidsbestdimt hyresavtal pa nagon sdrskild grund som ndmns i 2 eller 3
morm.

R&tt att sdga upp avtalet kan ges hyresgésten om

1) hans eller nagon i ligenheten boende familjemediems sjukdom elier
handlkapp innebdr att behovet av bostad upphﬁrt eller forandrats vi-
sentligt elier

2) han flyttar till annan ort pa grund av sina studier, sitt arbete eller sin
makas arbete eller om

3) det av nagon annan hdrmed jdmforbar orsak vore uppenbart oskiligt
f6r hyresgdsten att avvtalet halls i kraft till utgéngen av den avtalade tiden

Rétt att sdga upp avtallet kan ges hyresvérden om

1) han behdver ldgenheten sjilv eller for nagon familjemediem av en orsak
som han inte kunde beakta n#r avtalet ingicks eller om

2) det av nagon annan h&rmed jamforbar orsak dr uppenbart oskdligt for
honom att avtalet halls i kraft tili utgangen av den avtalade tiden.

Den part i hyresavtalet som infe har sagt upp avtalet har rétt till ské&lig er-
séttning for den skadan, som véllats honom av att avialet upphdr i fortid.

Den andra parten i hyresavtalet skall ges tillf4lle att bli hérd i ett drende
som avses i denna paragraf.




§ 110 (ny 111)
Justering av hyror som omfattas av hyresregleringen

1 mom. Lika som i framstéliningen.

Hyresvérden skall skriftiigen meddela hyresgdsten om hyreshdjningen, den nya
hyran och tidpunkten da hyran hbjs. Hyreshdjningen trider i kraft tidigast tva
méandader efter ingangen av den nya hyresbetalningsperiod som fdljer pa den
period da meddelandet idmnades.

Om lagtinget inte kan omfatta ovanstaende forslag till férbdttringar av

hyresg4sternas stéiining kommer vi i tredje behandling att foresla att lagforslaget
forkastas.

Mariehamn den 22.09.1998
oeoe P 71— %ﬁ%

Anne-Helena Sjbéblom Sune Eriksson






RESERVATION

Jag stoder inte lagutskottets betinkande over landskapsstyrelsens forslag till
hyreslag till den del betinkandet rér 106 och 107 §§. Landskapsstyrelsen foreslar
och utskottet tillstyrker att den gamla lagen skall upphévas och att den nya lagen
skall tillampas pé avtal som géller n4r denna lag trader i kraft.

Det finns ingen anledning fran samhillets sida att genom retroaktiv lagstiftning
forsdmra hyresgisternas stillning.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar jag foljande:

107 § ( framstéllningens 106 §)
Ikrafttradande

Pa hyresavial som gdller ndr denna lag trider i kraft tilldmpas hyreslagen av
den 10 juli 1987.( FFS 653/1987 )

Atgarder som verkstilligheten av lagen forutsétter far vidtas innan den trader
1 kraft.

108 § ( framstéillningens 107 §)
Hyresavtal som ingatts innan lagen trdder i kraft

Denna lag tilldmpas inte pé hyresavtal som gdller ndr denna lag trdder i kraf,
om inte nagot annat stadgas i detta kapitel.
2 mom lika som i framstéllningen.

Mariehamn den 22 september 1998

Anne-Helena Sjé‘)bl/om







