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INLEDNING
Remiss

Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om dndring av lagen om bostadsaktie-
bolag (RP 250/2022 rd): Arendet har remitterats till miljoutskottet for betdnkande.
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PROPOSITIONEN

Regeringen foreslér att lagen om bostadsaktiebolag dndras sé att det blir léttare att pa initiativ av
aktiedigaren och pa dennas bekostnad forbéttra tillgingligheten i de gemensamma lokaler och ut-
rymmen som hor till bolagets byggnad och fastighet. | propositionen foreslas ocksa att besluts-
fattandet i gamla bolag ska underléttas nir det giller renoveringar som frimjar héallbart boende, sa
att gamla bolag i samma takt som nya bolag kan ta i bruk nyordningar som allmént kan anses
fraimja hallbart boende.
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I propositionen foreslas det att aktiedgaren ska ha rétt att utanfor sin aktieldgenhet genomfora
andringsarbeten som forbattrar tillgéngligheten i de gemensamma lokaler och utrymmen som hor
till bolagets byggnad och fastighet. Aktiedgaren svarar da sjélv for kostnaderna eller alternativt
kan de tickas med offentligt understod utan att orsaka andra kostnader eller oldgenheter for bo-
laget eller for andra aktiedgare.

Enligt propositionen ska bolagsstimman i ett gammalt bostadsaktiebolag med ett majoritetsbe-
slut kunna fatta beslut om sédana renoveringar som enligt den allménna uppfattningen frédmjar
héllbart boende, samtidigt som motsvarande nyordningar tas i bruk i samband med nybygge. Ex-
empelvis gor lagéndringen det lattare for gamla husbolag att ta i bruk nyordningar som behdvs for
att forebygga klimatuppvarmningen. Gamla husbolag forfogar dver storsta delen av bostadsak-
tiebolagens befintliga byggnader.

Lagarna avses trida i kraft s& snart som mdjligt efter det att de blivit stadfésta.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN
Allmdnt

Sammantaget anser utskottet att propositionen behdvs och fyller sitt syfte. Utskottet tillstyrker
lagforslaget utan dndringar men med kommentarerna nedan.

Ett av malen for propositionen att gora det léttare att pa en aktiedgares initiativ forbéttra tillgéng-
ligheten i de allminna lokaler och utrymmen som hor till ett bostadsaktiebolags byggnad och fast-
ighet. Till mélen hor &ven att det ska bli mojligt att genomfora renoveringar som avsevirt forbétt-
rar héllbarheten i1 boendet i gamla husbolag, sa att en renovering kan genomféras med majoritets-
beslut redan dé den héller pé att bli etablerad i samband med nybyggen. Utskottet menar att &nd-
ringarna underléttar forbéttrandet av tillgdngligheten och héllbarheten i boendet i gamla husbo-
lag. Andringarna och renoveringarna leder ocksa4 till att antalet bostéider som uppfyller de krav pa
boendet som &r sedvanliga eller haller pé att bli etablerade i samband med nybyggen kommer att
Oka 1 redan bebyggda omraden, i synnerhet i stidernas centrum och i gamla fororter.

Utskottet anser att propositionen, som grundar sig pé’l regeringsprogrammet, har beretts omsorgs-
fullt. Intressentgrupperna har engagerats och horts pé bred front, och lagberedningsprocessen har
dokumenterats tydligt och transparent. Andringarna har dessutom under savil lagberedningen
som utskottets sakkunnigutfragning fatt ett néstintill enhélligt stod.

Andringsarbeten som forbittrar tillgingligheten i bolagets lokaler

Det foreslés att lagen om bostadsaktiebolag dndras sé att en aktiedgare har rétt att pa egen bekost-
nad utfora dndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten utanfor hens aktieldgenhet, i lokaler
och utrymmen som bolaget besitter, dé detta inte orsakar kostnader eller ngra andra oldgenheter
for bolaget eller for andra aktiedgare (5 kap. 8 § 2 mom.). Till skillnad frén andra &ndringsarbeten
som géller lokaler som bolaget besitter behovs séledes inte bolagets samtycke for d&ndringsarbe-
ten som forbattrar tillgéngligheten. Bolagsstyrelsen eller disponenten ska dock pé forhand under-
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rittas om éndringsarbetet (5 kap. 8 § nya 2 mom.). Bolaget och de dvriga aktiedgarna har rétt att
stilla villkor for en sddan dndring som kan skada byggnaden eller orsaka bolaget eller en annan
aktiedgare annan oldgenhet.

Vid éndringsarbetena ska utover bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag dven bygglagstift-
ningen iakttas, daribland de vésentliga tekniska kraven i markanvéndnings- och bygglagen samt
god byggnadssed, som det hinvisas till ocksa i lagen om bostadsaktiebolag (5 kap. 1 § 2 mom.).
Ansvaret for detta ligger i princip pa den som genomfor dndringsarbetet, det vill séga aktiedga-
ren. Utskottet konstaterar att man med god byggnadssed ofta forstar inte bara bindande avtal och
normer utan dven den vid varje tid rddande allménna kunskapen och uppfattningen om hur man
ska bygga for att uppfylla de forvéntningar som stélls pa byggandet, det vill sdga hur man nér ett
gott och hogklassigt slutresultat. Det vésentliga dr att anvénda godtagbara arbetsmetoder och
byggprodukter och sékerstélla att byggnadsarbetet utfors med yrkesskicklighet och omsorg. God
byggnadssed fokuserar dock framfor allt pa slutresultatet av arbetet, inte arbetsprestationen. God
byggnadssed kan fordndras med tiden och i takt med att nya byggnadsmetoder blir vanligare. Ut-
skottet behandlar for nérvarande regeringens proposition med forslag till bygglag (RP 139/2022
rd), vars 4 kap. 29 § innehéller bestimmelser om visentliga tekniska krav.

Enligt den huvudregel som beror en aktiedgares dndringsarbete ansvarar aktieéigaren i princip
ocksa for de underhallskostnader och tilliggskostnader som dndringarna kan kréva senare, exem-
pelvis i samband med underhall eller renovering av bolagets byggnads fasad, ytterdorr eller trapp-
hus.

Utskottet papekar att det r mojligt att ocksa bolaget kan genomfora dndringar som forbattrar till-
géngligheten och finansiera detta genom vederlag. Till exempel béttre belysning framjar séker-
heten for alla som ror sig i lokalerna. For tydlighetens skull kan det konstateras att bolaget givet-
vis kan genomfora eller bekosta en forbattring av tillgéngligheten som pé initiativ av en aktied-
gare utfors i gemensamma lokaler och som bolagsstimman eller styrelsen kan besluta om i enlig-
het med lagen om bostadsaktiebolag.

Utskottet konstaterar att lagen om bostadsaktiebolag inte kan beakta enskilda aktieégares person-
liga behov sé att en aktiedgare utifran sina behov kan kréva storre réttigheter i bolaget &n vad ak-
tiedgarna har med stod av lagen om bostadsaktiebolag och bolagsordningen. I praktiken kan det
uppsté utmaningar exempelvis nér det géller mojligheterna att forvara rorelsehjdlpmedel i husbo-
lagets uppvéarmda lokaler eller att byta parkeringsplatser utifran rérelsehindrades behov. Utskot-
tet konstaterar till denna del att de behdriga myndigheternas och fastighetssektorns intresseorga-
nisationers anvisningar och rekommendationer i praktiken kan utgora en lamplig grund for att i
det interna beslutsfattandet och i samroret mellan aktiedgarna beakta eventuella begrénsningar i
rorelsefriheten.

I praktiken kan det ocksa i samma trapphus finnas flera lagenheter som bebos av personer som har
rétt till stod enligt handikappservicelagen eller som annars har nedsatt rorelseforméga. Dé skulle
till exempel installation av flera trapphissar i samma trapphus normalt strida mot byggnormerna,
om det inte finns tillrickligt med fritt gdngutrymme i trapporna. Nér trapphissar installeras ska det
ocksa beaktas att tilltrddet for personer med lindrigare rorelsebegriansningar som anvéander trapp-
huset inte forsvéras till exempel pé grund av att trapphissen forsvérar anvindningen av trapprack-
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en. Utskottet papekar att det ar forenligt med jamlikhetsprincipen i lagen om bostadsaktiebolag
att &tminstone andra aktieégare eller boende som har ritt till motsvarande stdd ska kunna anvén-
da en sédan trapphiss i det fall att det inte &r mdjligt att installera en andra trapphiss. Utskottet an-
ser det vara viktigt att de myndigheter som beviljar stod tilldter samutnyttjande och dven i dvrigt
uppmuntrar till &ndamélsenliga 16sningar.

Genom propositionen blir det ldttare for aktiedgare att forbittra tillgdngligheten utanfor hens 14-
genhet, vilket fraimjar lika mojligheter for alla husbolagets aktieéigare med nedsatt rorelse- eller
funktionsférméga att anvinda sina aktieldgenheter och husbolagets gemensamma lokaler och ut-
rymmen. Det blir ocksa lattare for aktiedgare med funktionsnedsittning att utnyttja offentliga un-
derstdd for forbattring av tillgdngligheten i boendet i bostadsaktiebolag. Utskottet betonar att er-
sattningsskyldigheten enligt 9 § 2 mom. i handikappservicelagen giller pd samma sétt som tidi-
gare. Vilfardsomradet ska alltsé ersétta en person med svér funktionsnedséttning for skiliga kost-
nader for dndringsarbeten i bostaden och anskaftning av redskap och anordningar som hor till bo-
staden, om personen pa grund av funktionsnedséttning eller sjukdom nddvéndigt behdver dessa
atgirder for att klara de funktioner som hor till normal livsforing. Ur ett allmént perspektiv ar det
fortfarande viktigt att ARA kan bevilja bostadsaktiebolag reparationsunderstdd for att forbattra
tillgéngligheten. Det kan gilla att automatisera ytterdorrarna eller pa annat sétt géra dem mer till-
géngliga, bygga om hissen eller bygga ramper eller racken. Bidragets storlek uppgér till hogst 45
procent av de godtagbara kostnaderna.

Bolagets dndringar som forbdttrar hdllbarheten i boendet

Det foreslas vidare att lagen om bostadsaktiebolag ska &ndras sa att det genom ett vanligt majo-
ritetsbeslut ska kunna fattas beslut ocksa om en renovering som avsevirt forbéttrar hallbarheten i
anvéndningen av fastigheten eller byggnaden i ovrigt pa ett sétt som motsvarar nybygge (6 kap.
31 § 2 mom. 3 punkten). Med atgirder som forbéttrar hallbarheten avses atgérder som enligt all-
mén uppfattning forbattrar hallbarheten. Utskottet vilkomnar dndringen, eftersom ocksa atgarder
som forbéttrar hallbarheten i boendet &r viktiga for att ddimpa klimatforandringen. Enligt propo-
sitionen kan en renovering gélla boende samt skdtsel och underhéll av byggnader, fastigheter och
lagenheter (t.ex. energiproduktion, avfallshantering) eller andra anvdndningsdndamal (t.ex. bil-
delning). En stor del av husbolagen &r gamla och deras energieftektivitet &r betydligt sdmre &n i
nya byggnader. Genom étgérder som forbattrar héllbarheten kan man ocksa péverka energifor-
brukningen och pa sa sitt sinka boendekostnaderna. Med stod av en lagéindring som triadde i kraft
vid ingéngen av ar 2021 har bostadsaktiebolag kunnat grunda en lokal energisammanslutning,
som kan anviinda den solel som den producerar pa sin fastighet och sélja dverskottet. Agarbosta-
den ér fortfarande hushéllens storsta tillgdngspost. For att bevara aterforsaljningsvérdet ar det
viktigt att folja vilka héllbarhetslosningar som infors i nya bostéder.

I lagen om bostadsaktiebolag finns redan en undantagsbestimmelse om férdelningen av kostna-
derna for vattenforbrukningen, som har motiverats med miljoskyddsaspekter. Enligt denna be-
stimmelse far ett beslut om att kostnaderna fordelas utifrén en tillforlitlig métning av vattenfor-
brukningen fattas med enkel majoritet, trots att beslut om &ndring av bolagsordningen annars ska
fattas med kvalificerad majoritet (6 kap. 34 § 1 mom.). Utskottet omfattar propositionens uppfatt-
ning att det finns skél att gora det littare for aktieéigare att genomfora motsvarande renoveringar
pa ett sétt som inte orsakar kostnader eller annan oldgenhet for bolaget eller for andra aktieégare.
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Det sénker troskeln for boendeldsningar enligt principen om héllbar utveckling och forbéttrar
mdjligheterna att sorja for bostadsaktiebolagets véirde.

Pa den éndring av paragrafen som foreslés i propositionen tillimpas likabehandlingsprincipen i
lagen om bostadsaktiebolag och andra bestimmelser om bland annat skiligheten for en renove-
rings inverkan pa vederlaget, 6kning av aktiedgarnas betalningsskyldighet och aktiedgarnas rétt
till bolagets tillgdngar samt bolagets syfte och verksamhetsformer. En renovering som forbéttrar
héllbarheten kan genomforas med majoritetsbeslut ocksé dé den riktar sig bara till en del av ak-
tieldgenheterna och gynnar bara en del av aktiedgarna, pa det sétt som foreskrivs 1 6 kap. 32 § 5
mom. i lagen. Utskottet framhaller att den allménna princip som foreskrivits for att trygga forut-
sebara och skiliga boendekostnader, vilken innebér att betalningsskyldigheten for en renovering
som bolagsstimman kan fatta beslut om med enkel majoritet inte far bli oskéligt betungande for
nagon aktiedgare, ska tillimpas ocksé pa renoveringar som framjar hallbart boende (6 kap. 31 § 2
mom.).

For att nya 6 kap. 31 § 2 mom. 3 punkten ska kunna tillimpas behdver man inte langre pavisa att
renoveringen motsvarar den rddande sedvanliga nivan i en betydande del av det nya byggnadsbe-
standet. Daremot forutsitter tillimpningen av det nya kravet att det utreds att renoveringen avse-
vért forbattrar héllbarheten i anvéndningen av fastigheten eller byggnaden. En sédan utredning
kan utgdras exempelvis av resultaten av vetenskaplig forskning, erfarenheter av anvéndning av en
ny innovation och av utbudet av tjénster anknutna till renoveringen.

FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:

Riksdagen godkdnner lagforslaget i proposition RP 250/2022 rd utan dndringar.
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Helsingfors 8.2.2023
I den avgorande behandlingen deltog

ordférande Hanna Kosonen cent
vice ordforande Tiina Elo grona
medlem Petri Huru saf

medlem Emma Kari grona
medlem Mai Kiveld vénst
medlem Johan Kvarnstrom sd
medlem Kai Mykkénen saml
medlem Mikko Ollikainen sv
medlem Mauri Peltokangas saf
medlem Juha Sipilé cent
medlem Saara-Sofia Sirén saml
medlem Hussein al-Taee sd
medlem Katja Taimela sd
medlem Ari Torniainen cent.

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.
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