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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om éindring av lagen om
bostadsaktiebolag

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL
I denna proposition foreslas det att lagen om bostadsaktiebolag &ndras.

I propositionen foreslas det att grunderna for tagande av en aktieldgenhet i bolagets besittning
ska kompletteras for att underlétta ingripande i problem som uppdagats i samband med kort-
varig uthyrningsverksamhet och i andra stdrningssituationer i bostadsaktiebolag. Det foreslés
dessutom att forfarandet for besittningstagande utvecklas bland annat genom att det i lagen tas
in bestimmelser om elektronisk delgivning av den varning och det beslut om besittnings-
tagande som &r forutsittningar for besittningstagande.

For att fraimja kontrollerad avveckling av bostadsaktiebolag foreslas det att det sérskilda for-
farandet for beslutsfattande i frdga om likvidation och Overlatelse av bolagets fastigheter och
byggnader ska fortydligas och littas upp. Det foreslas att bestimmelserna om konkurs for bo-
stadsaktiebolag ska dndras sa att konsekvenserna av konkurs for aktiedgare och boende i bo-
stadsaktiebolag nir det géller besittningen av aktieldgenheter béttre tas 1 beaktande.

I lagen foreslés dessutom flera andra dndringar som syftar till att sékerstélla att lagen &r upp-
daterad. Avsikten med édndringarna dr att underlétta tolkningen av lagen och fortydliga
forfaringssétten. Andringsforslagen grundar sig i huvudsak p& de &andringsbehov som
framkommit i bolagspraxis och i rittslitteraturen.

Syftet med propositionen &r att uppdatera lagen om bostadsaktiebolag. Forslagen i
propositionen ska gora det léttare att ingripa i storningssituationer i husbolag och ta bostider i
besittning och underldtta en kontrollerad avveckling av husbolag och installation av
laddningsmdjligheter for elbilar i husbolag. Dessutom ar malet att sékerstélla forutsittningarna
for kortvarig uthyrningsverksamhet, men samtidigt gora det mojligt att béttre ingripa i de
problem som uppdagats.

Lagen avses trida i kraft den 1 oktober 2026.
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MOTIVERING
1 Bakgrund och beredning
1.1 Bakgrund

Lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009, BABL) har varit i kraft i 15 &r. Bostadsaktiebolagens
omvarld samt sdtten att anvinda fastigheter, byggnader och lidgenheter har foréndrats till f6ljd
av bland den aldrande befolkningen, koncentrationen till tillvixtcentrum samt kraven pa héllbar
utveckling. Bostadsaktiebolaget har dock behallit sin stéllning som en populdr boendeform, och
2025 fanns det ungefar 92 000 bolag i handelsregistret. I dessa bolag bodde uppskattningsvis
cirka 2,5 miljoner ménniskor, storsta delen i d4garbostdder eller pa hyra. En betydande del av
finldndarnas formogenhet ar koncentrerad till bostadsformogenhet.

Genom regeringens proposition foreslas det att lagen om bostadsaktiebolag &ndras for att
genomfora foresatserna i regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos regering (Ett
starkt och engagerat Finland, Statsrddets publikationer 2023:59, Helsingfors 2023).
Regeringsprogrammet innehéller flera foresatser som géller eller har koppling till lagen om
bostadsaktiebolag. Enligt det d4r malet att uppdatera lagen om bostadsaktiebolag (s. 130), att
sdkerstélla forutsittningarna for kortvarig uthyrningsverksamhet, men samtidigt mojliggora ett
béttre ingripande i de problem som uppdagats (s. 134) samt att gora det ldttare att ingripa i
storningssituationer i husbolag och att ta bostdder i besittning (s. 134) och att underlitta en
kontrollerad avveckling av husbolag (s. 134) och att laddningsmojligheter installeras i husbolag
(s. 160).

Lagen om bostadsaktiebolag har dndrats flera ganger under lagens giltighetstid. Centrala
dndringar av innehallet har gillt aktieldgenhetsregistret (L 1330/2018 och L 152/2023), rivning
och nybygge i bostadsaktiebolag (L 183/2019), vederlag for vattenkostnader som baserar sig pa
forbrukningen (L 789/2020), deltagande pa distans i bolagsstammor (L 661/2022), forbéttrande
av tillgéngligheten (L 280/2023) samt underldttande av tagande av en aktieldgenhet i bolagets
besittning (428/2024). Under lagens giltighetstid har ockséa annan lagstiftning som ska tillimpas
1 bostadsaktiebolags verksamhet éndrats i ménga avseenden.

1.2 Beredning

Justitieministeriet tillsatte den 5 januari 2024 en arbetsgrupp med uppgift att bereda ett forslag
till uppdatering av lagen om bostadsaktiebolag. Samtidigt tillsatte justitieministeriet en
uppfoljningsgrupp for att folja och utvédrdera arbetsgruppens arbete. Enligt arbetsgruppens
uppdrag var malet att svara pa de behov som forts fram i1 regeringsprogrammet for statsminister
Petteri Orpos regering. Forutom de behov som uttryckligen ndmns i regeringsprogrammet var
malet att dven 1 Ovrigt bedoma lagens funktionsduglighet och pa denna grund foresla behovliga
andringar for att uppdatera bestimmelserna. Enligt uppdraget ska dndringarna genomforas
genom en delreform av lagen om bostadsaktiebolag. Arbetsgruppen skulle utarbeta sitt
betinkande i form av en regeringsproposition. Arbetsgruppens mandatperiod var den 5 januari
2024 — den 31 maj 2025.

I arbetsgruppen var forutom justitieministeriet dven Finlands Fastighetsforbund rf, Suomen
Isdnndintiliitto ry, Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry, Finanssiala ry, Finlands
Advokatforbund och Suomen Vuokranantajat ry foretrddda. Arbetsgruppen sammantriddde 33
ganger under sin mandatperiod, och dessutom fortsatte arbetsgruppen med sitt arbete under tva
moten i juni 2025.



En uppfoljningsgrupp tillsattes for att folja och utvdrdera arbetsgruppens arbete. Den
sammantrddde sammanlagt fem ganger under sin mandatperiod.

I det forsta skedet beredde arbetsgruppen forfattningsforslag for att underlédtta det
delgivningsforfarande som ér en forutsittning for att ta en aktieldgenhet i bolagets besittning
(Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om éndring av 8 kap. i lagen om
bostadsaktiebolag 48/2024 rd), vilkas syfte var att svara pa mélen enligt regeringsprogrammet
for statsminister Petteri Orpos regering att gora det léttare att ingripa i storningssituationer i
husbolag och att ta bostdder i besittning (s. 134). Lagen om dndring av 8 kap. i lagen om
bostadsaktiebolag tridde i kraft den 8 juli 2024.

Under sin mandatperiod hdrde arbetsgruppen sakkunniga och foretréddare for intressentgrupper
fron till exempel Abo universitet, Konkursombudsmannens byrd samt advokatbyrier.
Arbetsgruppen ordnade dessutom varen 2024 tillsammans med justitieministeriets arbetsgrupp
som utvdrderat dndringen av lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995, hyreslagen) en
diskussion om rétt for hyresviardar och bostadsaktiebolag att f4 uppgifter ur
informationssystemet for polisdrenden!. Vid bedémningen av behoven av dndringar i lagen om
bostadsakticbolag och lagens funktionsduglighet har man utnyttjat den omfattande
beddmningspromemoria som utarbetades vid justitieministeriet 2020 om behoven av dndringar
i lagen om bostadsaktiebolag samt responsen i remissvaren om bedomningspromemorian’,
liksom miljoministeriets utredning om den regionala differentieringen?.

Arbetsgruppens betinkande publicerades den 15 augusti 2025. Beténkandet och det Gvriga
beredningsunderlaget finns tillgdngligt i statsradets projektportal, med identifieringskod
OM119:00/2023, dndring av lagen om bostadsaktiebolag (lank:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849c-5¢16-40b3-80cc-
24103a8a6567/content).

Arbetsgruppens betdnkande var foremal for en omfattande remissbehandling mellan den 15
augusti och den 10 oktober 2025. Utlatanden begirdes av 118 remissinstanser (ministerier,
statens dmbetsverk och inréttningar, domstolar, foreningar, intressentorganisationer och
sakkunniga). Det kom sammanlagt 111 utlatanden. Justitieministeriet publicerade ett
sammandrag av remissvaren (tillgéngligt pa webbplatsen
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/85 1 eOee6-1c03-44fc-b1lab-
ba794607c077/content). Det har utarbetats ett ssmmandrag av remissyttrandena.

Under den fortsatta beredningen har de regleringsalternativ. som identifierats i
arbetsgruppsbetinkande  kompletterats med andra mindre é&ndringsforslag. Det
arbetsgruppsbetédnkande dér reformen av aktiebolagslagen och lagen om andelslag utvirderades

I Justitieministeriets projektsida: Andring av lagen om hyra av bostadsligenhet OM100:00/2023.
Tillgdnglig: https://oikeusministerio.fi/sv/projekt?tunnus=OM100:00/2023

2 Justitieministeriet: Asunto-osakeyhtiélaki arviomuistio 21.10.2020. Tillginglig:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-e94 1-4f47-a562-
00baa54al2bl. Justitieministeriet: Beddmningspromemoria om behov av dndringar i lagen om
bostadsaktiebolag Sammandrag av utldtandena. Justitieministeriets publikationer, Betdnkanden och
utlatanden 2021:36 (pa finska, med presentationsblad pa svenska). Tillgdnglig:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021 36 ML.pdf?sequence=4&
isAllowed=y

3 Miljoministeriet: Den regionala differentieringen pé riksomfattande niva Artikelsamling om nulédget
och framtiden. Miljoministeriets publikationer 2025:24 (pa finska, med presentationsblad pa svenska).
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https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021_36_ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021_36_ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y

fardigstélldes efter betdnkandet fran arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag, sa en del av
de behov som krdver samordning kunde bedomas forst under den fortsatta beredningen av
lagarna*. Andringsbehoven beaktas i den proposition som giller uppdatering av
aktiebolagslagen och lagen om andelslag.

Rédet for bedomning av lagstiftningen gav utlatande om propositionen den 9 mars 2026.
2 Nuléige och bedomning av nulédget
2.1 Statistik och uppskattningar om bostadsbolagspraxis

Nuldge. 1 handelsregistret fanns vid ingdngen av 2025 cirka 92 000 bostadsaktiebolag. Antalet
bostadsaktiebolag har 6kat med sammanlagt cirka 2 300 bolag under de senaste fem aren. Under
2022 okade antalet bostadsaktiebolag med 6ver 1000 bolag jamfort med 2021. Under 2023
okade dock antalet bostadsaktiebolag med endast med nagot ver 250 bolag och under 2024
med nagot 6ver 200 bolag.> Uppskattningsvis ungefar 80 000 bostadsaktiebolag dr husbolag
som &gs av hushall. Resten dr bostadsaktiebolag som édgs av foretag, till exempel hyreshusbolag.
Det husbolagsbestand som dgs av hushall omfattar drygt 1,3 miljoner bostidder. Antalet boende
i dessa husbolag uppgar till cirka 2,5 miljoner. Hela bostadshusbestdndets marknadsvérde
uppskattades i borjan av 2020-talet till cirka 480 miljarder euro.®

Skatteforvaltningens uppgifter om bostadsaktiebolagen fran 2025 varierar bland annat utifran
om bolaget dr verksamt eller inte, om bolaget dger en fastighet och om aktiegrupper i bolaget
har salts eller inte. En del av Skatteforvaltningens uppgifter baserar sig direkt pa
Lantmiteriverkets uppgifter. 1 foljande tabeller presenteras uppgifter om lége,
etableringsértionde samt storleksklass for cirka de 92 000 bostadsaktiebolag som
Skatteforvaltningen har uppgifter om.

Tabell 1. Bostadsaktiebolagens lige.

Lage Andel av de bostadsaktiebolag som
Skatteforvaltningen har uppgifter om

Huvudstadsregionen 25%

(Helsingfors, Esbo, Vanda,

Grankulla)

Tammerfors 4%

Uleaborg 3%

Abo 3%

4 Justitieministeriet: Andring av aktiebolagslagen och lagen om andelslag Arbetsgruppens betinkande.
Justitieministeriets publikationer, Betdnkanden och utlatanden 2025:53 (p4, finska, med
presentaitonsblad pa svenska). Tillgénglig:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/dda2af0f-3787-4e0a-93e7-
78363c0b0157/content.

SPRS, antal foretag i handelsregistret. Tillgdnglig:
https://www.prh.fi/sv/foretagochsammanslutningar/tilastot/lkm.html.

Pellervo ekonomiska forskningsinstitut och Tammerfors universitet: Asuinrakennusten korjaustarve
2020 — 2050, fran 2022.


https://www.prh.fi/sv/foretagochsammanslutningar/tilastot/lkm.html

Jyviskyla 3%
Kuopio 2%
Lahtis 2%

Tabell 2. Bostadsaktiebolagens etableringsartionde.

Husbolagets Andel
etableringsértionden

fore 1930 1%
1930-1959 4%
1960 8%
1970 18 %
1980 28 %
1990 13 %
2000 13 %
2010 11 %
2020 4%

Tabell 3. Bostadsbolagens storleksklass.

Storleksklass Andelen
bostadsaktiebolag

En aktieldgenhet 1%
Tva aktieldgenheter 14 %
3-5 aktielagenheter 18 %
6-10 aktieldgenheter 21 %
11-20 aktieldgenheter 18 %
21-30 aktieldgenheter 10 %
31-40 aktielagenheter 6 %
41-50 aktieldgenheter 4%
mer dn 50 aktieldgenheter 7%

Ungefir 5 procent av de bostadsaktiebolag som Skatteforvaltningen har uppgifter om omfattar
ocksa affarslokaler utover bostadslédgenheter.

Tabell 4. Geografisk fordelning av affarslokaler.



Andelen
afférslokaler
Huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda, | 22 %
Grankulla)
Abo 8 %
Tammerfors 5%
Uleaborg 4%
Bjorneborg 3%
Vasa 3%

Ar 2023 fanns nistan 28 procent av bostadsbyggnadsbestandets vaningsyta i Nyland. Egentliga
Finland och Birkaland hade vardera en andel pé cirka nio procent. Sélunda finns néstan hilften
av  bostadsbyggnadsbestdndet 1 dessa tre landskap. Dessa landskaps andel av
flervéningshusbestandet &r 61 procent. Ddremot finns en betydligt stérre andel av
egnahemshusbestdndet p& andra stillen, eftersom dessa tre landskaps andel av
egnahemshusbestandet dr endast en tredjedel.”

Enligt Statistikcentralens statistik Over byggnadsbestandet fanns 12 procent av
bostadsbyggnadsbestdndet i Finland (sammanlagt 1,3 miljoner bostadsbyggnader) och 49
procent av bostadsbestdndet (sammanlagt 3,2 miljoner bostider) i slutet av 2024 i
bostadsaktiebolag. Bostadsaktiebolagens byggnader och bostidder fanns huvudsakligen i de
storsta tillvaxtcentrumen, s att 29 procent av byggnaderna och 30 procent av bostéderna fanns
1 huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda och Grankulla), medan 18 procent av
byggnaderna och 26 procent av bostdderna fanns i andra stdder med fler &n 100 000 invanare
(Jyviskyld, Kuopio, Lahtis, Uledborg, Tammerfors, Abo).

Véningshusbestandet i Finland omfattar manga hus som byggdes pad 1960- och 1970-talen,
medan tyngdpunkten pa 1980-talet klart tydligare 1&g p& radhusbestdndet &n pd vaningshus.
Under den nybyggnadsboom som boérjat de senaste &ren har det byggts fd radhus och
egnahemshus, och byggandet har fokuserat pa flervaningshus.® Eftersom byggnadsbestandet ar
gammalt, finns det ocksd mycket att renovera. I praktiken betyder detta att aktiedgarnas,
styrelsernas och disponenternas forstaelse for underhéllets och ekonomins betydelse for
husbolagets skick och for att uppritthélla virdet accentueras. Straivan med forslagen &r bland
annat att frimja att aktieldgenheter anvénds och underhélls i dverensstimmelse med deras
anvandningsdndamal, varvid dven de kostnader som orsakas bolaget och deldgarna, sdsom
beloppet av skotselvederlaget, ar tillrackligt forutsdgbara.

7 Kero, Jukka (2025). Taloyhtididen asuinrakennusten talous- ja korjausnékymiét aluekohtaisesti. Den
regionala differentieringen pa riksomfattande nivé Artikelsamling om nuldget och framtiden.
Miljoministeriets publikationer 2025:24 (pa finska, med presentationsblad pa finska). (nedan Kero
2025).

8 Kero 2025.



Enligt  granskningen av regional differentiering publicerad av  miljoministeriet
(ympdristoministerion julkaisuja 2025:24, differentieras Finlands regionstruktur, vilket beror
pa att bland annat befolkningsékningen, uppkomsten av nya arbetsplatser och annan ekonomisk
driftighet samt att nybyggandet koncentreras till allt farre omrdden. Med undantag for de
véxande stadsregionerna dr utvecklingen i andra omréden i huvudsak pé tillbakagang. I en del
omréden dr tillbakagéngen langsam och i en del snabb. Den regionala utvecklingen skiljer sig
at beroende pa vilket fenomen som analyseras och vilket matt som anvidnds. Trots att
befolkningen minskar finns det behov av fornyelse dven i omrdden pé tillbakagéng och
bostadsbestandet istindsdtts och i ndgon man byggs det ocksa nytt. En del av omraden &r
kénsliga for fordndringar i en viss néringsverksamhet, varvid forsdmrad efterfrdgan kan ha
multiplikatoreffekter. Nar ménga negativa utvecklingsprocesser hopas till samma omrade, 6kar
risken for att byggnadsbestandet och den byggda miljon inte kan héllas i skick.

I miljoministeriets granskning identifierades omraden dér det finns riskfaktorer som direkt eller
indirekt paverkar bostadsbolags skotsel av ekonomin. Sddana faktorer ar till exempel
underutnyttjande av bostdder, minskad efterfragan pad bostdder samt andra faktorer och
utvecklingsprocesser med anknytning till omradesanvindning, som forsdmrar den ekonomiska
utvecklingen i omrédet. I vilken situation husbolagen befinner sig i, pdverkas av fastigheternas
och byggnadernas planma551ga och langsiktiga skétsel, genom vilken vissa risker kan inverkas
Aven tillgingen pa entreprendrer for behovliga renovermgar prisnivan pa renoveringar och
mojligheterna till konkurrensutsattningen inverkar pa hur husbolagen har lyckats genomftra
renoveringar. En del av byggnadsbestandet &r rivningsfardigt eller sadant att det inte ldngre
16nar sig att gora stora renoveringar, men byggnaden kan utnyttjas tills den nér slutet pa sin
livslangd eller for ndgot annat &ndamal &n det ursprungliga.

Enligt miljoministeriets granskning har andelen bostadsbestandet som &r flervaningshus- och
radhusbostdder som saknar fasta boende Okat i alla regioner. I granskningen framstar
noggrannare statistik av olika omraden samt form av boende. I bostadsaktiebolag har andelen
flervaningshus- och radhusbostdder som saknar fasta boende 6kat snabbast i sma titorter. I sma
titorter star en stor andel bostidder tomma &ven i Ovrigt. Aven i stora tdtorter med mer dn 100
000 invanare har antalet och andelen tomma bostdder 6kat de senaste aren, vilket har varit en
foljd av det omfattande nybyggandet och nedgéngen i bostadshandeln.

De senaste aren har det blivit klart vanligare att riva flervaningshus- och radhusbostidder som
dgs av bostadsaktiebolag. Antalet rivna bostidder har varit cirka 2 000 per ar rivits. I de stora
titorterna hanfor sig rivandet ofta till nybyggande, medan det i sma tétorter &r frdga om rivning
av byggnader i daligt skick som inte anvénds och om sanering av bostadsmarknaden.

Regionernas tillvixtutsikter. Enligt Statistikcentralens befolkningsprognos hosten 2024
kommer folkméngden att Oka i atta landskap och minska i 11 landskap fore 2045.
Befolkningsokningen skulle vara storst i Nyland och Birkaland. I Kymmenedalen, Sodra
Savolax och Kajanaland forutspas befolkningen minska med mer &n en tiondel jimfort med
nuldget. Prognosen ér en trendkalkyl och baserar sig pé iakttagelser om nativitet, dodlighet och
flyttningsrorelsens tidigare utveckling. Nar det giller befolkningens rorlighet kan man skonja
en utveckling dir regionerna differentieras till f6ljd av den ojamnt fordelade
befolkningsokningen. Till foljd av detta har urbaniseringen blivit till en metropolisering, dar
befolkningen under de kommande 20 ar forutspés koncentreras till sirskilt Helsingforsregionen
och de omgivande tillvixtcentrumen.

Renoveringsutsikter. Det aldrande fastighetsbestdndet syns sérskilt pa sé sitt att underhalls-
och renoveringskostnaderna for bostadsbyggnader har stigit de senaste aren.
Underhéllskostnaderna for fastigheter har stigit i rask takt under de senaste drygt 20 aren.
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Jamfort med ar 2000 har Kostnadsindexet for fastighetsunderhall (KYKI) stigit med ndstan 140
procent, cirka 15 procent mer @n hushallens disponibla inkomster. De kommunala avgifterna
har hojts bland annat for att till exempel energi- och vattenverkens kostnader har stigit och man
har gjort investeringar i verken.

Finlands Fastighetsforbund har jimfort fastighetskostnaderna i olika stdder éarligen i
jamforelsetjansten Indeksitalo. Dar har man utifrdn en standardflervaningshusfastighet i
centrum jimfort kostnadseffekten av fastighetsskatt, fjarrvirme, vattenavgifter, fastighetsel och
avfallsavgifter for i nuldget husbolagen i 59 stidder. P4 detta sdtt kan man uppskatta de
kommunspecifika skatte- och tariffbeslutens andel av husbolagens skotselkostnader. Nar man
granskar utvecklingen sedan 2009, har KYKI-indexet stigit med cirka 60 procent till 2025, och
Fastighetsforbundets Indeksitalo-taxor med i genomsnitt 84 procent. A andra sidan har de
disponibla inkomsterna stigit med endast cirka 52 procent.’ Indeksitalos kostnadsforandring
utvisar fordndringen i enbart taxorna. I den reella vérlden paverkas den genomsnittliga
utvecklingen i euro av husbolagens skotselkostnader forutom av fastighetsskatterna och taxorna
dven av energieffektivitetens och energianvdndningens utveckling samt av variationerna i
uppvarmningsbehov.!? Enligt Statistikcentralens statistik Bostadsaktiebolagens ekonomi steg
flervéningshusbolagens genomsnittliga skotselkostnader utan renoveringskostnader med
uppskattningsvis 60 procent fran 2009 till 2025.

Det tekniska renoveringsbehovet hos bostadsbyggnaderna i Finland &r under kommande
artionden i medeltal 7,8 miljarder euro per ar enligt 2021 ars kostnadsniva. Hérav ar det
ekonomiskt motiverat att reparera cirka 95 procent, medan det inte 4r ekonomiskt motiverat att
renovera resterande fem procent. Det totala beloppet av renoveringsinvesteringar motsvarar rétt
bra det arliga renoveringsbehovet, men behovet uppskattades oka i framtiden, eftersom
byggnadsbestandet blir dldre. Det finns ett stort bostadsbyggnadsbesténd frén 1970- och 1980-
talen, som 1 allt storre utstrdckning blir foremal for totalrenoveringar under de nidrmaste aren
och értiondena.

Under perioden 2022-2050 uppskattas det tekniska renoveringsbehovet vara i medeltal 4,07
miljoner kvadratmeter boyta per &r, vilket motsvarar 1,8 procent i forhéllande till hela
bostadsbyggnadsbestindet. P4 grund av det aldrande bostadsbestdndet uppskattas trenden vara
stigande under granskningsperioden: &r 2022 berérde det tekniska renoveringsbehovet 3,66
miljoner kvadratmeter boyta (1,6 procent i forhéllande till hela bostadsbyggnadsbestandet), men
fore 2050 stiger behovet till 4,37 miljoner kvadratmeter boyta (1,9 procent i forhéllande till hela
bostadsbyggnadsbestidndet). Uttryckt i euro dr det tekniska renoveringsbehovet i Pellervo
ekonomiska forskningsinstituts och Tammerfors universitets undersokning under
granskningsperioden i medeltal 7,79 miljarder euro enligt 2021 ars kostnadsniva.!!

Enligt Suomen Isdannointiliittos ekonomibarometer fran 2025 ar disponenterna skeptiska till om
husbolagens renoveringar kommer att ta fart. Bara lite mindre 4n var femte som svarade
beddmde att det kommer att goras mer renoveringar i de husbolag som de skoter under de
foljande 12 ménaderna 4n under de foregdende 12 manaderna. PA motsvarande sdtt uppskattade
16 procent av dem som svarade att renoveringarna kommer att minska. 58 procent av
disponenterna uppskattade att det kommer att utforas lika mycket renoveringar. Som de

9 Kero 2025b Asunto-osakeyhtididen korjausrakentaminen ja sen rahoitus — Nédkymit ja toimenpidetar-
peet. Kiinteistoliiton selvitys.

10 Kero 2025.

1 Kero 2025.
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viktigaste orsakerna till att renoveringar inte gors lyfte man fram aktieégarnas eller styrelsens
ovilja att genomfora renoveringar samt det alltfér hoga priset pa renoveringar.'?

I viaxande omréden totalrenoveras gamla bostider, men i omrdden pa tillbakagéng &r
totalrenoveringen av gamla bostéder av liten omfattning. Utmaningen &r att kostnader for
totalrenoveringar &r oftast hogre 4n marknadspriset, vilket leder till att laga sdkerhetsvérden
forsamrar finansieringens tillganglighet.!* Enligt en uppskattning som bygger pa uppgifter fran
2022 &dr det inte ekonomiskt motiverat att renovera ungefdir fem procent av hela
bostadsbyggnadsbestandet under de kommande &ren i motsvarighet till hur det aldras tekniskt.
Av dessa ekonomiskt icke-motiverade renoveringsfall bedoms cirka 70 procent finnas i
omraden dir befolkningen minskar eller minskar mycket. Overlag finns ungefir 40 procent av
bostadsbyggnadsbestindet i dessa omraden.'*

Regelbundet underhéll upprétthaller ett stabilt vdrde pd bolagets byggnad och fastighet.
Husbolagsbestandets marknadsvirde ar uppskattningsvis 250-300 miljarder euro, och den
totala skuldgraden (andelen av summan av bostadslan och husbolagens lan) &r uppskattningsvis
25-30 procent!®. Ut6ver personliga 1an ansvarar aktiedgarna i husbolag for husbolagslanen, som
aktiedgarna amorterar genom att betala finansieringsvederlag!®. Saledes utgér bolagen och deras
aktieldgenheter en betydande del av finldndarnas nationalfSrmdgenhet. Bostads- och
husbolagslan utgor storsta delen av finldndarnas laneborda i form av penninginstitutslan.!” Nar
byggnadsbestandet aldras blir en stor del av bolagen tvungna att uppta skuldfinansiering for att
finansiera bolagens totalrenoveringar. Snabbt stigande réntor och kostnader kan forsdmra
bolagens mojligheter att fa 1an och dessutom har man maérkt att sérskilt mindre husbolag (farre
an fem aktielgenheter) har svart att 6ver huvud fa lanefinansiering. Det kan ocksé vara svart
att f4 lanefinansiering sérskilt for att totalrenoveringar har skjutits fram i onddan och/eller
bolagets fastighet eller byggnad saknar sidkerhetsvirde pd grund av laget. Om fastigheternas
skick forsdmras och totalrenoveringar skjuts fram, kan det medfora 6verraskande skador. Da

12 Suomen Isannointiliitto: Talous- ja isénndintiyritysbarometri 2025. Tillgdnglig:
https://www.isannointi-liitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-
tulokset uusi.pdf Ekonomibarometern besvarades hosten 2025 av sammanlagt 308 experter i
disponentbranschen, som skétte 6 900 husbolag.

13 Yhteenveto ja johtopdétokset alueiden eriytymisestd. Den regionala differentieringen pa
riksomfattande niva Artikelsamling om nuldget och framtiden. Miljoministeriets publikationer 2025:24
(pa finska, med presentationsblad pa finska).

14 Huovari, Janne — Kurvinen, Antti — Lahtinen, Markus — Saari, Arto — Sen Tuuli: Asuinrakennusten
korjaustarve 2020-2050. PTT raportteja 276 2022. Tillgdnglig: https://www.ptt.fi/wp-
content/uploads/media/julkaisut/asuinrakennusten-korjaustarve-2020-2050-ptt-raportteja-276_.pdf.

15 Finlands Fastighetsforbund: Hajautetun omistuksen taloyhtiét: Perusfaktoja. Kiinteistoliiton blogi
25.3.2024. Tillgénglig:
https://www.Kkiinteistoliitto.fi/blogit/tutkiijakehittaa/hajautetunomistuksentaloyhtiot 2024/.

16 Finlands Bank: Voimakkaasti velkaantuneiden taloudellinen tilanne vaihtelee Suomessa. Analyysi

25.11.2021. Tillgédnglig: https://www.eurojatalous.fi/fi/202 1/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-
taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-

suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%?20velkaantuminen%200n%?20jatkanut%?20kasvuaan.%20Vuoden%
202020%20lopussa,asuntolainojen%201lis%C3%A4ksi%20niiden%200suus%20asunto-

osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%?20lainoista
17 Statistikcentralen: Kotitalouksien velat ja rahoitusvarallisuus — molemmat ovat kasvaneet 2000-

luvulla. Artiklar 28.2.2020. Tillgdnglig: https://stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2020/kotitalouksien-velat-ja-
rahoitusvarallisuus-molemmat-ovat-kasvaneet-2000-luvulla
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https://www.isannointi-liitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-tulokset_uusi.pdf
https://www.isannointi-liitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-tulokset_uusi.pdf
https://www.ptt.fi/wp-content/uploads/media/julkaisut/asuinrakennusten-korjaustarve-2020-2050-ptt-raportteja-276_.pdf
https://www.ptt.fi/wp-content/uploads/media/julkaisut/asuinrakennusten-korjaustarve-2020-2050-ptt-raportteja-276_.pdf
https://www.kiinteistoliitto.fi/blogit/tutkiijakehittaa/hajautetunomistuksentaloyhtiot_2024/
https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%20velkaantuminen%20on%20jatkanut%20kasvuaan.%20Vuoden%202020%20lopussa,asuntolainojen%20lis%C3%A4ksi%20niiden%20osuus%20asunto-osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%20lainoista
https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%20velkaantuminen%20on%20jatkanut%20kasvuaan.%20Vuoden%202020%20lopussa,asuntolainojen%20lis%C3%A4ksi%20niiden%20osuus%20asunto-osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%20lainoista
https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%20velkaantuminen%20on%20jatkanut%20kasvuaan.%20Vuoden%202020%20lopussa,asuntolainojen%20lis%C3%A4ksi%20niiden%20osuus%20asunto-osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%20lainoista
https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%20velkaantuminen%20on%20jatkanut%20kasvuaan.%20Vuoden%202020%20lopussa,asuntolainojen%20lis%C3%A4ksi%20niiden%20osuus%20asunto-osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%20lainoista
https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/#:~:text=Kotitalouksien%20velkaantuminen%20on%20jatkanut%20kasvuaan.%20Vuoden%202020%20lopussa,asuntolainojen%20lis%C3%A4ksi%20niiden%20osuus%20asunto-osakeyhti%C3%B6iden%20nimiss%C3%A4%20olevista%20lainoista
https://stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2020/kotitalouksien-velat-ja-rahoitusvarallisuus-molemmat-ovat-kasvaneet-2000-luvulla
https://stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2020/kotitalouksien-velat-ja-rahoitusvarallisuus-molemmat-ovat-kasvaneet-2000-luvulla

kan det sérskilt i gamla husbolag vara svart att fa forsdkringserséttningar. Om husbolaget inte
far behovlig finansiering, hamnar aktiedgarna att betala kostnaderna i den mén aktieigarna har
betalningsférmaga och betalningsvilja.

I omraden dir befolkningen minskar eller minskar mycket kan det vara utmanande att fa lan
ocksd for ekonomiskt motiverade renoveringar. Exempelvis vid en jamforelse av
genomsnittspriserna pa flervaningshusbostdder 2023 var prisernas medelvéirde cirka 2300
euro/kvadratmeter, men en tredjedel av postnumren fanns i omraden dér priset var hogst 1400
euro per kvadratmeter. Ett 1dgt marknadspris paverkar direkt lanens sdkerhetsviarden och
darigenom husbolagens mojligheter att fa 1an. Nar man granskar realpriserna pa bostdder har
Finland utanfér huvudstadsregionen forlorat i medeltal cirka sju procent av realnivan pa
bostadspriserna ar 2000 fore 2024, medan realpriset i till exempel Helsingfors-1-omradet var
2024 cirka 70 procent hogre dn 2000.'

Aven inom huvudstadsregionen uppskattar man att det i vissa omraden finns bolag vilkas
mojligheter att fa 1an har forsdmrats 1 och med prisutvecklingen. Om bolaget maste gora storre
anskaffningar pa en géng, utgor aktiedgarnas medel samt de medel som husbolaget samlat in pa
forhand en viktig del av den totala finansieringen.

2.2 Lagstiftning och praxis
2.2.1 Korttidsuthyrning av bostadslagenheter

Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfor ensam for sig eller tillsammans med andra aktier rétt
att besitta en ldgenhet som anges i bolagsordningen eller nagon annan del av en byggnad eller
fastighet som bolaget besitter (BABL 1 kap. 2 § 2 mom.). Besittningsrétten till en lagenhet har
i stor utstrackning ansetts motsvara dganderatt.'” En aktiedgare har ensamritt att besitta och
anvianda den aktieldgenhet som enligt bolagsordningen &r i aktiedgarens besittning. I lagen har
uttryckligen beaktats aktiedgarens ritt att upplata aktieldgenheten eller en del av den att
anvéndas av ndgon annan, om inte ndgot annat foreskrivs i lag eller i bolagsordningen (BABL
1 kap. 4 §). Varken i lagbestimmelserna eller i forarbetena begrinsas sarskilt for hur lang eller
kort tid ldgenheten eller en del av den ska eller far upplatas eller for vilken anvéndning
lagenheten far upplatas. Det sistndmnda begriansas av aktieldgenhetens anvindningsdndamal;
aktiedgaren far inte anvénda ldgenheten pa ett sitt eller 6verlata den for ett &ndamal som inte
tillats 1 bolagsordningen (se BABL 8 kap. 2 § 1 mom. 3 punkten och 2 mom.).

Av definitionen av bostadsaktiebolag foljer att ett bostadsaktiebolag ska enligt bolagsordningen
ha till syfte att 4ga och besitta minst en sddan byggnad eller del av en byggnad i vilken mer &n
hélften av ldgenhetens eller lagenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas
av bostadslagenheter i aktiedgarnas besittning (BABL 1:2.1 §).2° T ett bostadsaktiebolags

18 Kero 2025.

19 Jauhiainen, Jyrki - Jarvinen, Timo A. - Nevala, Tapio: Asunto-osakeyhtilaki. 5:e revidrade
upplagen. Alma Talent 2025 (nedan Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2025), s. 14 samt Furuhjelm,
Marina - Kanerva, Ari - Kuhanen, Petteri - Rosén Aki: Asunto-osakeyhtiolaki. Kommentaari. Osa 1. 5:e
reviderade upplagan. Kiinteistdalan Kustannus 2023 (nedan Furuhjelm et al. 2023a), s. 36.

20 Se Jauhiainen — Jarvinen — Nevala, s. 6 och 14. Enligt Jauhiainen et al saknar definitionen i praktiken
betydelse efter att bolaget registrerats med avseende pa om lagen om bostadsbolag tillimpas pa bolaget
eller inte. Trots att det efter registreringen framgar att bolaget inte skulle ha fatt registreras om ett
bostadsaktiebolag, fattas beslutet om byte av den bolagslag som ska tillimpas pé bolaget och registreras
beslutet pé det sétt som foreskrivs om éndring av bolagsformen (se BABL 6 kap. 37 §).
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bolagsordning ska anges varje aktieldgenhets anvindningsdndamél (BABL 1 kap. 13 § 1 mom.
4 punkten). I lagen definieras inte vad som avses med boende som anvindningsdndamal. Vid
tolkningen av bolagsordningens bestimmelser utgar man fran deras ordalydelse. Man kan
avvika fran en tolkning enligt ordalydelsen nir en sddan tolkning inte motsvarar det syfte som
bestimmelsen har som en del av bolagsordningen eller om den leder till ett for bolaget,
aktiedgaren eller mottagaren Overraskande eller oskéligt slutresultat (se bl.a. HD 2001:57 och
2017:2).

Det blir aktuellt att bedoma en aktieldgenhets anvindningsdndamal for det forsta ndr man
bedomer bolagets majlighet att ta aktieldgenheten i sin besittning. Tagande av en aktieldgenhet
1 bolagets besittning kan komma pa fraga, om aktieldgenheten anvinds vésentligen i strid med
det anvidndningsdandamal som anges i bolagsordningen (BABL 8 kap. 2 § 1 mom. 3 punkten).
Dessutom forutsitts att forseelsen &r av storre betydelse dn ringa (BABL 8 kap. 2 kap. 2 mom.).
Vid beddmningen av anvindningsdndamaélet ldggs da vikt vid omfattningen av de kostnader, de
storningar och det 6vriga besvir som orsakas bolaget och andra aktiedgare och boende (bolagets
och aktiedgarnas hyresgister) samt tolkningen av bolagsordningen. I den juridiska litteraturen
har det framforts att anvindning av en aktieldgenhet i strid med ldgenhetens byggnadsrittsliga
anviandningsdndamal inte ensamt ger rétt att ta aktieldgenheten i bolagets besittning.?!

Vid bedomningen av frigan om nir anvindningen av en ldgenhet for ett annat &ndamal &n det
som anges 1 bolagsordningen vésentligen strider mot bolagsordningen kan man fésta
uppmérksamhet bland annat vid hur mycket utomstdende arbetskraft som har anstillts for
verksamheten i ldgenheten eller i vilken utstrickning verksamheten stor husets 6vriga boende
eller fororsakar tillaggskostnader for bolaget (RP 216/1990 rd, s. 62). Enligt lagens forarbeten
torde nyttjande av ldgenheten till visentligen annat &ndamal 4n den &r avsedd for eller i strid
med bolagsordningen vanligen vara av storre &n ringa betydelse. Nyttjande i strid med
bolagsordningen torde visserligen kunna vara ocksé av den arten att ddrav inte fororsakas nagra
som helst storningar for andra aktiedgare eller skada for bolaget och forseelsen har da endast
ringa betydelse (RP 216/1990 rd, s. 63). Huruvida en ldgenhet anvinds i strid med det
anvindningsédndamal som anges i bolagsordningen och huruvida denna anvéndning ar av storre
an ringa betydelse beror pa omstindigheterna, som méste bedomas fran fall till fall. Det gar inte
att allméngiltigt sdga pd forhand nér ett forfarande &r av endast ringa betydelse. Bedomningen
kan till exempel paverkas av om anvéndningen de facto stor husets dvriga invanare och om den
upprepas (jfr RP 216/1990 rd s. 63). I rattspraxis har anvindning av en aktieldgenhet i strid med
det anvandningsdndamal som anges i bolagsordningen beddmts bland annat i foljande fall:

HD (1992:92%) har ansett det som ringa storning i anslutning till anvdndning som avvek fran
boendedndamél (en aktieldgenhet anvdndes for familjedagvard) att i forsta hand boende som
arbetade nattskift hade nagra ganger blivit vickta av ljud nér barnen fordes till vard eller nir
barnen gick utfor att leka pa formiddagen. Detta intrdffade &nda inte vid en séddan tidpunkt dé
man 1 allménhet forutsétts undvika ljudlig verksamhet i bostadshus och i drendet pavisades inte
heller ndgon annan forseelse mot vad som ér nodvéndigt for att upprétthalla ordningen i bolagets
utrymmen.

21 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 758 ja Furuhjelm, Marina - Kanerva, Ari - Kuhanen, Petteri -
Rosén Aki: Asunto-osakeyhtiolaki. Kommentaari. Osa 2. 5:e reviderade upplagen. Kiinteistdalan
Kustannus 2023 (nedan Furuhjelm et al. 2023b), s. 162.

22 HD:1992:9. Tillgdnglig: https:/www.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-
oikeus/ennakkopaatokset/1992/9
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HD (2019:38%3) har som ett led i helhetsbedomningen fast uppméarksamhet vid om det i drendet
framgatt att den avvikande anvdndningen av ligenheten har orsakat andra aktiedgare oldgenhet
eller tillaggskostnader (se sérskilt punkt 31 — i fallet var det i sig frdga om samlingslokal, butik
och forséljningsutstillningslokal och anvandningen i strid med bolagsordningen géllde en annan
bestimmelse 4n boendedndamal).

RHovR (11.9.1996 nr 1028) bedomde att anvindningen av en bostadsligenhet som arbets-,
inkvarterings- och viloutrymme for anstdllda hos det bolag som &dgde ldgenheten innebar
anvéindning i strid med bolagsordningen. Gruppen som anvinde ldgenheten var stor: man hade
bland annat 1atit gora 23 nycklar till Iigenheten. Byggnadstillsynsmyndigheterna hade ansett att
anviandningen av lagenheten avvek visentligen fran anvindningsdndamalet enligt bygglovet.
Hovritten ansdg att aktiedgarens forfarande orsakade storningar eller skada i sddan omfattning
att forseelsen inte kunde anses som ringa.

Det finns inga kénda egentliga prejudikat som giller besittningstagande i samband med
korttidsuthyrning. Birkalands tingsratt bedomde i ett besittningstagandedrende som géllde
korttidsuthyrning (L 758/2023/50) att ldgenheten, som i bolagsordningen definierats som
bostadslidgenhet, atminstone i huvudsak ska anvidndas for boende, och inte som till exempel
lager- eller affarslokal. Tingsrétten faste ocksd uppmirksamhet vid att husbolagets
bolagsordning inte inneholl ndgra begransningar av uthyrning av ldgenheten och att varken
lagen om bostadsaktiebolag eller annan lagstiftning innehéller négra bestdimmelser om
aktiedgarens ritt att hyra ut en ldgenhet som &r i dennes besittning lang- eller kortvarigt. Enligt
tingsritten kommer gransen emot, om uthyrningsverksamheten &r av sddan art att den anses som
yrkesmaéssig inkvarteringsverksamhet, d& besittningstagande kan vara mojligt. Tingsrétten
stannade for att betrakta beslut om tagande av ldgenheten i besittning som ogiltigt darfor att det
inte fanns ndgra forutsittningar att ge en varning. Av denna orsak blev det inte aktuellt for
tingsritten att bedoma om det skulle ha funnits grund for ett besittningstagande till foljd av
anviandningen av ldgenheten. Hovritten beddmde saken annorlunda; enligt den hade
aktiedgaren getts en giltig skriftlig varning om anvindning av ldgenheten i strid med
anvindningsidndamalet fore bolagsstimmans beslut att ldgenheten tas i bolagets besittning.
Hovritten upphévde tingsrittens dom och aterfoérvisade drenden till tingsritten for behandling
av andra grunder for talan (bland annat foreldg grunder enligt bostadsaktiebolagen att ta
lagenheten i besittning). Hovréttens avgdrande har inte vunnit laga kraft.

I den juridiska litteraturen har det anforts att vid bedomningen av nér en lagenhet anvénds
vésentligen 1 strid med anvéndningsdndamalet &r det motiverat att tolka bolagsordningens
bestimmelser relativt extensivt.>* Detta har motiverats med att aktiedgarens besittningsratt ar
avsedd att vara en ritt som paminner om dganderétt och det dr inte motiverat att inskridnka den
genom en begransande tolkning av flertydiga uttryck.

Utover att en aktieldgenhet anvénds pa ett sétt som vésentligen strider mot bolagsordningen kan
besittningstagande komma pé frdga om det fors ett storande liv i aktieldgenheten eller
aktiedgaren eller ndgon annan som bor i aktieldgenheten inte iakttar vad som krivs for
bevarande av ordningen i bolagets lokaler och utrymmen (BABL 8 kap. 2 §1 mom. 4-5
punkten). Grannférhallanden &r forenade med en rimlig skyldighet att st ut med normala ljud

23 HD:2019:38. Tillgénglig: https://www.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-
oikeus/ennakkopaatokset/2019/38

24 Aunola, Essi — Rosen, Aki: Huoneiston hallintaanotto asunto-osakeyhtiossa. Rakennustieto OY 2013,
s. 36 och hianvisningen dar till Kyladkallio — Iirola — Kylédkallio: Asunto- ja kiinteistdosakeyhtio, 2003, s.
638-639.
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och andra storningar fran livet i andra ldgenheter.”> Boende i bolagsform ar forenat med
skyldighet att std ut med sérskilt ljud som orsakas dagtid.?® Det kan dock inte forutsittas att
grannarna ska std ut med stérningar som férekommer oftare dn normalt och pagér ldnge.?” Den
som bor i en ldgenhet i ett bostadsaktiebolag har ritt att leva storningsfritt i sin bostad, sa det ar
forbjudet att orsaka ndgon annan oskaliga storningar.?

Styrelsen ska ge aktiedgaren en skriftlig varning innan ett beslut om att ta aktieldgenheten i
bolagets besittning kan fattas. Om aktiedgaren har hyrt ut aktieldgenheten eller en del av den
eller annars upplatit aktieldgenheten att anvéndas av ndgon annan, ska varningen ocksa delges
hyresgisten eller den som bor i aktieldgenheten och annars fatt rétt att anvinda den. I varningen
ska det anges vad den grundar sig p& och ndmnas mojligheten att bolaget tar aktieldgenheten i
sin besittning (BABL 8 kap. 3 § 1 mom.). Varningen ska delges pé det sitt som foreskrivs om
delgivning av stdmning eller annars bevisligen. Om aktiedgaren, hyresgésten eller den boende
som annars fatt ritt att anvdnda aktieldgenheten inte har kunnat antrdffas trots forsok, far
varningen sidndas till honom eller henne i ett rekommenderat brev som han eller hon anses ha
fatt del av den sjunde dagen efter det att brevet postades (BABL 8 kap. 3 § 2 mom.). Om det
inte dr kidnt vem som &r aktiedgare eller hyresgést eller som annars har fatt ritt att anvinda
lagenheten, kan varningen delges aktieéigaren, hyresgésten eller den som annars har fétt rétt att
anvinda ldgenheten genom att den publiceras i den officiella tidningen eller ndgon tidning som
dr allmén pad orten och genom att information om varningen dessutom ldmnas till den
aktieldgenhet som varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning géller. Aktiedgaren,
hyresgésten eller den som fétt rétt att anvénda aktieldgenheten anses da ha fatt del av varningen
den dag dé tidningen kommer ut (BABL 8 kap. 3 § 3 mom.). Om aktiedgaren med anledning av
varningen utan drdjsmal uppfyller sin skyldighet eller om réttelse annars sker, far bolaget inte
ta aktieldgenheten i sin besittning. I detta fall ska aktiedgaren dock ersitta de kostnader som
tilldelandet av varningen och sammankallandet av bolagsstimman redan har orsakat bolaget
(BABL 8 kap. 3 § 4 mom.).

Det kan bli aktuellt att bedoma en aktieldgenhets anvdndningsindamél ocksd nér
bolagsordningen éndras. Andring av bolagsordningen kraver utover kvalificerad majoritet enligt
lagen dven aktiedgarens samtycke, nir den rétt att besitta en ldgenhet som aktiedgarens aktier
medfor dndras eller det andamal for vilket aktiedgarens ldgenhet far anvandas dndras (BABL 6
kap. 35 § 1 mom. 1-2 punkten). Enligt forarbetena till den forstndmnda bestimmelsen (RP
24/2009 rd s. 145) som en dndring av besittningsritten betraktas dven en sidan begriansning som

25 Sillanpad, Matti J. — Vahtera, Veikko: Asunto-osakeyhtitlaki kdytinnossd. Sanoma Pro Oy 2011, s.
243 och Furuhjelm — Kanerva — Kinnunen — Kuhanen 2015, s. 306. Se Kouvola HovR 15.12.1993 nr
2017, dér ljuden hade orsakats av normalt liv, men eftersom de forekom ovanligt ofta och vid ovanliga
tider overskreds troskeln for besittningstagande. Aktiedgaren har vadrat lagenheten mot
trappuppgéngen, haft vatten att rinna i onddan, upptrétt pa ett sétt som ansdgs oldmpligt mot andra
boende, avsiktligen ldmnat lamporna pé i gemensamma utrymmen och avsiktligen orsakat andra
storande ljud. Forseelsen ansédgs inte vara av endast ringa betydelse med beaktande av att storningarna
fortsatt en langre tid.

26 Se t.ex. Helsingfors HovR 30.1.2014 nr 179 (S 13/2410). I fallet var stérningarna véisentliga och
intraffade till storsta delen nattetid.

27 Se t.ex. Ostra Finlands HovR 8.1.2002 nr 6 (S 01/586). I fallet hor sporadiskt ropande nattetid som
pagatt flera ménader inte till normal bullerniva.

28 Saarnilehto, Ari: Hyvén tavan vastaisuudesta. Turun yliopisto 1993, s. 193. For rittspraxis se t.ex.
Kouvola HovR 7.2.2001 nr 177 (S 00/810), didr man betonar den allménna principen att vid
kollektivboende maste varje boende ta hiinsyn till de andra boende i kollektivet och Abo HovR
16.1.2003 nr 112 (S 02/436).
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hindrar eller utgdér en oldgenhet for anvindning av ldgenheten i enlighet med dess
anvandningsdndamal. Punkten tillimpas dirfor till exempel pd beslut om &dndring av
bolagsordningen sé, att en bostadsldgenhet inte fir hyras for bostadsbruk eller sa att i
bostadsldgenheten inte far hallas sedvanliga sdllskapsdjur eller i ndgot annat avseende foras ett
normalt leverne. I den juridiska litteraturen har det ansetts att nimnda krav pa samtycke géller
begrinsning av anviandningen av en ldgenhet for Airbnb.?

Naér det géller kravet pd samtycke for dndring av anvdndningsdndamalet har det framforts i den
juridiska litteraturen att en aktieldgenhet som i bolagsordningen definierats som bostadslédgenhet
far utover for permanent och tillfdlligt boende anvdndas dven for annan verksamhet som i
huvudsak  motsvarar  boende, sdsom sedvanlig familjedagvard-, véard- och
dldreomsorgsverksamhet, samt delvis for annan verksamhet utover boende.’® 1 praktiken
begrinsar kravet p& samtycke vésentligt, och hindrar ofta, beslut om é&ndringar av
bolagsordningen som begréansar aktiedgarens besittningsratt under bolagets livscykel. Nér ett
bolag bildas édr det ddremot vésentligt ldttare att ta in dylika begrénsningar i bolagsordningen.

Marknadsdomstolen (nedan dven MD) har i sitt avgorande 8/173! (lagakraftvunnet) bedomt
huruvida man i bolagsordningen utan aktiedgarens samtycke helt och héllet kan forbjuda
lagenhetshotell- och inkvarteringsverksamhet som bedrivits som affarsverksamhet i en
aktieldgenhet som enligt bolagsordningen &r avsedd for boendedndamél. Enligt MD begrénsade
de anvidndningsdndamal som angetts i bolagsordningens lagenhetsbeskrivning i detta fall
aktiedgarens besittningsratt sa att 1agenheten inte kan anvindas och séledes inte heller upplétas
for ndgot annat d&ndamal 4n anvidndning som bostad. I drendet skulle det saledes enligt MD
avgoras huruvida den éndring av bolagsordningen som bolagsstdmman beslutat om innebar en
begriansning av aktiedgarens rétt att anvénda sin ldgenhet som bostad och hyra ut den for nimnda
dandamal.

MD hénvisade till juridisk litteratur (Kaila, Huoneiston ottaminen asunto-osakeyhtion
hallintaan, 1995, s. 51), dér det i friga om motsvarande bestimmelse i den tidigare géllande
lagen om bostadsaktiebolag (809/1991) konstaterats att i en bostadslédgenhet kan enligt etablerad
praxis bedrivas dven mycket omfattande verksamhet som yrkesutovare. Vid bedomningen av
om lagenhetens anvindning stred mot det tinkta andamélet eller bolagsordningen kunde enligt
MD uppmérksamhet fastas bland annat vid hur mycket utomstiende arbetskraft som har
anstéllts for verksamheten 1 ldgenheten eller i vilken utstrickning verksamheten stor husets
ovriga boende eller fororsakar tillaggskostnader for bolaget. Huruvida en ldgenhet anvéands i
strid med boendeéndamalet enligt bolagsordningen beror enligt MD pé omstidndigheterna, som
maste bedomas separat i varje enskilt fall. Att en ligenhet anvénds som ldgenhetshotell eller for
inkvarteringsaffarsverksamhet kunde enligt MD 1 ett enskilt fall vara forenligt med
bostadsldgenhetens anvdandningsdndamal. Salunda ansag MD att bolagsordningens forbud mot
att hyra ut eller anvidnda ldgenheten for  ldgenhetshotellindamal  eller
inkvarteringsaffarsverksamhet har inneburit en sadan dndring i den rdtt att besitta 1agenheten
som aktierna medfor for vilken man enligt 6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten i lagen om
bostadsaktiebolag borde ha fitt alla aktiedgares samtycke.

29 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 517 jadmte hanvisningar till MD 8/17. Likasa Furuhjelm et al.
2023b, s. 524.

30 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 588.

31 MD:8/17. Tillganglig:
https://www.markkinaoikeus.fi/fi/index/paatokset/teollisjatekijanoikeudellisetasiat/1485939213285.htm
1
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En aktiedgare ska ersitta skada som denne genom att medverka till en 6vertradelse av lagen om
bostadsaktiebolag eller bolagsordningen uppsatligen eller av oaktsamhet har orsakat bolaget, en
annan aktiedgare eller nagon annan (BABL 24 kap. 2 § 1 mom.). Aktiedgarens ansvar for skada
som orsakats av den som vistas i ldgenheten dr ocksa ett ansvar for vallande. Aktiedgaren kan
saledes vara ansvarig for en skada som orsakats av till exempel hans eller hennes hyresgést eller
gést. Med stdd av omsorgsplikten ska aktiedgaren pa sedvanligt sétt ocksa vélja sina hyresgéster
och pa sedvanligt sétt ge akt pa i vilket skick en lokal dr som hyrs ut. I allménhet kan aktiedgaren
lita pa att till exempel en hyresgést skoter lagenheten omsorgsfullt. Om aktiedgaren pd grund av
till exempel hyresgéstens beteende, kontakter fran bolaget eller andra aktiedgare eller av ndgon
annan orsak har skil att anta att hyresgésten forsummar sina skyldigheter, till exempel den
omsorgsplikt som denne har utifran hyresforhallandet, maste aktiedgaren se till att 14genhetens
skick kontrolleras tillrackligt ofta (RP 24/2009 rd, s. 280). Om aktiedgaren da inte ser till att
lagenhetens skick kontrolleras, kan aktiedgaren vara skadestindsansvarig. Om skadan har
orsakats genom Overtrddelse av bestimmelserna i 4 och 5 kap. i lagen om bostadsaktiebolag
eller bestimmelserna i bolagsordningen om aktiedgares omsorgsplikt, underhallsansvar eller
om dndringsarbeten, anses skadan ha orsakats genom oaktsamhet, om inte aktiedgaren visar att
denne har handlat omsorgsfullt (BABL 24 kap. 2 § 2 mom.). Varje aktiedgare ska underhalla
sin aktieldgenhet invandigt och skdta sin aktieldgenhet omsorgsfullt (BABL 4 kap. 3 §).

Ovrig lagstiftning

Bestimmelser om byggande och omrddesanvindning. Definitionerna av boende och
inkvartering har betydelse ocksa till exempel inom omradesanvindningen och byggandet, som
fran och med den 1 januari 2025 omfattas av bestdmmelserna i lagen om omrédesanvéndning
(752/2023) och bygglagen (751/2023). Dessa lagar tillimpas pé anviandning och uppfoérande av
alla slags byggnader och ldgenheter oberoende av dgande- och besittningsform.

I en detaljplan faststélls det huvudsakliga anvéndningséndamalet for omrddena och utifran det
faststdller man for vilket anvidndningsindamal ett visst omrade kan bebyggas.
Anvindningsdndamélet bestimmer ocksé for vilket &ndamaél — till exempel for boende eller
inkvarteringsverksamhet — bygglov kan beviljas och vilka egenskaper som forutsitts av
byggnaden. Definitionen av  kortvarig uthyrning av  bostadsldgenheter = och
inkvarteringsverksamhet dr visentlig vid beddmningen av nir uthyrning av en bostadsldgenhet
ar inkvarteringsverksamhet eller boende med beaktande av planbestimmelserna och
bygglovsbestimmelserna. Hogsta forvaltningsdomstolen har provat forhallandet mellan
korttidsuthyrning, boende och inkvarteringsverksamhet i bland annat prejudikaten HFD
2021:76, HFD 2021:77, HFD 2024:24 och HFD:2024:75. Hogsta forvaltningsdomstolen har
ansett det vara centralt huruvida de typiska verkningarna av anvindningen motsvarar forutom
det beviljade bygglovet dven det i planen anvisade anviandningsdndamalet i allméanhet och dartill
anknutna forutsebara och berittigade forvantningar. Det relevanta har varit vilka konkreta
foljder verksamheten i varje enskilt fall har. Vid denna prévning saknar det ddremot betydelse
hur avtalet om Overlételse av besittningen av en lagenhet karakteriseras privatréttsligt.

I fallet HFD:2021:77 har markanvandnings- och bygglagens bestimmelser tillampats i ett fall
dér tomterna i fraga lag inom ett omrade som i detaljplanen var anvisat som kvartersomrade for
smahus (AP) och de ldgenheter yrkandet gillde var enligt bygglovet bostdder till sitt
anvindningsédndamal. I drendet hade ldmnats utredning om att en del av ldgenheterna hade hyrts
ut ocksd med kortvariga avtal (pd webbplatserna Booking.com och Tori.fi). HFD konstaterade
att i bedomningen av om dndringen av anvindningsdndamaélet forutsétter bygglov, skulle i varje
enskilt fall avgoras om de typiska verkningarna av den anvindning som bedémningen av
tillstandsplikten géller, motsvarar forutom det beviljade bygglovet, dven det i detaljplanen
anvisade anvéndningsdndamalet i allménhet och dértill anknutna forutsebara och beréttigade
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forvantningar. Det relevanta var vilka konkreta foljder verksamheten i varje enskilt fall har. Vid
planldggning anvdnds olika beteckningar for boende och for turisttjdnster, eftersom
verkningarna &r olika. HFD konstaterade att regelbunden uthyrning av moblerade ldgenheter
med kortvariga avtal &r till sin natur inkvarteringsverksamhet, vilket inte kan anses vara typiskt
for omradet och inte heller till sina verkningar motsvarar vanligt smahusboende. I bedomningen
med stod av markanvéndnings- och bygglagen saknade det betydelse huruvida det &r fraga om
niringsverksamhet eller vilken lag som tillimpas pa hyresavtalen mellan hyresgisten och
hyresviarden. HFD ansdg att atminstone en del av ldgenheterna anvindes till sadan
inkvarteringsverksamhet som inte var forenlig med ikraftvarande detaljplan eller de bygglov
som beviljats for tomterna.

I fallet HFD:2024:75 konstaterade HFD att egendomsskyddet som en grundrittighet innebér att
en aktiedgare i ett bostadsaktiebolag dven for korta tider kan hyra ut de bostider hen besitter.
Enligt en bedomning frén fall till fall kan uthyrningsverksamhet &ndd inom den byggnadstillsyn
som gors med stod av markanvdndnings- och bygglagen anses vara faktisk
inkvarteringsverksamhet. I detta fall fastes uppméarksamhet vid hyresverksamhetens natur och
andra omstdndigheter kring uthyrningen. HFD ansag det utrett att det i den uthyrning av
moblerade bostidder som idkades, enligt den utredning som erhéllits om verksamhetens
fortlopande och yrkesmissiga natur samt hyrestiderna och de tjanster som erbjods i samband
med uthyrningen, var frdga om att aterkommande erbjuda kortfristiga inkvarteringsperioder av
inkvarteringsverksamhetsnatur. De ifrdgavarande bostdderna fanns i ett flervaningshus i vars
omgivning det fanns ndrmast bostadsbyggnader. Under dessa omstdndigheter var det stindiga
bytet av boende i samband med hyresverksamheten inte typiskt for omrédet eller ndgot man
véntade sig.

Vid miljoministeriet bereds som bdst en &dndring av bygglagen for att genomftra
regeringsprogrammets foresats om korttidsuthyrning. I utkastet till regeringens proposition,
som var pa remiss varen 2025, foreslogs det att bygglagen skulle utdkas med en bestimmelse
om skyldighet for den som besitter en byggnad att iaktta anvéndningsdndamalet enligt
bygglagen nir byggnaden anvinds. [ utkastet till proposition féreslogs det dessutom definitioner
av kontinuerligt boende samt uthyrning av en bostadsbyggnad genom avtal som varar minst fyra
veckor. Enligt utkastet till proposition ska som boende ocksd betraktas upplatelser av en
bostadsbyggnad eller bostadsldgenhet som varar en kortare tid &n fyra veckor, om den som har
byggnaden eller ldgenheten i sin besittning har sin bostad i byggnaden eller 1agenheten enligt
befolkningsdatasystemet som avses 1 lagen om befolkningsdatasystemet och de
certifikattjanster som tillhandahalls av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
(661/2009), samt upplatelser av en bostadsbyggnad eller bostadslédgenhet i kortare perioder dn
fyra veckor under hogst 90 dagar per kalenderar. Enligt utkastet till proposition kan kommunen
1 sin byggnadsordning tillata att som boende betraktas i det sistnimnda fallet upplételser av en
bostadsbyggnad eller bostadslagenhet i kortare perioder én fyra dagar under hogst 180 dagar i
stillet for 90 dagar per kalenderar. Enligt utkastet till proposition ska den som har
bostadsbyggnaden eller bostadsldgenheten i sin besittning fora bok over anvindningen av
bostadsbyggnaden eller bostadsligenheten och pa begidran visa upp bokforingen for
byggnadstillsynsmyndigheten. I utkastet foreslogs det dessutom att anvdndning av en byggnad
i strid med anvéndningsindamalet enligt bygglovet for byggnaden ska vara straffbart som
byggnadsforseelse. Utkastet till proposition och responsen pad det finns tillgdngligt i
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utlatandetjansten®?. Nar det foreliggande propostionen utarbetades var det inte kédnt med vilket
innehill avsikten var att 6verlimna regeringens proposition som géller dndring av bygglagen.

Lagstiftningen om rumshyra. Enligt bestimmelsen om tillimpningsomrade i 1 § 1 mom. i lagen
om hyra av bostadsldgenhet (481/1995, nedan LHBL) tilldimpas lagen pé ett avtal genom vilket
en byggnad eller en del av en byggnad (ldgenhet) hyrs ut for att anvindas som bostad (hyresavtal
for bostadsldgenhet). Enligt bestimmelsen om begrinsningar av tillimpningsomradet i 2 §
tillimpas lagen inte pd inkvarteringsrorelsers verksamhet. Begrinsningen av
tillimpningsomradet som géller inkvarteringsrorelsers verksamhet togs for forsta gangen in i
1961 ars hyreslag. Enligt 43 § i den lagen géllde inte lagen uthyrning av enskilda moblerade
rum i hotell, pensionat eller andra hiarbargeringsrorelser. Begransningen motiverades med att
atskilliga bestimmelser i lagen inte ldmpade sig for sddan kortvarig uthyrning (RP 59/1959 rd,
s. 14). 1 1987 ars hyreslag flyttades bestimmelsen om begrinsning av tillimpningsomradet till
2 § 1 mom. och sprikdriakten dndrades sé att endast harbargeringsrorelse i allmédnhet nimndes
som begransning av tillimpningsomradet, men inte mdblerade rum. Enligt forarbetena till
paragrafen var avsikten dock inte att &ndra det tidigare tillimpningsomradet (RP 127/1984 rd,
s. 27). Enligt forarbetena till 1987 ars hyreslag var lagen avsedd att reglera parternas réttigheter
och skyldigheter vid mera bestdende och ldngre tids boende eller annat nyttjande av ldgenhet dn
vad det dr frdga om till exempel i hotell, motell, resandehem och natthiarbarge. Nér
tillimpningsomradet angavs var verksamhetens beskaffenhet av avgorande betydelse, det vill
sdga affarsverksamhet som bedrivs som harbérgeringsrorelse, och inte den omstindigheten
huruvida de bestimmelser som géllde harbargeringsrorelse skulle tillimpas pa verksamheten
(RP 127/1984 rd, s. 27). I den regeringsproposition som ledde till stiftandet av LHBL ingér
motsvarande omndmnanden (se RP 304/1994 rd, s. 50). Den arbetsgrupp som bedomt en
andring av hyreslagen har i sitt betdnkande foreslagit att bestimmelsen om begrinsningar av
tillimpningsomradet i 2 § dndras si att lagen inte tillimpas pa ett avtal enligt vilken en lagenhet
hyrs ut till ndgon for att anvéndas for kortvarigt eller tillfalligt boende.?

Utover LHBL innehéller lagen om hyra av affirslokal (nedan LHAL) bestdmmelser om
hyresavtal, och bestimmelserna om tillimpningsomrade i dessa lagar &r kopplade till varandra.
Enligt LHAL 1 § 1 mom. tilldimpas lagen pé ett avtal genom vilket en byggnad eller en del av
en byggnad (ldgenhet) hyrs ut till ndgon for att anvidndas f6r ndgot annat dn boende (hyresavtal
for affarslokal). Alla ldgenheter som inte anvidnds for boende kallas alltsa affarslokal i LHAL.
I bestimmelserna om tillimpningsomrdde 1 hyreslagarna nidmns dessutom  att
anvindningsédndamaélet bestims enligt vad som avtalats vara den huvudsakliga anvéndningen
(LHBL 1 § 1 mom. och LHAL 1 § 1 mom.). Det huvudsakliga anvindningsindamaélet
bestammer huruvida bestimmelserna om hyra av affarslokal eller bestimmelserna om hyra av
bostadslédgenhet ska tillimpas pd hyresforhdllandet (RP 304/1994 rd, s. 49 och 103). Att ett
enskilt rum i en ldgenhet anvinds till exempel som tandldkarmottagning eller bokf6ringsbyra
dndrar sédledes inte i1 sig ldgenhetens anvidndningsdndamal till ndgot annat dn boende.
Hyresforhallandet som géller en afférslokal blir inte heller ett hyresforhéllande som géller en

32 Lank till utldtandetjénsten:
https://www.lausuntopalvelu.fi/F1/Proposal/Participation?proposalld=d99ebb5d-db32-4d68-93c3-
5793c5e0586

33 Justitieministeriet: Arbetsgruppens betdnkande om hyreslagen. Justitieministeriets publikationer,
Betdnkanden och utldtanden 2024:41. Tillgdnglig:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165990 (nedan Justitieministeriet 2024:41, pé finska,
med presentationsblad pa svenska)
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bostadslédgenhet om en liten del av ldgenheten hela tiden eller under en del av tiden anvénds till
exempel for 6vernattning. (RP 304/1994 rd, s. 20).

Bestaimmelsen om tillimpningsomrade i LHBL ér inte den enda bestimmelsen i lagen som
ndmner nagon form av termen boende. Termen ndmns t.ex. i LHBL i 11 §, enligt vilken makar
solidariskt svarar for de forpliktelser som foljer av hyresavtalet, om de bor tillsammans i en
lagenhet som de eller den ena av dem har hyrt. Enligt forarbetena till paragrafen géller de
rattigheter och skyldigheter som avses i avtalet endast personer som vardera har sitt hem i
lagenheten (RP 304/1994 rd, s. 56). Enligt forarbetena till 100 § om sambors solidariska ansvar
1 hyreslagen fran 1987 avsigs med boende att samborna hade ”bostad och hem i ligenheten”.
Enligt samma forarbeten framgér det tydligast att s& ar fallet av att bada &r antecknade i gardens
invanarforteckning som boende i ligenheten (RP 127/1984 rd, s. 73). I LHBL 11 § innebér
boende alltsd annan &an tillfdllig vistelse i ligenheten. Termen boende anvédnds i denna
bemirkelse dven i LHBL 45 §. I flera bestimmelser i LHBL talas det dessutom om att hyra en
lagenhet som bostad eller séa jamstills boende och anviandning av en lagenhet som bostad med
varandra (se 5 § 1 mom., 17 § 1 mom., 48 § 1 mom., 55 § 2 mom. 1 punkten, 69 § 5 mom. och
84 § 1 mom.).

Lagstiftning om inkvarteringsverksamhet. Bestimmelser om inkvarteringsverksamhet finns i
lagen om inkvarterings- och forplagnadsverksamhet (308/2006). Enligt 1 § 1 mom. i den lagen
giller lagen bland annat utdvande av inkvarteringsverksamhet. Enligt 2 mom. 1 punkten i
samma paragraf avses med inkvarteringsverksamhet yrkesméssigt tillhandahéllande av
moblerade rum eller andra inkvarteringslokaler for kunder som behover tillfallig inkvartering.
Enligt forarbetena till paragrafen gor lagen en klar avgrinsning nér det géller boende inom
inkvarteringsverksamhet och boende enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995). Med
inkvartering av kunder i en inkvarteringsrorelse avses endast tillfdllig inkvartering (RP
138/2004 rd, s. 19). I forarbetena till lagen om inkvarterings- och férplagnadsverksamhet naimns
att inkvarteringsverksamheten kinnetecknas av att verksamheten utdvas yrkesmdissigt. Nar
yrkesmissigheten bedoms &r den vésentliga fragan huruvida verksamheten siktar till
ekonomiska resultat. Lagen géller inte heller verksamhet av sporadisk karaktar.
Bestimmelserna i lagen har utarbetats med tanke pd dem som utdvar inkvarterings- och
forplagnadsverksamhet som ndring, och det ar inte nddvandigt att utstricka dessa bestimmelser
till att gélla verksamhet som till f6ljd av sin sporadiskhet inte kan anses vara utovande av
ndringen i friga. Verksamheten kan betraktas som sporadisk natur, om den ar av engangsnatur
eller upprepas bara mycket séllan. Tillimpningsomradet omfattar inte sddan verksamhet av
sporadisk karaktir dér till exempel en privatperson inkvarterar géster i sitt hem i samband med
ett sommarevenemang. Det har inte ndgon betydelse om verksamheten faktiskt ger vinst. Sddan
inkvarterings- och forpldgnadsverksamhet som utdvas utan stridvan efter ekonomisk behallning
faller utanfor tillimpningsomréadet (RP 138/2004 rd, s. 19).

Korttidsuthyrning i praktiken

Det ér svért att entydigt definiera korttidsuthyrning. Utmérkande for korttidsuthyrning ar dock
i allménhet att i stéillet for hyresforhéllanden som avses i lagen om hyra av bostadsldgenhet
erbjuds till exempel via plattformar for delningsekonomi (bl.a. AirBnB, Booking.com osv.)
tillfallig, kortvarig anvéndning av en byggnad eller ldgenhet for inkvartering (det typiska torde
vara att de kortvariga hyresforhéllandena varierar frén nigra dagar till veckor). Behoven kan
hénfora sig till exempelvis turism (korttidshyrning som alternativ till hotell- eller andra
motsvarande inkvarteringstjanster), arbetsrelaterad mobilitet (korttidshyrning som alternativ till
lagenhetshotell- eller andra motsvarande tjanster for dem som ar pa arbetskommendering eller
arbetar pa distans) eller nagot annat kortvarigt boendebehov (korttidshyrning som tillféllig
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hemliknande inkvarteringsform for den som behover en tillfallig bostad pa grund av till exempel
en vattenskada).

Korttidsuthyrning skiljer sig fran traditionell hyra av bostadsldgenheter for en viss tid eller tills
vidare s& att hyresgésten inte &r skriven i bostadsldgenheter (m.a.o. hyresgisten gor inte
lagstadgad flyttningsanmaélan for att sdkerstélla att adressuppgifterna i befolkningsdatasystemet
motsvarar det faktiska boendet). Korttidsuthyrning kan vara till exempel yrkesméssig
niringsverksamhet, verksamhet som hinfor sig till en enskild aktiedgares bostadsplacering eller
sd kan den erbjuda en aktiedgare som bor i ldgenheten mdjlighet att utnyttja ldgenhetens
ekonomiska vérde enligt aktiedgarens livssituation och/eller nér det inte finns efterfragan pa
langvarigare hyresforhallanden i omradet. Regelbunden korttidsuthyrning leder i praktiken till
att de personer som vistas i aktieligenheten byts ut oftare &n vid sedvanligt boende. A andra
sidan kan lagenheten mellan korttidsuthyrningarna sta tom kortare eller langre tider till skillnad
frdn normal anvéndning for boendedndamal.

Korttidsuthyrningsvolymerna ar storst i stidder och i omraden didr behovet av tillfallig
inkvartering dr storst till f6ljd av till exempel turism eller arbetsrelaterad mobilitet. Néar det
géller turism 4r Rovaniemi ett exempel pd en sddan stad. Dér var antalet sa kallade
plattformsdvernattningar 2024 sammanlagt 696 000 st., vilket tickte en betydande del av
stadens turistkapacitet. Plattformsdvernattning pd grund av turism forekommer i stor
utstrackningen dven i vissa kommuner i norr och 1 Lappland, sdsom Kittild och Kuusamo, dir
boendet i bostadsaktiebolagsform och darmed ocksa korttidsuthyrningen av bostadslédgenheter
ar mindre &n 1 till exempel Rovaniemi. Korttidsuthyrning &dr dverldgset vanligast i Helsingfors,
dér antalet plattformsdvernattningar 2024 var sammanlagt 853 000 st. Till skillnad fran till
exempel Rovaniemi fordelar sig antalet plattformsovervakningar i Helsingfors i praktiken pa
flera husbolag och i Helsingfors &r séledes inte lika vanligt som i Rovaniemi att
korttidsuthyrningsverksamhet forekommer i en betydande del av aktieldgenheterna i ett enskilt
husbolag.

Ar 2024 var antalet dvernattningar som bokats pa plattformar storst i Helsingfors, Rovaniemi,
Kittild, Tammerfors och Abo. Bland de inhemska bokarna var forutom de ovanniamnda orterna
dven Uledborg och Kuusamo populéra. (Tabell 5). Den genomsnittliga stanntiden fér bokningar
pa plattformarna var cirka 3 nétter i de 10 populdraste bokningskommunerna. De utldndska
bokningarna var i genomsnitt cirka 1,5 nétter ldngre &n de inhemska bokningarna. Den
genomsnittliga stanntiden métt i nétter var ldngst i kommunerna Esbo, Kittild och Kuusamo.
(Tabell 6). Antalet personer i det séllskap som gjort bokningen var i medeltal 2,5 personer.

Tabell 5. Korttidsinkvartering i Finland 2024 som bokats via internationella plattformar, de 10
populdraste kommunerna

Kommun Inhemska Utléndska Bokade Antal
bokningar, antal | bokningar, antal | 6vernattningar | dvernattningar i
totalt, antal relation till
kommunens
invanarantal
Helsingfors 853 425 223 648 629 777 125 %
Rovaniemi 696 293 90 394 605 899 1059 %
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Kittila 304 031 88 892 215139 4447 %
Tammerfors 266 802 193 944 72 858 103 %
Abo 232 547 133 653 98 894 113 %
Kuusamo 207 469 143 735 63 734 1395 %
Uleaborg 168 206 110 056 58 150 78 %
Vanda 150 428 72 599 77 829 60 %
Kuopio 149 337 120 552 28 785 119 %
Esbo 127752 53902 73 850 40 %

Tabell 6. Den genomsnittliga stanntiden i nétter for korttidsbokningar som gjorts via
internationella plattformar 2024.

Kommun I Totalt Inhemska Utldndska Skillnad mellan
bokningar bokningar de

genomsnittliga
stanntiderna for
inhemska och
utldndska
bokningar

Helsingfors 34 2,5 3,8 1,3

Rovaniemi 2.8 2,1 2.9 0,8

Kittila 3,9 3,7 4,1 0,4

Tammerfors 2.3 1,9 3,9 2

AbO 2,7 2,1 470 159

Kuusamo 3,6 34 4.5 1,1

Uleaborg 2,3 1,9 3,6 1,7

Kuopio 2,4 2,2 3,9 1,7

Vanda 2,7 2,1 3,4 1,3

Esbo 4.5 3,1 6,2 3,1
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Kommunernas 3,06 2,5 4,03 1,53
medeltal

Bedomning av nuldget och mdlsdttningar

Aktieldgenheter vilkas anvdndningsindamaél enligt vad som faststéllts i bolagsordningen &r
bostadslédgenhet anvdnds numera allt oftare for kortvarig uthyrningsverksamhet som ordnats pa
olika sdtt. Kortvarig uthyrning har blivit vanligare sirskilt genom utvecklingen av olika
delningstjanster som tillhandahélls 6ver nitet. Effekterna av korttidsuthyrning for husbolaget
samt aktiedgarna och de boende kan avvika frén sedvanligt boende. Eftersom kortvarig
uthyrning inte var vanligt nér det géllande lagen stiftades, beaktades inte behoven i anslutning
till dylik verksamhet separat i lagen.

Genom lagen om bostadsaktiebolag kan man i forsta hand paverka spelreglerna for kollektivt
boende i bostadsaktiebolagsform, sdsom fordelningen av boendekostnaderna, innehallet i
besittningsrétten till en aktieldgenhet, forhallandena mellan bolaget och aktieigarna samt
aktiedgarnas och de boendes boendetrivsel och boendetrygghet. Genom bestimmelser i lagen
om bostadsaktiebolag kan man forsoka péverka hur kostnader som orsakats av att
aktieldgenheter med ett visst anvindningsandamal borjat anvéndas pa ett sitt som inte kunnat
forutsdgas tidigare ska beaktas och hur aktiedgarna och de boende skyddas fran de oldgenheter
som sddana anvindning eventuellt medfor.

Husbolagens omsténdigheter néir det giller mdjligheterna till korttidsuthyrning och dess effekter
skiljer sig fran varandra pa grund av atminstone bolagets ldge (efterfrdgan pa korta och langa
hyresforhdllanden), husbolagets storlek (antalet ldgenheter som kan anvéindas for
korttidsuthyrning i forhéllande till 6vriga lagenheter, bolagets beslutsfattande, har husbolaget
en disponent eller inte), hustypen (effekterna av korttidsuthyrning i flervanings-, rad- och
parhusbolag och bolag med fristdende hus ar olika), bolagets alder (har det hunnit uppsta
tidigare praxis i friga om instéllningen till korttidsuthyrning i bolaget, har det varit mgjligt att
forutse korttidsuthyrning nér bolaget grundades), aktiedgarkérens sammanséttning (boende- och
placeraraktiedgares olika intressen) och de bolagsspecifika bolagsordningarnas och husbolagets
ovriga spelregler (bolagsordningens bestimmelser om bl.a.  aktieldgenheternas
anvandningsdndamal och kostnadsfordelning, regler for anvindningen av husbolagets
gemensamma tjanster och avgifterna for dem).

Regeringsprogrammets mal dr att sékerstidlla  forutsittningarna for  kortvarig
uthyrningsverksamhet, men samtidigt mdjliggora ett béttre ingripande i de problem som
uppdagats. Sdkerstidllande av forutsittningarna for korttidsuthyrning forutsétter att lagen inte
onddigt begransar sddan korttidsuthyrning av bostadsldgenheter vars effekter for bolaget,
aktiedgarna och de boende inte i mer &n ringa omfattning avviker frén sedvanligt boende. Vid
bedomningen av effekterna &r det sérskilt frdga om de tilliggskostnader som
korttidsuthyrningen orsakar samt om andra oldgenheter som paverkar anvindningen av de andra
aktieldgenheterna och som avviker frén det som de andra aktiedgarna med fog kan anta foljer
nér lagenheterna anvinds i enlighet med bolagsordningen.

Utgéngspunkten i lagen om bostadsaktiebolag dr att nér aktiedgaren skaffade aktierna godkénde
han eller hon de réttigheter och skyldigheter i anslutning till aktieinnehavet som grundar sig pé
lagen och bolagsordningen. Det sagda géller ocksa innehéllet i besittningsrétten till 1agenheten
och kraven pé att den anvénds i enlighet med anviandningsédndamalet. Det finns inget skil att
avvika fran detta ens nédr det finns sddana nya mojligheter att utnyttja besittningsrétten (sdésom
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korttidsuthyrning) som inte kunde forutses nir bolaget grundades och/eller som aktieégaren inte
kunde forutse nir han eller hon skaffade aktierna. Att utnyttja en lagenhet for ett dylikt nytt
andamal, till exempel 1 form av Kkorttidsuthyrning, maste ske inom ramen for det
anvindningsdndaméal som anges for aktieldgenheten i bolagsordningen, och sddan anvéndning
far inte orsaka sddan storre dn ringa oldgenhet som de andra boende och aktiedgarna inte &r
skyldiga att utstd som ett normalt fenomen i anslutning till kollektivt boende i
bostadsaktiebolagsform.

Nar man ska bedoma en aktieldgenhets bostadsaktiebolagsrattsliga anvandningsdndamal samt
kravet pa att l4genheten ska anvéndas i Overensstimmelse med det, &r det i forsta hand en fréga
om tolkning av bolagsordningen dér man maéste beakta bestimmelserna i lagen om
bostadsaktiebolag (bl.a. lagens allménna principer, innehéllet i besittningsrétten till
aktieldgenheten samt bestimmelserna om tagande av en aktieldgenhet i bolagets besittning) och
aktiefigarnas pa dem baserade berittigade forvantning (jfr. t.ex. HD:2017:22). Nér aktiedgarna
forvarvade aktierna antas de ha godként bolagsordningens innehéll och att aktieldgenheterna
anvands pa det sétt som deras anvandningsdndamal enligt bolagsordningen forutsétter.

Det dr mdjligt att bostadslédgenheter anvénds dven pé nagot annat sétt i stéllet for eller vid sidan
av kontinuerligt boende. Det beror forutom pa den 6ppna definition av boendedndamal dven pa
att bolaget har rétt att ingripa i anvdndningen av en aktieldgenhet i strid med det
anvandningsdndamal som anges i bolagsordningen (endast) nar den ar vdsentlig och stérre dn
av ringa betydelse (BABL 8:2.1 § 3 punkten och 2 mom.). Vid beddmmande av fragan om nir
nyttjande av en del av en ldgenhet till annat &ndamal vésentligen strider mot det ursprungliga
andamalet eller bolagsordningen kan man fista uppméarksamhet bland annat vid hur mycket
utomstiende arbetskraft som har anstillts for verksamheten i ldgenheten eller i vilken
utstrackning verksamheten stor husets Ovriga invanare eller fororsakar tilliggskostnader for
bolaget (RP 216/1990 rd, s. 62). Anvidndningen av en bostadsldgenhet for
inkvarteringsverksamhet kan visentligen strida mot boendedndamalet, om den orsakar bolaget
1 Ovrigt och de 6vriga aktiedgarna och/eller boende storre &n ringa oldgenheter och kostnader
som avviker fran sedvanligt boende. Besittningstagande forutsitter d&ven da att anvdndningen
av en sidan aktieldgenhet har storre 4n ringa betydelse. A andra sidan kan korttidsuthyrningen
vara ordnad sé att den star eller inte stir védsentligen i strid med boendeéndamalet och sa att den
inte orsakar storre &n ringa oldgenhet. I respektive fall dr det vésentligt att det gors en
helhetsbedomning av det aktuella fallet.

Korttidsuthyming av en bostadsldgenhet kan orsaka oldgenhet eller stdrningar for andra
aktiedgare och boende ocksa nir det inte dr fraga om att lagenheten anvinds vésentligen i strid
med det anviandningsdndamal som anges i bolagsordningen. Grunden for besittningstagande
enligt den géllande BABL 8 kap. 2 § 1 mom. 4 punkten, nimligen att det fors ett storande liv i
aktieldgenheten, lampar sig ocksé nir aktiedgarens hyresgést eller ndgon annan som vistas i
lagenheten med aktiedgarens tillstand for ett storande liv i ldgenheten. Vilken stérning som helst
medfor inte ritt att aberopa bestimmelsen, utan i allminhet forutsitts nagon slags kontinuitet
eller upprepning och stérningen ska vara oldmplig med tanke p& anvidndningen av huset och
dessutom paverka livet for de andra som anvinder byggnaden eller anvéindningen av lokalerna
och utrymmena. Tidpunkten for storningen kan vara av betydelse nér saken beddms sé att
instdllningen till stérningar kvalls- och nattetid ar strdngare &n storningar dagtid. Pa grundval
av ordalydelsen i lagens 8 kap. 2 § 1 mom. 5 punkten (”aktiedgaren eller ndgon annan som bor
i aktieldgenheten”) &r det ddremot oklart om en ldgenhet kan tas i besittning om en
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korttidshyresgést inte iakttar vad som kravs for bevarande av ordningen i bolagets lokaler och
utrymmen.3*

For att ta itu med problem som upptickts forutsatts att husbolagen har metoder att ingripa i
korttidsuthyrning som orsakar sadana tilliggskostnader eller oldgenheter som é&r storre én ringa
och som de andra aktieéigarna inte ar skyldiga att utsta. Férutom att ingripa i problem i efterhand
ar det nodvéndigt att bedoma metoder att forebygga problem till f6ljd av korttidsuthyrning.
Vidare méste man beakta att det finns tillrickliga forutsittningar att ersétta skador som en
korttidshyresgést orsakat bolaget och de 6vriga aktiedgarna eller boende.

Aktiedgarens ansvar gentemot bolaget eller en annan aktieégare for en sddan skada som en
annan person som visas i ldgenheten med aktiedgarnas tillstdnd (t.ex. en familjemedlem,
arbetstagare, gést) orsakar bestdms enligt om aktiedgaren sjidlv har handlat omsorgsfullt eller
inte. I lagen om bostadsaktiebolag foreskrivs det om omvidnd bevisborda i frdga om
skadestandsansvar pa grund av brott mot bestimmelserna om underhall i lagens 4 kap.
Anledningen till detta dr att aktiedgaren, som besitter aktieligenheten, i regel har battre
mdjligheter dn bolaget att lagga fram bevis i fragan (RP 24/2009 rd s. 91-92). Om aktieégaren
visar att han eller hon handlat omsorgsfullt, uppkommer inget ansvar med stod av lagen om
bostadsaktiebolag. Den som orsakat skadan och handlat vardslost kan déremot bli ansvarig
gentemot bolaget eller en annan aktieigare med stod av skadestandslagen. I praktiken har en
aktiedgare 1 allménhet incitament att vidlja sin hyresgist omsorgsfullt samt att ge denne
tillrackliga instruktioner om anvédndningen av ldgenheten, eftersom hyresgéstens agerande i
allménhet har direkt inverkan dven for aktiedgaren sjdlv.

Kortvarig uthyrningsverksamhet kan vara forenad med utmaningar nédr det giller att fi
skadestdnd och utreda vem som orsakat skadan. Det forutsitts ingen dndring i grunderna for
faststillande av skadestdndsansvaret for att ingripa i detta med metoder enligt lagen om
bostadsaktiebolag. Det racker med en bestimmelse med stod av vilken aktiedgaren ska lamna
bolaget behovliga uppgifter, sdsom korttidshyresgéstens identifierings- och kontaktuppgifter.
Aktiedgaren ska ordna korttidsuthyrning av sin lagenhet omsorgsfullt sa att han eller hon har
tillgang till de behoriga uppgifterna och kan lamna ut dem till bolaget. Om en aktiedgare som
bedriver korttldsuthyrmng forsummar denna skyldighet, kan han eller hon bli
ersittningsansvarig pa grund av sitt vardslosa forfarande. A andra sidan méaste en aktiedigare for
att befrias fran ansvar redan enligt den gillande lagen meddela bland annat tillrdckliga uppgifter
for att identifiera den hyresgést som orsakat skadan. Om aktiedigaren dberopar att han eller hon
inte sjdlv har orsakat bolaget skada, forutsétter bedomningen av péastdendet att aktiedgaren kan
identifiera den som i forsta hand orsakat skadan.

Aktiedgarens ansvar enligt lagen om bostadsaktiebolag for en skada som orsakats av dennes
hyresgést avviker till exempel frén 25 § 3 mom. i lagen om hyra av bostadslédgenhet, enligt
vilket hyresgisten &r skyldig att ersétta hyresvirden for skada som en person som vistas i
lagenheten med tillstind av hyresgésten uppsatligen eller genom sin féorsummelse eller annan

341 den juridiska litteraturen har det framforts att den grund for besittningstagande som géller brott mot
bevarande av ordningen kan tillimpas endast pa forfarande frén aktiedgaren eller nigon annan som bor
i lagenheten. En sddan persons beteende som tillfalligt bes6ker huset som gést hos en aktiedgare eller
hyresgist kan dédremot i princip inte leda till besittningstagande, om aktiedgaren/den boende har gjort
vad han eller hon kan for att forhindra storningar (Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 853, pa
motsvarande sétt Furuhjelm et al. 2023b, s. 173, enligt vilken en forseelse fran en person som tillfalligt
besoker huset inte racker som grund for besittningstagande).
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vardsloshet véllat ldgenheten. Beaktansvért ér att den nimnda bestimmelsen 1 hyreslagen géller
endast en skada som orsakats av den som vistas i lagenheten med tillstand av hyresgésten.

2.2.2 Kontrollerad avveckling av bostadsaktiebolag
2.2.2.1 Vederlagsfritt forvarv av bolagets egna aktier

Med bolagets forvirv av egna aktier avses situationer dér aktiedgarna frivilligt overlater aktier
till bolaget. Vanligtvis erbjuder sig bolaget att kdpa sina aktier (BABL 18 kap. 1 § 1 mom. 1
punkten). Forvérv av egna aktier pa detta sitt betyder 1 praktiken alltid att bolagets tillgéngar
anvinds (m.a.o. utdelas till aktieigarna), varfor det foreskrivs sérskilt i lagen om fattande av
beslutet om forvirv eller bemyndigande for styrelsen att besluta om forvérvet pa bolagsstimman
med kvalificerad majoritet (BABL 18 kap. 4 § 1 och 3 mom.) och genom att det féstas sarskilt
avseende vid forhallandet mellan det vederlag som erbjuds och aktiens géngse pris (BABL 18
kap. 4 § 2 mom.).

Forvérv av egna aktier forutsitter inte att bolagets tillgangar anvinds nér bolaget far egna aktier
vederlagsfritt (BABL 18 kap. 2 § 3 punkten). P4 ett sddant forvérv tillimpas inte de sirskilda
beslutskraven i lagens 18 kap. om forvirv av egna aktier, utan lagens allmédnna bestimmelser
om fordelning av behorigheten mellan bolagsstimman och styrelsen och de allménna
bestammelserna om bolagsstimmans beslutsfattande ska tillampas. I praktiken inverkar ocksa
vederlagsfritt forvarv av egna aktier i allminhet pa skyldigheten att betala bolagsvederlag,
eftersom den oOkar de andra aktiedgarnas bolagsvederlagsandelar. Salunda beslutar
bolagsstimman i praktiken alltid d&ven om vederlagsfritt forvéirv av egna aktier med stdd av de
allminna bestimmelserna om behorighetsfordelning (BABL 7 kap. 2 § 2 mom. 3 punkten)
genom ett vanligt beslut med kvalificerad majoritet.

Om styrelsen foreslar att bolagsstimman ska besluta om riktat forvarv av egna aktier mot
vederlag eller att bolagsstimman ska bemyndiga styrelsen att forvérva aktier, ska detta ndmnas
i stimmokallelsen (BABL 18 kap. 4 § 4 mom.). Styrelsens beslutsforslag ska under minst tva
veckor fore stimman héllas tillgéngliga for aktieAgarna pa den plats som anges i kallelsen och
utan drojsmél sdndas till aktiedgare som ber om det (BABL 6 kap. 22 § 1 mom.). Av
beslutsforslaget och beslutet ska framga bland annat motiveringen till att forutsédttningar enligt
BABL 18 kap. 4 § 2 mom. foreligger for forvérvet. I kraven pa information har inte sérskilt
beaktats hur beslutet i praktiken paverkar de andra aktiedgarnas skyldighet att betala
bolagsvederlag. I synnerhet om bolaget tillimpar ett bolagslaneandelsarrangemang, kan
forvirvet pé ett vésentligt sitt paverka de andra aktiedgarnas betalningsskyldighet pa ett sétt
som dessa inte har kunnat beakta pa forhand.

Vederlagsfritt forvirv av egna aktier kan hédnfora sig exempelvis till situationer dir
forutsittningarna for affirsverksamhet som bedrivs i en afférslokal har forsdmrats till foljd av
den regionala strukturfordndringen. For att undvika problem till f61jd av sddana situationer kan
det vara bade i aktieligenhetens dgares intresse att vederlagsfritt avstd fran sitt innehav och i
bolagets intresse att ta emot (forvérva) sadana aktier vederlagsfritt. Om bolaget inte tar emot
sddana aktier, ar det mojligt att aktierna dverlats vederlagsfritt till exempelvis en insolvent ny

35 Se HD 2024:64, dir hyresgistens skadestandsskyldighet i forhallande till bolaget grundades pé
analoga tolkningen av lagen om hyra av bostadsldgenhet och lagen om bostadsaktiebolag. Fallet ar
ocksa beaktansvirt med tanke pé korttidsuthyrning, eftersom hyresvirdens skadestandsskyldighet
gentemot bolaget grundade sig pa att denne forsummat att informera de utlindska hyresgésterna. En
motsvarande situation kan komma i fraga vid korttidsuthyrning.
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dgare, vilket kan vara till nackdel for bolaget. A andra sidan, om aktierna tillfaller bolaget kan
det innebdra en mdjlighet att minimera till exempel underhallsatgirderna i ldgenheten och
kostnaderna for lagenheten. Samtidigt kan bolaget fundera pa atgirder for att 16sa situationen
pa lang sikt. En aktie som tillhor bolaget sjalvt medfor inga rattigheter i bolaget (BABL 2 kap.
2 § 4 mom.). Egna aktier som &r i bolagets besittning ar inte heller férenade med skyldighet att
betala vederlag.

Bolaget kan behalla, ogiltigforklara eller avyttra egna aktier som det har fatt (BABL 18 kap. 3
§ 1 mom.). Styrelsen kan besluta ogiltigforklara egna aktier som innehas av bolaget.
Ogiltigforklaringen ska utan drojsmal anmélas for registrering. Aktierna dr ogiltiga nédr anmélan
har registrerats (BABL 18 kap. 6 § 1 mom.). Ogiltigforklaring forutsétter i praktiken att
bolagsordningen (ldgenhetsforteckningen) andras, och beslut om detta ska enligt lagen fattas
med kvalificerad majoritet (BABL 6 kap. 34 § 1 mom.). P4 avyttring av egna aktier tillimpas
bestammelserna om riktad aktieemission i lagens 13 kap.; for bolagets dvriga aktiedgare ar det
da av betydelse att det ska finnas ett vigande ekonomiskt skél for den riktade aktieemissionen
och vid beddomningen av om emissionen &dr godtagbar ska sérskilt avseende féastas vid
forhallandet mellan teckningspriset per aktie och det géngse priset (BABL 13 kap. 3 § 3 mom.).

Som modell for bestimmelserna om bolagets forvirv av egna aktier har anvénts
aktiebolagslagens bestimmelser om forvérv av egna aktier (t.ex. BABL 18 kap. 2 § 1mom. 3
punkten motsvarar ABL 15 kap. 2 § 1 mom. 3 punkten). Att bestimmelserna om vederlagsfritt
forvarv av egna aktier har stéllts utanfor specialbestimmelserna dr motiverat darfor att egna
aktier som tillfaller aktiebolag i allminhet inte dr forenade med skyldighet att betala vederlag
eller andra skyldigheter som kan vara av betydelse med tanke pa det géngse vérdet av aktier
som tillfaller bolaget eller de andra aktiedgarnas stillning (sdrskilt skyldigheten att betala
vederlag) (m.a.o. att egna aktier tillfaller bolaget vederlagsfritt paverkar i allméinhet inte pa
nagot sitt de andra aktiedgarnas stillning i aktiebolag).

I praktiken rekommenderar fastighetsbranschens organisationer att man uppréttar ett sarskilt
gévobrev dver aktier som dverlatas vederlagsfritt till ett bostadsaktiebolag. A andra sidan &r
mottagandet av egna aktier som tillfaller bostadsaktiebolaget som géva inte genuint
vederlagsfritt for bolaget och dess dvriga aktiedgare eftersom mottagandet av aktierna paverkar
de 6vriga aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag. Inverkan kan vara sarskilt betydande, om
aktiegruppen &dr forenad med obetalt bolagsvederlag som forfallit till betalning och/eller
bolagslanearrangemang anvidnds 1 bolaget. Med avseende pa bestimmelserna om
”vederlagsfritt” forvérv av egna aktier dr det sdledes i forsta hand frdga om hur betydelsen av
ett sddant forvérv for de andra aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag ska beaktas i kraven
pa beslutsfattandet. Vid bedomningen av lagstiftningsbehovet kan uppmairksamhet féstas vid
bade den majoritet eller kvalificerade majoritet som krdavs for beslutet och vid kraven pa
information om forslaget till forvarvsbeslut och sjilva beslutet.

2.2.2.2 Andring av en aktieldgenhets anviindningsindamal och vederlagsgrunden

Bolagsstimman beslutar om 4ndring av bolagsordningen med kvalificerad majoritet enligt 6
kap. 27 §. Andring av bolagsordningen kriaver utdver kvalificerad majoritet 4ven aktiedgarens
samtycke bland annat nér det &ndamal for vilket aktiedgarens lagenhet far anvindas dndras eller
aktiedgarens betalningsskyldighet gentemot bolaget 0kas genom en &ndring av grunden for
vederlaget eller ndgon annan betalningsgrund eller genom att en betalningsgrund laggs till eller
slopas (BABL 6 kap. 35 § 2 och 4 punkten). Kravet pa samtycke i de ndmnda situationerna
behovs dérfor att nir aktiedgaren forvarvade aktierna anses denne ha godként innehéllet i den
besittningsriatt som aktierna medfér samt bolagsordningens bestimmelser om
kostnadsfordelningen i bolaget och skyldigheten att betala vederlag, som aktiedgaren har ritt att
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lita pé. I praktiken krivs samtycke av de aktiedgare vilkas aktier medfor besittningsritt som
dndras eller vilkas betalningsskyldighet okas. Aktiedgarens betalningsskyldighet gentemot
bolaget kan 6kas till foljd av att bolagsordningen éndras till exempel nir nagon koefficient laggs
till eller tas bort fran vederlagsgrunden eller nir den i bolagsordningen nimnda vaningsytan
utokas. For att lagga till eller slopa en vederlagskoefficient krivs samtycke av alla aktiedgare
vilkas aktieldgenheters bolagsvederlagsgrund (m.a.o. relativa betalningsandel) okar till foljd av
andringen.

Aktiedgarens samtycke bedoms pa motsvarande grunder som samtycke till ett beslut som strider
mot likstillighetsprincipen pa det sétt som avses i BABL 6 kap. 28 § 2 mom.: en aktieégare som
har godként beslutet vid bolagsstimman anses ha samtyckt till detta (BABL 6 kap. 35 § 3
mom.). En aktiedigare kan ge sitt samtycke till ett beslut dven fore eller efter bolagsstimman.

Om bolagsordningen innehaller en bestimmelse som leder till oskélighet, har aktiedgaren rétt
att f4 den dndrad sd att oskéligheten undanrdjs (BABL 6:36 §). For att fa en oskalighet i
bolagsordningen undanrdjd ska det forst foreslas att en dndring av bolagsordningen behandlas
vid bolagsstimman. Om bolagsstimman inte godkinner fOrslaget till &ndring av
bolagsordningen sa att oskiligheten undanrdjs eller nddvéndigt samtycke inte har fatts for
godkénnande av forslaget, kan aktiedgaren kréva att oskiligheten undanrdjs genom domstolens
beslut. Utifran réttspraxis ér troskeln for att undanrdja en oskalighet i bolagsordningen dock
hog, eftersom det i allménhet leder till att de andra aktiedgarnas betalningsskyldighet 6kar pa
ett sitt som de inte har kunnat forutse (Se HD 1998:18 och HD 1998:21). Undanrdjande av en
oskélighet kan sdledes komma pé fraga i forsta hand nér oskéligheten ar en foljd av ndgot slags
fel eller en sadan fordndring i forhallandena som hanfor sig till bolagets byggnad eller lokaler
som 4r i aktiedgarnas besittning och vars foljder dr vasentligt annorlunda &dn vad man kunnat
anta nir bolagsordningen utarbetades.

Till f6ljd av den regionala utvecklingen och samhillets strukturfordndringar finns det inte
nddviandigtvis &ndamalsenlig anvindning for eller efterfrdgan pa aktieldgenheter med ett annat
anvandningsdndamal (sérskilt affarslokaler). I dessa fall kan en aktieldgenhets virde och
anviandbarhet for aktiedgarna forbéttras visentligt om ldgenhetens anviandningsdndamal dndras
(t.ex. fran afférslokal till bostadslagenhet). Sddana dndringar kan en positiv inverkan ocksé for
bolaget, om det gar att hitta sidana aktiedgare eller hyresgéster till en aktieldgenhet med &ndrat
anvandningsdndamal som har battre forutsattningar dn affarslokalens aktiedgare eller hyresgéast
att betala bolagsvederlaget eller hyran. Salunda &ar det motiverat att komplettera
bestimmelserna.

2.2.2.3 Likvidation samt dverlételse av en fastighet i bolaget och av en byggnad

Syftet med ett bostadsaktiebolags verksamhet &r att forvalta bolagets fastighet och byggnader
for att tillgodose aktiedgarnas boendebehov under en i princip pa forhand obegransad tid. Vid
sidan av de krav som géller ordnande av bolagets forvaltning forverkligas detta bland annat i
form av sarskilt skydd for aktiedgarens pa bolagsordningen grundade besittningsritt till sin
lagenhet. Besittningsritten kan i princip begrinsas endast med aktiedgarens samtycke. Ett
uttryck for detta &r BABL:s bestimmelse (BABL 6 kap. 37 §), med stéd av vilken bland annat
beslut om likvidation av bolaget och Gverlatelse av en fastighet eller en byggnad som bolaget
besitter eller overlételse av nyttjanderitten till dem forutsétter bolagsstimmans enhélliga beslut
och samtycke av alla aktiedigare. Kravet pd enhéllighet begransar i praktiken vésentligt beslut
om likvidation; en aktieigare som vigrar att godkénna beslutet behover inte separat motivera
varfor han eller hon inte ger sitt samtycke.
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I samband med den &ndring av BABL som trddde i kraft i mars 2019 och som gillde rivning
och nybygge foreskrevs det i lagens 6 kap. 38 § om beslutsfattande om likvidation av bolaget
samt Overlatelse av en fastighet i bolaget eller av nyttjanderétten till den eller av en byggnad nér
det underhall som bolaget ansvarar for skulle orsaka aktiedgarna avsevird skada med beaktande
av aktiernas véirde och aktieldgenheternas anvéndbarhet. Samtidigt upphévdes lagens tidigare 6
kap. 37 § 3 mom., med stod av vilket bolagsstimman kan besluta om likvidation av bolaget och
om Overlatelse av en fastighet eller byggnad eller av nyttjanderitten till dessa, om aktiedgarna
skulle lida avsevérd skada av att bolaget fortsdtter sin verksamhet och aktieigare med minst
fyra femtedelar av samtliga aktier i bolaget ger sitt samtycke till beslutet. Enligt forarbetena till
den upphévda bestimmelsen (RP 24/2009 rd, s. 150) kan om till exempel ett bolags byggnad
eller ldgenhet forstors en fortsatt verksamhet orsaka betydande skada for aktiedgarna, om
bolagets byggnader inte har varit forsdkrade och kostnaderna for ateruppbyggnad blir hogre dn
det giingse virdet for de ldgenheter som ska byggas.

Enligt BABL 6 kap. 38 § kan bolagsstimman under vissa forutséttningar besluta om likvidation
av bolaget och om Overlatelse av en fastighet eller byggnad eller av nyttjanderatten till dessa,
om beslutet bitridds av aktiedgare med minst fyra femtedelar av de pa bolagsstimman avgivna
rosterna och de pé stimman foretrddda aktierna. Med beaktande den exceptionella situationen
och aktiedgarnas skyddsbehov innehaller lagen bestimmelser om

o sdrskild tid for kallelse till bolagsstimman och registrering av stimmokallelsen nér
beslut fattas om detta (BABL 6 kap. 20 § 4 mom.)

e framldggande och sindande av stimmohandlingarna (BABL 6 kap. 22 § 4 mom.)
e stimmokallelsens innehall (BABL 6 kap. 19 § 3 mom.)

e innehéllet i bolagsstimmans forslag till beslut om likvidation av bolaget och om
Overlatelse av en fastighet eller byggnad eller av nyttjanderitten till dessa (BABL 6 kap.
38 § 2 mom.)

e en oberoende sakkunnigs yttrande om fOrslaget till beslut till bolaget och samtliga
aktiedgare (BABL 6 kap. 38 § 3 mom.)

Beslutet kan fattas, om det underhall som bolaget ansvarar for skulle orsaka aktiedgarna
avsevird skada med beaktande av aktiernas virde och aktieldgenheternas anvandbarhet och
nettotillgdngarna for det bolag som upploses fordelas i forhallande till aktiedgarnas
aktieldgenheters och aktiegruppers gingse virde (BABL 6 kap. 38 § 1 mom.). Det sistndimnda
antaganden baserar sig pa antagandet att bolagets fastighet, byggnad eller nyttjanderétten till
dessa har ett sddant ekonomiskt virde att det &r motiverat att sikerstélla att tillgdngarna fran
Overlatelsen av dessa efter att skulderna betalats fordelas i forhallande till aktieldgenheternas
och aktiegruppernas géingse viarde nidr man avviker fran det enhéllighetskrav som &r
utgédngspunkt i lagen.

Ett forslag till beslut om dverlatelse och likvidation ska innehalla (BABL 6 kap. 38 § 2 mom.):
o ctt forslag till overlételsevillkor for fastigheten eller byggnaden eller nyttjanderétten till
dessa och fOrvdrvarens namn och personbeteckning eller foretags- och

organisationsnummer eller motsvarande identifieringsuppgifter,

o fOrslag till datum for likvidationens bdrjan och till villkor for likvidationsforfarandet,
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o ectt forslag till berdknad tidpunkt for nir aktiedgarnas besittningsratt till
aktieldgenheterna och skyldighet att betala bolagsvederlag upphér,

o ctt forslag till fordelningsgrunder och uppskattat belopp for de nettotillgdngar som varje
aktiedgare far for det bolag som upplses samt betalningstidpunkt,

e en redogorelse for orsakerna till Overlatelse av fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa samt utredning om gingse virden for fastigheten och
byggnaden och aktiedgarnas aktier och besittningsrétt till nuvarande aktieligenheter
omedelbart fore kallelsen till den bolagsstimma som beslutar om likvidation och
Overlatelse,

e en redogorelse for sadant behov av underhéll av bolagets byggnader och fastigheter
under minst tio ar efter bolagsstimmans beslut som vésentligt paverkar aktiedgarnas
anvindning av lokaler och utrymmen i deras besittning, bolagsvederlaget eller andra
kostnader for anviandningen av lokalerna och utrymmena samt en beddmning av
underhallskostnaderna,

e utredning om planldggningen for bolagets fastighet, fastighetens byggritt och
eventuella andra omstindigheter som inverkar pa fastighetens vérde, och

e cn redogorelse for hur dverlatelsen av en fastighet eller nyttjanderétten till den eller av
en byggnad och en likvidation paverkar bolagets beskattning.

Fattande av beslut forutsétter att bolaget utser en eller flera i lagens 6 kap. 41 § avsedda
oberoende sakkunniga som ska ge ett motiverat yttrande om forslaget till beslut till bolaget och
samtliga aktiedgare (BABL 6 kap. 38 § 3 mom.). I yttrandet ska det bedomas

e om forutsittningarna for beslut med kvalificerad majoritet enligt BABL 6 kap. 38 § 1
mom. uppfylls, och

e om korrekta och tillrickliga uppgifter har limnats om géngse virden for fastigheten,
byggnaden och aktiedgarnas aktier och for de aktieldgenheter till vilka aktierna medfor
besittningsritt och om grunderna for hur de faststélls.

En aktiedgares besittningsritt och skyldighet att betala bolagsvederlag fortsdtter hogst tre
manader efter det att beslut om likvidation har fattats och 6verlatelsepriset for fastigheten eller
byggnaden eller nyttjanderitten till dessa har betalats till bolaget (BABL 6 kap. 38 § 5 mom.).
En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksa fore eller efter bolagsstimman och motsétta sig beslutet
fore stimman. En aktiedgare som inte har deltagit i bolagsstimman kan bitrdda beslutet inom
en vecka fran det att bolagsstimman avslutades (BABL 6 kap. 38 § 4 mom.).

I handelsregistret har det under den nuvarande regleringens sjuariga giltighetstid registrerats tre
kallelser till bolagsstimma i anslutning till beslut enligt BABL 6 kap. 38 § (se BABL 6 kap. 20
§ 4 mom.); tva av dessa har géllt bostadsaktiebolag och en ett fastighetsaktiebolag. Pa grund av
strukturforandringen och till buds stdende uppgifter om husbolagens omstidndigheter ar det
sannolikt att behov av att fatta ett sidant beslut har funnits och fortfarande ar aktuellt i flera
bolag &n sa. Darfor dr det nodvéndigt att beddma om beslutskraven enligt bestimmelsen ar
onddigt tunga i situationer dédr det dr motiverat att bolaget att i stéllet for att fortsdtta med
underhall som orsakar avsevird skada fattar beslut om likvidation och dverlatelse av fastigheten,
byggnaden eller nyttjanderitten till dem. I sddana situationer har bolaget vanligtvis relativt sma
ekonomiska resurser att dver huvud ordna verksamheten, och det skulle vara &ndamalsenligt att
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anvianda de aterstdende resurserna for atgirder som kriavs for en kontrollerad avveckling av
bolagets verksamhet. A andra sidan #r ett element i en kontrollerad avveckling att dven det
beslutet grundar sig pa tillrackliga uppgifter om och en bedémning av bolagets situation och
framtida utveckling.

Niér den géllande BABL 6 kap. 38 § togs fram kénde man inte till dagens utveckling nér det
giller bostadsaktiebolagens verksamhetsforutsittningar sirskilt i s kallade omrdden pé
tillbakagang. Bestimmelsen togs fram i samband med bestimmelserna om rivning och nybygge
(BABL 6 kap. 39-45 §), sa att sirskild uppméarksamhet fastes vid situationer déar beslut om
likvidation samt om Gverlatelse av en fastighet eller byggnad eller nyttjanderatten till dem fattas
i en situation som i sd hog grad kan jamstillas med rivning och nybygge att det uppstar
nettotillgdngar som kan delas wut till aktiedgarna. Nér bestimmelsen utarbetades
uppmérksammade man inte sirskilt att nér beslutet fattas kan det hinda att bostadsaktiebolaget
forfogar dver endast mycket begrinsade tillgangar for att utarbeta ett beslutsforslag eller for att
inhdmta en oberoende sakkunnigs yttrande om det. Bestdmmelserna behover saledes
uppdateras.

2.2.2.4 Bostadsaktiebolags konkurs
Allmdint

Med tanke pa regeringsprogrammets mal om kontrollerad avveckling av husbolag &r konkurser
1 husbolag i sa kallade omraden pa tillbakagang av sérskild betydelse, dir orsakerna vanligtvis
hénfor sig till en reparationsskuld och svarigheter med att fa lan, aktiedgarnas ovilja att gora
tilliggsinvesteringar i bolaget, ldgenhetsvérdets negativa utveckling samt stigande rdnte- och
andra kostnader. Férutom ovanndmnda omstandigheter kan insolvens orsakas av bland annat
oproportionella  betalningsskyldigheter =~ mellan  aktiedgarna  (bl.a.  afférslokalers
vederlagskoefficienter), forsummelser i husbolagets forvaltning, centraliserat dgande eller
storre skadefall, som forsékringen inte ticker alls eller endast delvis. I dessa fall har
bostadsaktiebolaget vanligtvis varit i aktiefigarnas besittning en langre tid, varvid en konkurs
har betydande effekter for anvindningen av aktieldgenheterna och aktiedgarnas stéllning.
Situationen avviker d& fran husbolag som &r under uppforande och/eller byggnadsfirmor, dér
dven bestimmelserna i lagen om bostadskdp dr av sidrskild betydelse for aktiekdparnas
rattsskydd.

Konkurser i bolagsaktiecbolag har tills vidare varit timligen sillsynta. Aren 2019-2023 har i
medeltal cirka 9 bolag sokts i konkurs. Under denna tid har antalet konkursansokningar okat
med cirka 40 procent per &r. Aren 20242025 hade enligt Rittsregistercentralens uppgifter cirka
109 bolag sokts i konkurs under perioden 1.1.2024-29.10.2025. I borjan av november 2024
fanns det cirka 50 bolag i konkurstillstdnd i handelsregistret. I december 2025 fanns det ocksa
cirka 50 bolag i konkurstillstind i handelsregistret. Enligt Patent- och registerstyrelsens
uppgifter har dessutom bolag i cirka 55 fall avldgsnats ur registret &ren 2019-2025 pa grund av
att konkursen forfallit.

Syftet med ett bostadsaktiebolags verksambhet &r att forvalta bolagets fastigheter och byggnader
for att tillgodose aktiedgarnas boendebehov (BABL 1 kap. 5 § 1 mom.). Av syftet med
verksamheten foljer att bolaget kan i praktiken inte bedriva verksamhet som ar forenad med
affarsrisk annat &n med samtliga aktieéigares samtycke. Syftet med lagen om bostadsaktiebolag
ar dven 1 Ovrigt att ordna aktieinnehavet pé ett sa forutsdgbart och bestdende sétt som mojligt.
Aktierna medfor en bestdende besittningsritt till en aktieldgenhet som pdminner om dganderitt,
och utgangspunkten nér bolagets forvaltning och verksamhet ordnas dr att verksamheten ska
vara kontinuerlig. Av den verksamhet som tillats bolaget i detta syfte foljer & andra sidan att
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kostnaderna for verksamheten ska tickas med det bolagsvederlag som tas ut av aktiedgarna; till
foljd av periodiseringen av  bolagets inkomster och utgifter kompletteras
vederlagsfinansieringen i praktiken vanligtvis med bolagets ldnefinansiering for att tdcka storre
engangsutgifter for byggande och underhall (totalrenoveringar) av byggnaderna.

Avsikten och strivan dr att ordna bostadsaktiebolagens finansiering pa ett sétt som dr sa riskfritt
sétt som mdjligt och som tryggar kontinuiteten. Det finns i allménhet forutséttningar for detta i
omraden dér bolagets byggnader och aktier har marknadsvérde och i situationer dir bolagets
fastighetshéllning och forvaltning skots pa behorigt sétt. Till f6ljd av bland annat
strukturforandringen och den stigande kostnadsnivan kan det dock med tiden bli svért att ordna
finansiering, vilket ocksa kan forsvéras av fordndringar i tillgingen pé finansiering (m.a.o. i
praktiken réntefluktuationer, utvecklingen av forsiakringsvérdet pa bolagets egendom).

Regleringen som géller bostadsaktiebolag dr bedomd som en helhet ordnad sa att det sérskilda
syftet med bolagets verksamhet och aktiedgarnas motiverade forvantningar som grundar sig pa
det atnjuter skydd sérskilt genom lagen om bostadsaktiebolag och i bolagets interna relationer.
Detta framgar bland annat av de sirskilda krav som foljer av syftet med bolagets verksamhet pa
hur aktiedgarnas inbordes forhdllanden ska ordnas (bestdende besittningsratt, likstéllighet,
reglerat beslutsfattande) samt av ledningens uppgift att genom omsorgsfulla atgérder frimja
bolagets intresse. Med avseende pd bolagets interna forhdllanden &tnjuter ordnandet av
aktiedgarnas boende sérskilt skydd till f61jd av lagen om bostadsaktiebolag. I detta avseende
skiljer sig bestdmmelserna i lagen om bostadsaktiebolag frén bland annat aktiebolagslagen.

Med tanke pa stéllningen for bolagets sa kallade externa intressentgrupper (m.a.o. borgenérerna)
utgdr bostadsaktiebolag déremot inte ett lika betydelsefullt undantag frdn andra
sammanslutningar vad lagstiftningen betrdffar. [ lagstiftningen har stéllningen for
bostadsaktiebolags borgenérer i stor utstrackning ordnats enligt samma principer som i andra
bolag med begridnsat ansvar. Antagonisten till bolagets karaktir av juridisk person och
aktiedgarnas begrinsade ansvar dr da de sérskilda bestimmelserna om borgenérsskydd, som
realiseras under bolagets verksamhet bland annat pad grund av kraven pad ordnandet av
verksamheten och begridnsningarna av utbetalningen av medel. Under verksamheten framjas
borgenirsskyddet ocksd av skyldigheten att upprétta bokslut, revisionsskyldigheten och
bestammelserna om skadestdnd. I sista hand (=vid likvidation) &dr ocksa bestimmelserna om
upplésning av bolaget och konkurs av betydelse for borgenirsskyddet, ddr borgenirernas
rattigheter grundar sig pa foretrddesordningen, m.a.o. bolagets aktieégares ritt till medel forst
efter borgendrerna (m.a.o. vid uppldsningsforfarande enligt bolagslagen nir skulderna forst har
betalats och vid konkursforfarande i enlighet med foretradesordningen). Aven i andra externa
forhédllanden jamstills ett bostadsaktiebolag i allménhet med vilken som helst annan
sammanslutning; till exempel med avseende pa avtalsritten bedoms ett bostadsaktiebolag som
avtalspart med stod av de allmédnna reglerna och inte som till exempel konsument (trots att
husbolagets aktiedgare och ofta lekmannaforvaltning till sina egenskaper i sjdlva verket kan
jdmforas med en konsument).

Inom ramen for den tillimpliga (tvingande) regleringen ar det naturligtvis mojligt att ordna
forhallandena mellan bostadsaktiebolaget och dess borgenérer pa 6nskat sitt. Orsaken till detta
ar 1 stor utstrackning avtalsfriheten. Till exempel det kreditinstitut som finansierar husbolaget
far besluta till vilka slags bostadsaktiebolag det beviljar 1an och pa vilka villkor. Exempelvis
vid kreditgivning kan man saledes fritt Overviga finansieringens lonsamhet och
finansieringsvillkoren, och kreditgivaren kan d& ta hiansyn till vilka foljder iakttagandet av
kraven i lagen om bostadsaktiebolag har f6r denne.
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Det som behandlats ovan har att géra med vilka slags bestimmelser och specialvillkor som det
ar andamélsenligt att anvénda for att forsoka skydda aktiedgarnas sdrskilda intressen (sdrskilt
boendet) som grundar sig pa bostadsaktiebolagets verksamhet i den lagstiftning som géller
insolvenssituationer. Det ér frdga om vilken av bolagets intressentgrupper som i sista hand bér
ansvaret for vilken slags risk for bostadsaktiebolagets insolvens och vilka konsekvenser
riskfordelningen har for aktorernas stillning. Ett bostadsaktiebolags insolvens kan pa grund av
bolagets fastighetsegendom & andra sidan ocksd ha konsekvenser som stricker sig lingre &n
bolagsverksamhetens direkta interna (aktieigare, ledning) och externa (borgenirer)
intressentgrupper (bl.a. allménintresset nir det giller miljokonsekvenser av markanvéndning
och planering av markanvandningen samt boendemiljéernas trivsel).

Insolvens som forutsdttning for konkurs

Aven ordnandet av bolagets forvaltning, som grundar sig pa lagen om bostadsaktiebolag, ir av
betydelse nédr ett bostadsaktiebolag hotas av insolvens. Av betydelse for skotseln av bolagets
forvaltning och sédkerstillande av dess finansiella stillning dr bland annat skyldigheten att
uppritta bokslut och verksamhetsberittelse samt revisionen och granskningen av verksamheten
samt framldggandet av  bokslut, verksamhetsberdttelse, revisionsberdttelse och
verksamhetsgranskningsberittelse (BABL 6 kap. 3 § 2 mom.) samt den ordinarie
bolagsstimmans beslutande om bokslutet, ansvarsfrihet for styrelsen och disponenten, budgeten
och bolagsvederlagets belopp samt val av styrelseledamoter (BABL 6 kap. 3 § 3 mom.).
Bolagets ledning dr med stod av lagen skyldigt att omsorgsfullt frimja bolagets intressen
(BABL 1 kap. 11 §). Styrelsen skdter forvaltningen av bolaget och svarar for att forvaltningen
av  fastigheten och byggnaderna samt Ovrig verksamhet &r 4dndamalsenligt
organiserade. Styrelsen svarar for att tillsynen 6ver bolagets bokforing och medelsforvaltning
ar ordnad pé behorigt sédtt (BABL 7 kap. 2 §). P& grund av denna uppgift ska styrelsen bland
annat fortlopande f6lja och bedoma bolagets ekonomiska stéllning. Utéver de drenden som hor
till styrelsens behorighet kan styrelsen dessutom vidta bland annat atgérder som med beaktande
av bolagets storlek och verksamhet dr osedvanliga eller vittsyftande, om bolagsstimmans beslut
inte kan invéntas utan att bolagets verksamhet orsakas avsevird oldgenhet (BABL 7 kap. 2 § 3
mom.). Disponenten svarar for att bolagets medelsforvaltning dr ordnad pa ett betryggande sétt
(BABL 7 kap. 17 § 1 mom.). Med medelsforvaltning avses forutom att bevara bolagets egendom
bland annat att skota bolagets byggnader och fastighet samt att ordna tillsynen 6ver kassa- och
andra disponibla medel.

Férfarandet vid ansokan om forsdttande i konkurs

Domstolen beslutar pa skriftliga ansdkan av gildendren eller en borgendr om huruvida
gildendren ska fOrsdttas i konkurs. Nar gildendren &r sdkande kan saken avgoOras snabbt,
eftersom det i allménhet &dr enkelt att undersoka forutsittningarna. Nar borgenéren &r sokande
ar ocksa gildenéren delaktig i saken och ska horas. Om géldeniren motsétter sig ansokan, kan
saken leda till en rittegdng som behandlas i ett ssmmantrdde mellan borgenéren och géldenéren.
Nér konkursansokan behandlas ska bestimmelserna om forfarandet i domstol i konkuslagen L
7 kap. (konkurslagen 120/2024, nedan &dven KonkL) och de allmidnna bestimmelserna om
behandling av ansokningsdrenden i RB 8 kap. tillimpas parallellt.

Bolagets egendom kan avtridas till konkurs genom beslut av styrelsen eller, om bolaget har gatt
i likvidation, med stdd av likvidatorernas beslut. Under konkursen foretrids bolaget som
konkursgéldendr av styrelsen och disponenten eller av de likvidatorer som utsetts innan
konkursen borjade. (BABL 22 kap. 25 §). Eftersom det foreskrivs entydigt att ansdkan ska goras
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av styrelsen, kan bolagsstimman inte fatta beslut i saken. Det finns inget som hindrar att
aktiedgarnas/bolagsstimmans asikt om saken efterfragas.

Eftersom bolagets verksambhetstid inte &r begridnsad pé forhand i lag eller i bolagsordningen,
forutsitter bolagsledningens allménna uppgift att omsorgsfullt frémja bolagets intresse samt
skyldighet att organisera forvaltningen pa behorigt sétt att bolagets verksamhetsforutséttningar
tryggas pa lang sikt. Detta omfattar bade att organisera forvaltningen av bolagets fastigheter och
byggnader pd dndamalsenligt sétt och att sorja for bolagets finansiella stillning. Bolagets
fortsatta verksamhet tryggas ocksa av att ett bolagsaktiebolag inte i princip bedriver verksamhet
som forutsétter att man tar affarsrisker. I praktiken baserar sig bolagets finansiering vanligtvis i
sista hand pa det bolagsvederlag som tas ut av aktiedgarna, och som vanligtvis kompletteras
med l&nefinansiering for att genomfora betydande projekt som underhéllet av bolagets
fastigheter och byggnader forutsétter.

Av det ovanndmnda foljer att bolagets ledning maste ocksd vid hot om insolvens vidta
tillrickliga atgidrder for att klarligga bolagets finansiella stdllning. Med beaktande av
tillgéngliga finansieringsformer torde detta vanligtvis innebéra att man utreder vilka mojligheter
bolagets aktiedgare har att kapitalisera bolaget och/eller kan husbolagets externa
(skuld)finansiering omorganiseras for att undvika insolvens. De faktiska mdjligheterna att
undvika insolvens beror vid sidan av de ndmnda finansieringsmojligheterna atminstone delvis
pa i vilken utstrickning bolagsledningen besitter eller har tillgang till tillricklig sakkunskap.
Kraven pa organiseringen av bolagets forvaltning i bostadsaktiebolag dr i praktiken lindrigare
an 1 ett vanligt aktiebolag. Pé vilken niva forvaltningen &r organiserad baserar sig i princip pé
god sed, sddan den vid respektive tillfalle allmént iakttas och dr kénd i bostadsaktiebolag, vilket
paverkas av bland annat Dbolagens Omsesidighet (vederlagsfinansiering) och
aktiedgarforvaltning. Aktiedgarna anses i allménhet via till exempel personval och de resurser
som anvisats styrelsen samt bolagsstimmans beslut om budget, underhall och dndringsarbeten
ha godként att bolagets forvaltning inte organiseras lika professionellt som i bolag som bedriver
affarsverksamhet.?’

I bostadsaktiebolag tillkommer den allménna behdrigheten — beslutanderétt i &renden som géller
bolagets verksamhet och som inte regleras sérskilt i lagen — bolagsstimman; aktieigarna utovar
sin beslutanderitt pa bolagsstimman, om inte beslutanderétten i lag eller i bolagsordningen har
anfortrotts bolagets styrelse (BABL 6 kap. 1 § 1 mom.). I detta avseende avviker lagen om
bostadsaktiebolag fran andra sammanslutningar, sdsom aktiebolag (jfr. ABL 5 kap. 1 § 1 mom.),
dér den allménna behorigheten tillkommer styrelsen. Till f6ljd av bolagsstimmans allménna
behorighet begrinsas i lagen (BABL 7 kap. 2 § 2 mom.) styrelsen atgirder, som

¢ med beaktande av bolagets storlek och verksamhet &r osedvanliga eller vittsyftande,

e har en vésentlig inverkan pa anvidndningen av en aktieldgenhet som &r i en aktieéigares
besittning,

e har en visentlig inverkan pa en aktiedgares skyldighet att betala bolagsvederlag eller pa
andra kostnader for anvéndningen av en aktieligenhet som en aktiedgare besitter.

Styrelsen far dock vidta sddana atgédrder som avses ovan, om bolagsstimmans beslut inte kan
invintas utan att bolagets verksamhet orsakas avsevérd oldgenhet. En skriftlig anmélan om

36 Furuhjelm et. al. 2023b, s. 543.
37 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 55.
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sddana atgirder ska sa snart som mojligt ldmnas till aktieigarna under den adress som uppgetts
for bolaget eller pa det sétt som kallelse till bolagsstimma utfardas (BABL 7 kap. 2 § 3 mom.).

I lagens forarbeten har inte sérskilt bedomts forhallandet mellan styrelsens behorighet att
forsétta bolaget i konkurs (BABL 22 kap. 25 § 1 mom.), som motsvarar aktiebolagslagens
bestimmelse, och den allménna behorighetsfordelningen mellan styrelsen och bolagsstimman
i bostadsaktiebolag (BABL 6 kap. 1 § 1 mom. och 7 kap. 2 § 2 mom.). Eftersom ingenting
hindrar att aktiedgarna/bolagsstimman tillfragas om sin &sikt, torde en séddan forfragan kunna
komma pa fraga samtidigt som man utreder finansieringsmdjligheterna for att undvika insolvens
for bolaget. 1 sista hand torde det vara mojligt att den skada som styrelsens beslut om
konkursansdkan utan behorig utredning orsakar aktiedgarna ska ersdttas som ledningens
forsummelse av sin allménna uppgift. Skadestdndsansvaret begrénsas & andra sidan av det som
sdgs ovan om kraven pa organisering av bolagets forvaltning samt av de allménna
forutséttningarna for skadestandsansvar (bl.a. kravet pé att pavisa den orsakade skadan och
orsakssambandet). A andra sidan kan ledningen ocksd vara ansvarig for den skada som
borgenidrerna orsakas av att ett insolvent bolag fortsitter med verksamheten.

Rdttsverkningarna av forsdttande i konkurs

I konkurslagen eller lagen om bostadsaktiebolag foreskrivs det inte sdrskilt vad som hinder med
den besittningsritt till en ldgenhet som aktierna medfor eller aktiedgarens skyldighet att betala
vederlag nér konkursen inletts. Bestimmelserna om att géldendren forlorar bestimmanderétten
samt om ordnande av forvaltningen av konkursegendomen och besittningstagande av
egendomen talar for en sddan tolkning att aktiedgarens ndimnda, pé lagen om bostadsaktiebolag
baserade, réttigheter upphor vid en konkurs. I den juridiska litteraturen har det framforts att
bostadsaktiedgarens besittningsritt till 1genheten upphdr nér konkursen inleds.*® Veterligen har
man kommit fram till samma tolkning &ven i konkurspraxis, trots att de experter som
arbetsgruppen horde hade delvis avvikande meningar om huruvida besittningsritten fortsitter
efter att husbolaget forsatts 1 konkurs.

Ett bostadsaktiebolag ar ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har till syfte att 4ga och
besitta minst en sddan byggnad eller del av en byggnad i vilken mer &n hélften av ldgenhetens
eller lagenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av bostadsldgenheter i
aktiedgarnas besittning. Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfér ensam for sig eller
tillsammans med andra aktier rétt att besitta en ldgenhet som anges i bolagsordningen eller
nagon annan del av en byggnad eller fastighet som bolaget besitter (BABL 1 kap. 2 §).

I den juridiska litteraturen har det framforts att besittningsrétten till aktieldgenhet motsvarar i
stor utstrickning &dganderitt.® Aktiedgaren har ensamritt att besitta och anvdnda den
aktieldgenhet som han eller hon besitter enligt bolagsordningen, ratt och skyldighet att
ombesorja lagenhetens underhall och rtt att gora dndringsarbeten i det utrymme som han eller
hon besitter. Trots detta dger aktiedgaren endast aktier i bolaget, och innehavet av dem medfor
en sérskild pa bolagsordningen baserad besittningsritt till en ldgenhet — exempelvis om
dganderitten till aktierna Overfors vidare, overfors ockséd den besittningsritt som aktierna
medfor till mottagaren. P4 Gverforing av dganderitten till aktierna tillimpas de allméinna

38 Havansi, Erkki: Suomen konkurssioikeus. 3:e reviderade upplagan. Lakimiesliiton kustannus 1992, s.
137 och Saarnilehto, Ari: KKO 1995:173. Konkurssi. Asunto-osakeyhtio. Huoneenvuokra.
Oikeustapauskommentti. Lakimies 4/1996 (nedan Saarnilehto 1996), s. 689-691, 690.

39 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 14; Arjasmaa, Pekka — Kuhanen, Petteri: Asunto-
osakeyhtidlaki: kommentaari. Kiinteistdalan kustannus 2005, s. 32.
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sakrittsliga reglerna om tredjemansskydd osv. Av detta foljer 4nd4 inte att enbart besittningen
av ldgenheten och/eller andra réttigheter som aktierna medfor i bolaget skulle kunna 6verforas
eller skyddas i forhallande till tredje man pa motsvarande grunder.

Bolaget ska dga och besitta en byggnad eller del av en byggnad dir de aktieldgenheter som
besitts med stdd av bolagsordningen finns (BABL 1 kap. 2 §; undantag fran kravet pé att
byggnaden ska édgas har inte gjorts ens nir besittningen av byggnadens markbotten baserar sig
pa nagot annat dn dgande). P4 motsvarande sétt riktar sig den besittningsritt som aktierna
medfor till en byggnad eller fastighet i bolagets besittning. Aktiedgaren hérleder alltsé sin rétt
att besitta ldgenheten fran bolagets dgande och besittning och aktiedgaren kan inte fa béttre rétt
till besittning av lagenheten i forhallande till en tredje man dn vad bolaget har. Av detta foljer
bland annat att nir aktiebolagets byggnad och fastighet som utgdr sidkerhet for bolagets lan
realiseras, Overgdr dessa till den nya mottagaren fria frdn aktiedgarnas besittningsritt till
lagenheterna som hérletts fran bolagets dgande- och besittningsritt. Detsamma géller situationer
dér bolaget frivilligt 6verlater 4gandet och besittningen av byggnaden vidare.*

Ett bostadsaktiebolag &r till sin karaktdr ett omsesidigt aktiebolag, och finansieringen av
verksamheten baserar sig i praktiken pé det bolagsvederlag som tas ut av aktieéigarna. I denna
mening bér aktiedgarna i sista hand ocksa risken for bolagets och de andra aktiedgarnas
insolvens. Om forlorad betalningsforméga leder till att bolaget forsétts i konkurs, &r det inte
motiverat att skydda aktiedgarnas besittningsratt till ldgenheterna som héarleds fran bolagets
dgande och besittning av byggnaden i forhéllande till en sddan tredje man (t.ex. borgenér), som
har béttre rétt att besitta byggnaden eller fastigheten 4n bolaget. Nagon annan tolkning skulle
vara problematisk med tanke pé bland annat de finansierings- och sidkerhetsarrangemang som
allméint anvinds for bostadsaktiebolags byggnader; om bostadsaktiebolagets borgenir skulle
vara tvungen att godkénna att bolagets aktiedgare har en stéillning som gér ldngre &n bolagets
innehav och besittning av byggnaderna och som atnjuter béttre tredjemansskydd, skulle
bostadsaktiebolagens byggnader och fastigheter utgora en svarhanterlig modell som ar onodigt
riskfylld med tanke pé sakerhetsborgenirerna.*!

Nér konkurslagen stiftades betonades betydelsen av att géldendren behandlas korrekt. Detta
avspeglar for framfor allt fysiska personers del den moderna insolvensrittens krav pé
grundldggande och ménskliga rittigheter.*> Ett konkursbo ska utredas effektivt, ekonomiskt och
snabbt samt sé att ingens rattigheter kranks (KonkL 14 kap. 1 §). Dessa krav kompletteras av
den allminna anvisningen som géller boforvaltare, enligt vilken boforvaltaren ska skota sitt
uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god boforvaltningssed. Boforvaltaren ska verka
for borgenidrernas gemensamma bista (KonkL 14 kap. 3 § 1 mom.). Samtidigt finns det
emellertid skyldigheter som tryggar géldendrens stillning. De stéller ramvillkor for i vilken
utstrackning och pa vilket sdtt borgenarernas intresse tillgodoses vid konkursforfarandet. De

40 Av denna orsak foreskrivs det i lagen som forutsittning for beslut om en dylik 6verlatelse att bolaget
samtidigt forsatts i likvidation, som leder till att bolagets upploses och ddrmed till att aktiedgarnas pa
bolagsordningen baserade besittningsréttigheter upphor.

41 Om aktiedgarnas besittningsritt till Iigenheterna skulle ges skydd som gar ldngre 4n bolagets innehav
och besittning av byggnaden, borde regleringen uppenbarligen utgé ifrén att en sddan byggnad vid
separat verkstéllighet eller konkurs (kollektiv verkstéllighet) ska realiseras sé att aktiedgarnas
besittningsritt fortfarande belastar mottagarens dganderétt. Detta skulle vésentligt begrdnsa
realiseringen av bostadsaktiebolagets tillgdngar, eftersom kdparen som ny dgare inte skulle var fri att
anvinda en byggnad eller fastighet som denne kopt for onskat &ndamal.

4 Marttila, Mikko: Velallisen myotavaikutusvelvollisuus ja itsekriminointisuoja. Defensor Legis
4/2005, s. 867-877, 869.
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bestammelser som skyddar gidldenidren kompenserar det faktum att géldendren har forlorat
bestimmanderétten dver sin egendom och att gildenérens rdtt att delta i beslutsfattandet i
konkursboet dr begrénsad.

En géldenir ska bemotas sakligt vid utredningen och varden av boet, och gildenérens intressen
ska dérvid beaktas pa behorigt sitt (KonkL 4 kap. 1 § 1 mom.). Med sakligt bemd&tande avses
framfor allt ett gott och besinningsfullt upptradande mot gildendren (RP 26/2003 rd, s. 61). Att
gildendrens intressen beaktas pa behorigt sétt forutsatter att vid utredningen och varden av boet
fasts uppmérksamhet forutom vid borgendrernas gemensamma intresse dven vid atgiardernas
inverkan péd gildendrens stillning. En omstindighet som hénfor sig till detta &r att
proportionalitetsprincipen ska iakttas dven vid konkurser. Man ska med andra ord agera pa ett
sdtt som inte dsamkar gildendren storre skada dn vad konkursens syfte och slutférande
forutsétter. Detta krav accentueras nér géldendren ar en fysisk person, men det ar viktigt ocksa
for bemdtandet av de personer som hor eller har hort till gdldendrssammanslutningens organ. |
den juridiska litteraturen har det framforts att géldendrens mojlighet att bo kvar atminstone
under en viss Overgangstid bor beaktas.* Dessutom har det framforts att gédldendren till foljd av
kravet pa sakligt bemdtande har ritt att &tminstone mot vederlag anvinda egendom som ingér i
konkursboet (t.ex. en bostad), om det inte férsvérar boutredningen.**

Analogt med det som anges ovan har man i konkurspraxis forsokt trygga aktiebostadsbolags
aktieigares och boendes mojligheter att bo kvar mot att betala gidngse erséttning till
konkursboet. Gangse erséttning har bedomts motsvara marknadshyran, &ven om det kan uppsta
utmaningar nir den ska bestdmmas. For hyresgésternas del har man i praktiken ansett pa
motsvarande sitt som i prejudikatet HD:1995:173 att hyresgéstens pé hyresavtalet grundade rétt
att besitta en ldgenhet upphor inte, men aktiedgarens hyresgésts hyresforhdllande blir ett
hyresforhéllande mellan konkursboet och hyresgisten.

Sakligt bemdtande av gildendren har i vid bemérkelse ansetts inbegripa dven radgivning.
Delegationen for konkursirenden har rekommenderat (rekommendation 15) att boforvaltaren
omedelbart i borjan av konkursen ger gidldendren en redogorelse for konkursforfarandet forlopp
och den broschyr som delegationen utarbetat om det centrala innehallet i gdldenirens rittigheter
och skyldigheter.

Kravet pa sakligt bemdtande kompletteras i lagen ocksé av gildenidrens ritt att fa bidrag av
konkursboets medel, om dennas utkomst inte annars &r tryggad. Nér bidrag beviljas, ska hdnsyn
ocksa tas till géildenédrens forvirvsmojligheter och verksamhet for utredningen av boet samt
konkursboets mojligheter att betala bidrag (KonkL 4 kap. 3 §). Bidrag kan beviljas hogst under
de sex ménader som foljer efter att konkursen har borjat. Det finns ingen bestimmelse om
bidragsbeloppet. Som utgéangspunkt betraktas det penningbelopp som i utkomststod betalas till
en person som befinner sig i samma omsténdigheter som géldeniren (tryggande av oundgénglig
utkomst).

I lagens forarbeten och den juridiska litteraturen nimns som en viktig form av bidrag att
géldendren och dennas familj tillfalligt tillats bo kvar 1 en bostad som tillhér konkursboet. En
konkurs kan paga ldnge, och man kan bli tvungen att vénta upp till tre ar pa att pantsatt egendom
ska realiseras (se KonkL 17 kap. 14 §). D4 har det i allménhet ansetts fornuftigt att gdldenéren

43 Linna — Konkkold 2020, s. 528.
4 Koulu, Risto, i verket Risto Koulu — Heidi Lindfors — Johanna Niemi, Alma Media Finland Oy,
uppslagsverk som uppdateras, list 14.7.2025.
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far bo kvar och betala jamkat vederlag.*> Det kan vara oformanligt att hyra ut lagenheten innan
den siljs. Med borgenérernas samtycke kan boendet fortgd lingre &n sex manader, bara
boutredningen inte fordréjs i strid med KonkL 14 kap. 1 §. Boforvaltaren har befogenhet att
besluta om bidrag. Géldendren kan fora meningsskiljaktigheter som géller bidrag till
konkursdomstolen for avgorande (KonkL 4 kap. 3 § 1 mom.).

Nér domstolen forsitter gidldenédren i konkurs stills gédldenédrens egendom under borgendrernas
bestimmanderitt.*6 For skotseln av egendomen och forvaltningen av konkursboet utser
domstolen en boférvaltare som omedelbart ska ta den egendom som ingar i konkursboet i sin
besittning. Boforvaltaren ska utreda den egendom och de rittigheter som ingér i konkursboet,
sdkerstilla att de forblir i konkursboets besittning samt se till att egendomen behaller sitt véirde
och att réttigheterna forblir i kraft. For att besittningstagandet av boet ska lyckas forutsétts
samarbete med géldendren. Delegationen for konkursidrenden rekommenderar att boforvaltaren
omedelbart underréttar gildendren om att konkursen inletts. Gdldenéren ska underréttas om att
denna forsitts 1 konkurs personligen eller per telefon. Om detta inte d&r mojligt ska géldenéren
underréttas sa snabbt som mojligt via till exempel e-post, telefax eller brev.

I lagen foreskrivs det inte sérskilt att aktiedgarna i ett géldendrsbolag, till exempel ett
bostadsaktiebolag, ska underrittas sérskilt om att en konkurs inletts. Under konkursen foretrads
bolaget som konkursgéldenir av styrelsen och disponenten eller av de likvidatorer som utsetts
innan konkursen borjade. Under konkursen kan nya styrelseledamoter eller nya likvidatorer
viljas. I Ovrigt dr den bolagsrittsliga bolagsstimmans (eller styrelsens och disponentens)
beslutanderitt enligt lagen om bostadsaktiebolag i praktiken mycket begrénsad, eftersom en
rattsverkning ndr konkursen inleds &r att borgendrerna har bestimmanderitt dver géldenédrens
egendom.

Till boforvaltarens befogenheter hor att utféra behovliga privatrittsliga rattshandlingar for att
bevara egendomen och dess virde. Nér det giller bostadsaktiebolags byggnader och fastigheter
ar det fraga om att bedoma huruvida och hur de kan anvéndas under konkursforfarandet pa ett
sadant sékert och inkomstbringande sitt som borgenérernas ritt forutsétter, vilket 1 praktiken
kan vara mojligt bland annat genom att tillita aktiefigarna (och hyresgisterna) att bo kvar. A
andra sidan ar det mojligt att det inte finns forutsittningar for fortsatt boende och/eller det kan
annars leda till en skotsel eller realisering av boets tillgangar som ér till skada for borgenérerna.

I den juridiska litteraturen har det med hénvisning till prejudikatet HD 1995:173 framforts att
om en ldgenhet som ingér i konkursboet ar uthyrd, innebér inte enbart det att konkursen inleds
att hyresavtalet forfaller, utan hyresgisten maste sdgas upp pd normalt sitt i enlighet med
lagarna om hyresforhéllande.

4 Se Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till revidering av konkurslagstiftningen
49/1997 rd s. 13. Enligt propositionen kan konkursgéldendren och hans familj ha behov att bo kvar i en
bostad som konkursboet besitter. Konkursboet kunde darfor sa som ett bidrag till gédldendren bevilja
denne en interimistisk rétt att bo i en bostad som hor till konkursmassan. S& har man ocksa hittills ofta
gjort. Forfarandet kan vara motiverat iven med hinsyn till varden av bostaden. Aven RP 26/2003 rd, s.
61 upprepar samma sak och konstaterar att som bidrag till gédldenéren kan beviljas ritt att bo i en bostad
som hor till konkursboet.

46 Konkursens réttsverkningar intrader nar domstolen beslutar att forsétta gdldendren i konkurs.
Bovaltaren ska omedelbart direfter ta boet i besittning. Darfor dr det viktigt att domstolen omedelbart
informerar boforvaltaren om att konkursen inletts.
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Konkurskostnader och tickande av dem

Som kostnader for konkursforfarandet betraktas rattegdngsavgifterna for domstolsforfarandet,
bofoérvaltarens arvode samt dvriga kostnader for utredning och vard av boet (KonkL 10 kap. 6
§ 2 mom.). Till utredningskostnaderna for boet hor vid sidan av boforvaltarens arvode
kostnaderna for eventuell sérskild granskning samt konkursboets advokatarvoden som kravs vid
separata rittegangar. Till vardkostnaderna for boet rdknas kostnaderna for forvaring och
forsakring av egendomen.

Lagens utgédngspunkt &r att kostnaderna for konkursforfarandet ska tickas av konkursboets
medel. I lagen finns en uttrycklig bestimmelse om boforvaltarens arvode, enligt vilken en
boforvaltare har ritt att av konkursboets medel for sitt uppdrag fa ett arvode som é&r skéligt med
hénsyn till uppdragets svérighetsgrad, det arbete som har utforts, boets omfattning och andra
omsténdigheter samt att f4 ersittning for de kostnader som orsakats boforvaltaren och som har
behovts for forvaltningen av boet (KonkL 8 kap. 7 § 1 mom.). Nér arvodet bestdms i fraga om
de uppgifter som avses i bestimmelsen torde man beakta boforvaltarens lagstadgade uppgifter
(KonkL 14 kap. 5 § 1 mom.) samt att det utforda arbetet ska vara forenligt med konkursens
syften. Om det har varit &andamalsenligt eller &tminstone forstaeligt att tgérderna vidtagits och
det har skett i syfte att frimja borgenérernas gemensamma intresse, ska arvode betalas.

Nedan granskas ndrmare saddana situationer dér det inte finns tillrackligt med medel for att
genomfora konkursen. Nar det géller konkurspraxis i bostadsaktiebolag dr en observation i
samband med arbetsgruppens horande av experter som kan ndmnas att & andra sidan kan i
praktiken tillrickliga medel for att genomfora konkursen fas dérfor att bostadsaktiebolagets
fastighetsegendom har pantsatts och den fasta panthavaren deltar i tickandet av kostnaderna.
Att konkursen inleds dndrar inte besittningen av den pantsatta egendomen. Den pantsatta
egendomen &r i boets besittning, om borgendrens pantritt 4r hypotekarisk (inteckning). Boet
kan orsakas kostnader sdrskilt av skotseln av en hypotekarisk pant, till exempel en fastighet. For
att boet inte ska behdva svara for dessa skotselkostnader, har boet ritt att fa erséttning for
skotseln av panten. Ersdttningen betalas av pantens forséljningspris genast efter forséljnings-
och verkstillighetskostnaderna. Om boet ocksd ombesorjer forsidljningen av den pantsatta
egendomen, tas ocksa kostnaderna for detta — inbegripet boforvaltarens forséljningsarvode —
fran pantens forsiljningspris (KonkL 17 kap. 7 § 1 mom.). P4 motsvarande sitt riknas ocksa
den avkastning som pantsatt egendom ger under konkursen pantborgenéren till godo och delas
ut senast nir kopesumman for egendomen fordelas (KonkL 17 kap. 6 §).

Konkursen forfaller i brist pa medel

Handelsregistermyndigheten ska forsétta ett bostadsaktiebolag i likvidation eller avregistrera
det, om bolaget har forsatts i konkurs som har forfallit pd grund av brist pd medel. Ett
forordnande ska utfirdas, om det inte innan drendet avgors visas att det inte ldngre finns nagon
grund for detta. (BABL 22 kap. 4 § 1 mom. 3 punkten och 22 kap. 4 § 2 mom.). Avregistrering
aktualiseras, om bolagets tillgangar inte forslar for betalning av likvidationskostnaderna eller
om uppgifter om tillgdngarnas storlek inte kan fas och ingen aktieigare, borgenér eller annan
tar pa sig ansvaret for likvidationskostnaderna (BABL 22 kap. 2 §). P4 avregistrering tillimpas
bestimmelserna i 22 kap. 20-22 § i lagen om bostadsaktiebolag; i praktiken begriansar en
avregistrering vasentligt bolagets verksamhetsmojligheter.

Bestdmmelserna om att en konkurs forfaller kan ses som antagonist till en effektiv verkstéllighet
av borgendrernas privatrittsliga yrkanden. I sista hand innebdr det en (kredit)risk for
borgenédrerna att konkursforfarandet forfaller i brist pA medel och inte framskrider till realisering
av egendomen och verkstillighet. Bade det att konkursen forfaller och att bolaget avregistreras
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kan forhindras genom att borgenéren i ett konkursbo som saknar medel (KonkL 10 kap. 6 § 1
mom.) eller i ett bolag (BABL 22 kap. 2 §) meddelar att denne atar sig att svara for kostnaderna
for konkurs- eller utredningsforfarandet. Atminstone i konkurser har det blivit sillsynt att ndgon
atar sig att svara for kostnaderna. Trots detta har man velat behalla denna mdjlighet; borgeniren
kan till exempel ha en annan uppfattning om vérdet av géldendrens egendom eller beloppet av
de tillgdngar som kan fés vid en réttegang. Konkurslagens bestimmelser om atagande att svara
for kostnaderna dr snivare dn lagen om bostadsaktiebolag; i lagen om bostadsaktiebolag ndmns
ocksa att "nagon annan” kan ta pa sig ansvaret for kostnaderna®’.

Offentlig utredning

Offentlig utredning ar ett alternativ till att konkursen forfaller och innebér i sista hand att ett
konkursforfarande som finansierats med statens medel fortsétter ndr konkursen annars skulle
forfalla i brist p& medel. Vid offentlig utredning 6verfors konkursforfarandet frén borgenérernas
och boforvaltarens forvaltning till den offentliga utredarens ansvar. Beslutet om dvergéng till
offentlig utredning fattas av konkursdomstolen pé framstillning av konkursombudsmannen.
Den offentliga utredaren férordnas av konkursombudsmannen. Offentlig utredning &r vid sidan
av tillgodoseendet av borgenérernas indrivningsintresse genom konkursforfarande férenat med
ett (sekundért) offentlig utrednings- och bevakningsintresse. Det offentliga utrednings- och
bevakningsintresset dr av betydelse for konkursinstitutionens godtagbarhet, dven forebyggande.
I verksamma foretag och vid ansdkan om konkurs méste man se till att oegentligheter och
oklarheter inte kommer &t att begravas i outredda konkursbon. Den vanligaste orsaken till
overgang till offentlig utredning har varit utredning av ekonomiska brott, och forfarandets
forlopp har foljt straffprocessen. I samband med att konkurslagen stiftades angav lagutskottet
att inforandet av offentlig utredning syftar till att konkursombudsmannen ska ha en storre
instrumentuppsittning och fler valmojligheter sirskilt fora att bekdmpa gra ekonomi och
ekonomisk brottslighet.*

Det dr inte nodvéndigt att fortsitta varje konkurs som forfaller som offentlig utredning, eftersom
inte tillndrmelsevis alla konkursbon &r forenade med sérskilda utredningsbehov. Heltidckande
offentlig utredning av konkursbon é&r inte heller ekonomiskt mojlig. Endast ett litet antal
konkurser per ar har fortsatt som offentlig utredning. Provningen av huruvida det foreslds for
konkursdomstolen att konkursforfarandet ska fortsdtta som offentlig utredning tillkommer
konkursombudsmannen. En av konkursombudsmannens lagstadgade uppgifter ar att ha hand
om den offentliga utredningen av konkursbon (lagen om &vervakning av forvaltningen av
konkursbon, 1 § 2 mom. 5 punkten). Boforvaltaren ska 1&dmna framstéllningen om att konkursen
ska forfalla till konkursombudsmannen (KonkL 10 kap. 2 § 1 mom.), si att
konkursombudsmannen kan bedéma om det finns anledning att 6verga till offentlig utredning.

Beslutet om 6vergéng till offentlig utredning fattas pa konkursombudsmannens framstillning
av konkursdomstolen, med andra ord den tingsrdtt som har fattat beslut om inledande av
konkursen (KonkL 7 kap. 3 § 1 mom. 8 punkten och 11 kap. 1 §). Forutsittningen for att
konkursen ska fortsitta som offentlig utredning ar att detta kan anses befogat dérfor att boets

471 lagen begrinsas inte sérskilt vem som kan gora ett sddant atagande. Det racker att medlen faktiskt
star till forfogande och récker till for att gora utredningen. Det torde kunna vara fraga om till exempel
en utomstaende vars ritt ir beroende av ett korrekt utredningsforfarande.

48 Lagutskottets betinkande LaUB 6/2003 rd Regeringens proposition med forslag till revidering av
konkurslagstiftningen, s. 3.
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tillgadngar ar obetydliga, det finns utredningsbehov som géller gdldeniren eller konkursboet eller
av nagot annat sarskilt skl (KonkL 11 kap. 1 § 1 mom.).

I konkursombudsmannens praxis har enbart obetydliga tillgdngar inte ansetts som en tillrdcklig
grund att overga till offentlig utredning, trots att konkurslagen mdjliggor detta. 60—70 procent
av de konkursforfaranden som inleds varje ar forfaller just pa grund av att konkursboet &r
medellost eller har obetydliga medel, och det skulle inte vara andamaélsenligt att fortsétta alla
konkurser som hotar forfalla med offentlig utredning. Utdver ringa medel dr forutsittningen
alltid ett verkligt utredningsbehov som géller boet eller konkursgdldenidren, eller nagot annat
sarskilt skdl. Da statens medel anvinds for konkursforfarandet vid offentlig utredning, ar det
statsbudgeten som styr och i praktiken stiller ramar for dvergéng till offentlig utredning. I
konkursombudsmannens praxis har grunderna tillimpats som foljer (i praktiken har offentlig
utredning i néstan alla fall ansdkts med tva eller flera grunder):

e [Ett utredningsbehov som géller konkursgéldenéren ir den viktigaste och vanligaste
grunden till att offentlig utredning inleds (85 procent av fallen). Brottsmisstanke har
varit grunden till offentlig utredning i 75 procent av fallen. Andra utredningsbehov som
géller konkursgéldenéren &r bland annat utredningsbehov gillande skadestandsansvar
eller eventuella atervinningar.

e Ett utredningsbehov som giller konkursboet innebdr oftast att konkursboets
forvaltning inte kan slutfora uppgiften och det att det inte finns tillrickliga medel i boet
for att det ska vara motiverat att forordna en ny boforvaltare. Till exempel
boforvaltarens allvarliga insjuknande, dod, eller ndgon annan personlig orsak som
viasentligt padverkar boforvaltningen kan utgora en grund for ett utredningsbehov. Aven
boforvaltarens misstdnkta forsummelser eller klart missbruk av bland annat
anviandningen av boets medel kan leda till 6vergang till offentlig utredning.

e Det har varit frdga om andra sirskilda grunder till offentlig utredning till exempel
nér ett konkursbo med obetydliga medel har innehéllit miljofarligt problemavfall. 1
hogsta forvaltningsdomstolens avgdrandepraxis har konkursboet ansetts vara avfallets
innehavare och diarmed haft ett massaskuldsansvar for att forstora avfallet pa tillborligt
sitt. | dessa fall har man fatt anslag fran statens tilldggsbudget for tillborlig forstoring
av miljofarligt avfall som orsakar omedelbar fara. Konkursboet som &r foremal for
offentlig utredning har alltsa utfort tillborliga reningsatgirder med hjélp av anslaget.

Utmaningar i anslutning till realiseringen av bostadsaktiebolags fastighetsegendom

I konkursboet ingar i princip all egendom som géldendren har nir konkursen borjar och far fore
konkursens slut (KonkL 5 kap. 1 §). I konkurslagen foreskrivs det om vissa undantag for
egendom som inte ingér i konkursboet. Exempelvis egendom som inte kan utmétas ingér inte i
konkursboet (KonkL 5 kap. 3 §). Av konkursens universalsuccessionskaraktir och
likvidationsfunktion kan anses folja att i konkursboet ingér dven sddan egendom som saknar
formogenhetsvirde eller som rentav kan utgora en ekonomisk borda for boet. Exempelvis en
fastighet dér det finns en betydande méngd avfall som forutsatter avfallshantering eller ett behov
av att sanera férorenad mark som &verstiger fastighetens virde, ingar i boet.*

49 Pihalehto, Mari — Kokko, Kai — Terdvdinen, Matti — Staffans, Johan — Lampela, Annika — Linna,
Tuula — Tuomainen, Jouko — Kautto, Petrus — Leskinen, Paula — Tuominen, Sirkku — Rinne, Tomi —
Pyy, Outi: Offentligrattsligt miljdansvar i konkurssituationer — Jimforelse av regleringsmodeller.
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Konkurslagen innehaller inga bestimmelser om forfarandet nir det giller egendom som ar
virdelos pé det sétt som avses ovan. I den juridiska litteraturen har man konstaterat att det ibland
inte alls gar att sélja egendom som ingar i konkursboet. Objektet kan till exempel forutsétta dyra
istdndséttnings-, rivnings- eller restaureringsarbeten eller har for lagt virde i forhallande till
forséljnings- eller skdtselkostnaderna. Det har framforts att konkursboet kan forsoka ge bort
sddan egendom, om mottagaren gar med pa det. Daremot dr “abandonering” av egendomen,
med andra ord att den undantas fran konkurstillgdngarna till exempel for att kringga
avfallslagstiftningen, inte ett lagenligt forfarande.>®

Nar konkurslagen bereddes planerade man en bestimmelse om konkursrittslig abandonering av
egendom i lagen. Enligt forslaget skulle konkursboet ha fatt rétt att dverlata konkursegendom
vederlagsfritt, om detta dr formanligare for boet &n forsédljning. I motiveringen till
arbetsgruppens forslag papekades att egendom kan med stod av bestimmelsen doneras till
géldenéren eller en utomstiende (t.ex. till ett allménnyttigt &ndamal). I regeringens proposition
med forslag till konkurslag hade punkten strukits, och konkurslagen foreskriver salunda inte om
forsiljning av annan egendom &n sddan som ingéar i konkursboet pa det mest forménliga séttet.
Det har framforts att eftersom lagen tiger om saken har konkursboet inte rétt att donera egendom
som ingér i konkursboet till en utomstéende.’! A andra sidan har man ansett att det inte finns
nagot motargument, om konkursboet vill ge en géldenédr som samtycket till det mojlighet att
anyo rada over egendomen. Konkursboets ritt att aterborda egendom till gédldenéren har ocksé
motiverats med att i praktiken forfar man troligen pa detta sdtt i vilket fall som helst;
konkursboet helt enkelt ”glommer” en enskild tillgangspost, ofta egendom utomlands, vars
besittningstagande och realisering skulle orsaka orimliga kostnader. Galdenéren tar egendomen
1 besittning senare, om den inte redan &r i gdldenérens besittning. Detta har dock beddmts kunna
medfora avsevirda problem senare, eftersom dgandeforhallande forblir materialrittsligt oklara.

Mojligheten att avstd fran egendom i en konkurs har sett som mycket diffus i ett finldndskt
rattslage.>? Abandoneringsinstitutionen har uppfattats som att sakrittsligt betyda att dgaren, utan
att innehavet och besittningen av ett foremal overfors till nagon, avstér fran sitt foremal och
innehavet av det genom att overge foremalet sé att det blir herreldst, och vem som helst kan
ockupera det, det vill sédga ensidigt ta det som sitt.>* I den juridiska litteraturen har man ansett
att i grundldget kan man genom abandonering av fast egendom frigdra sig fran innehavets
”positiva” sida. Dock har man inte enbart genom abandonering ansetts kunna bli fri fran fasta
egendomens innehavets “negativa” sida. I samband med konkursbestimmelserna betyder
abandonering dock i princip att besittningen av en viss egendom atergar (efter att ha Gvergatt pa
konkursboet nér konkursen inleddes) till gédldendren, varvid géldendren uppnar full dganderétt
till egendomen i friga. I praktiken betyder det att (bolags)gidldeniren far rdda 6ver egendomen
i allménhet att egendomen blir herrelds. P4 denna grund kan man dra slutsatsen att konkursboet

Publikationsserie for statsradets utrednings- och forskningsverksamhet 2024:32 (pa finska, med
presentationsblad pa svenska) (nedan VN-TEAS 2024:32), s. 104. Tillganglig:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/165839/VNTEAS 2024 _32.pdf

50 inna — Konkkold 2020, s. 885.

31 Risto Koulu — Heidi Lindfors — Johanna Niemi, Alma Media Finland Oy, uppslagsverk som
uppdateras, last 14.7.2025.

2 VN-TEAS 2024:32, s. 104.

33 Havansi, Erkki: Omistusoikeuden hyldanndsti. I verket: Leena Kartio, Jarno Tepora & Juhani
Wirilander (red.) Juhlajulkaisu Simo Zitting 1915-14/2—1985. Suomalainen Lakimiesyhdistys. s. 67—
81.
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i nuvarande réttsldge i princip inte kommer undan det offentligréttsliga miljéansvaret genom att
Overge egendomen.

Ett bostadsaktiebolags konkurs avviker fran en sé kallad sedvanlig konkurs i ett bolag. I den
gillande lagen om bostadsaktiebolag och konkurslagen har man inte sérskilt beaktat
aktiedgarnas besittningsrétt till aktieldgenheterna och 6msesidigheten hos bolagets verksamhet
(sdrskilt vederlagsfinansiering), som utgor sidrdrag hos en saddan konkurs och som foljer av
bostadsaktiebolagets syfte. De giéllande bestimmelserna giller i forsta hand forhéllandena
mellan géldenéren (bostadsaktiebolaget) och borgenirerna (konkursboet).

Nér man granskas bostadsaktiebolags sardrag med avseende pa konkurs &r det i sista hand fraga
om hur omfattande skydd som borde ges aktiedgarnas sdrskilda besittningsrétt till sina
aktieldgenheter, som foljer av bolagets ritt. Hur saken avgors paverkar fordelningen av den risk
som beror pa bolagets insolvens. Om man stannar for att skydda bostadsaktiebolagets dgares
sdrskilda rattigheter i stor utstrackning, i praktiken pa bekostnad av ett effektivt skuldansvar och
borgendrernas réttigheter, riktar sig konsekvenserna av detta i1 sista hand mot
bostadsaktiebolagens tillgang till finansiering och finansieringskostnader. Med tanke pé
finansieringssystemets funktionsduglighet &r det problematiskt om bostadsaktiebolagets
borgenirer till f6ljd av aktiedgarnas sérskilda insolvensrittsliga skydd skulle bli tvungna att béara
en vésentligt mer omfattande risk &n andra bolag for konsekvenserna av bostadsaktiebolagets
insolvens.

Det ovanndmnda foranleder inte nagot hinder for att foreskriva i lagen om specialfragor som
hénfor sig till bostadsaktiebolags konkurs. Nédr man gor detta dr det dock skél att sékerstélla att
regleringen utgor en skélig kompromiss mellan bostadsaktiebolaget och dess aktiedgare samt
bolagets borgendrer. Bostadsaktiebolagets aktiedgares sérskilda (boende)behov maste saledes
beaktas i regleringen pa ett sétt som inte onddigt begransar en effektiv realisering av bolagets
skuldansvar.

2.2.3 Tilltréde till en aktieldgenhet

En ledamot i bolagets styrelse och disponenten samt den som har bemyndigats av styrelsen eller
disponenten har ratt att fa tilltrdde till en aktieldgenhet, nédr detta behdvs for tillsynen dver
aktieldgenhetens skick och skotsel eller for underhalls- eller &ndringsarbeten i aktieldgenheten
eller tillsynen Over dessa. Besoket i aktieldgenheten ska ske vid en tidpunkt som é&r lamplig for
aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare, om detta inte hindras av att arbetet ar bradskande
eller av dess art. Om tilltrdde végras, har styrelseledaméterna och disponenten rétt att fa
handréckning av polisen (BABL 8 kap. 1 §). Med aktieldgenhet avses i lagen en sadan ldgenhet
och annan del av en byggnad eller fastighet som aktierna medfor ritt att besitta. Utdver
aktieldgenheter kan det i1 bolaget i praktiken finnas dven andra utrymmen, till exempel
lagerutrymmen, som aktieigarna besitter i enlighet med vad som bolaget beslutat. I
bestimmelserna har inte beaktats rétt for bolagets foretrddare att fa tilltrdde till ett sadant
utrymime.

Att besoket i princip ska ske vid en tidpunkt som ar 1amplig for aktiedgaren och aktieldgenhetens
innehavare innebér att man i allménhet inte kan gora besok i en ldgenhet utan att anmala darom
pa forhand. For besoket behdvs i regel ocksd aktiedgarens och/eller hyresgéstens erhalla
samtycke (RP 216/1990 rd, s. 60). Aktiedgaren kan inte utan grund végra att bevilja bolagets
foretriadare tilltrade till l4genheten. Lagen innehdller inga nirmare bestimmelser om hur
tidpunkten for ett besok i lagenheten ska dverenskommas eller hur besoket ska ordnas om
aktiedgaren och/eller lagenhetens innehavare forbjuder besoket eller forblir passiv.
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I den juridiska litteraturen har det framforts att man alltid forst borde fors6ka komma 6verens
med aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare om besdk i ligenheten. Om man inte kommer
Overens om en lamplig tidpunkt, kan bolagets foretradare skriftlig meddela en tidpunkt da de
kommer att besoka lagenheten.>

I vissa situationer kan bolaget ha behov av att besoka en ldgenhet vid en tidpunkt som inte passar
lagenhetsinnehavaren. Vid sidan av bradskande fall kan det vara friga om bland annat
installationsarbeten som utfors i byggnaden och som kriver att man befinner sig i flera
lagenheter samtidigt. I sddana fall kan det vara praktiskt omdjligt att hitta en gemensam tidpunkt
som passar alla aktiedgare eller boende. I den juridiska litteraturen har det framforts att tilltrade
till en aktieldgenhet ska dven i dessa fall med avvikelse fran huvudregeln tillatas pa grund av
arbetets art.>> Da har det ansetts motiverat att ldmna ett meddelande i ldgenheten om att
lagenheten har besokts och om orsaken till besoket.

Den arbetsgrupp som beddmt en uppdatering av lagen om hyra av bostadslégenhet har foreslaglt
vissa preciseringar i lagens bestimmelser om ordnande av lagenhetsbesok. Avsikten ér bland
annat att beakta situationer dir hyresgésten forhaller sig passiv till en forfrdgan om en lamplig
besokstidpunkt. I tillimpningspraxis som géller lagen om bostadsaktiebolag har det tidvis
framkommit oklarhet betréffande hur man ska forfara for att komma 6verens om lagenhetsbesok
och i samband med besok. Av dessa grunder ar det befogad att vérdera, hur bestimmelser om
ordnande av ldgenhetsbesok skulle kunna klarldggas och kompletteras.

2.2.4 Besittningstagande av en aktieldgenhet
Tilldmpning av grunderna for besittningstagande vid ingripande i stérningssituationer

Bolagsstimman kan besluta att den aktieldgenhet som en aktiedgare besitter tas i bolagets
besittning for hogst tre ar (BABL 8 kap. 2 § 1 mom.), om

e aktiedgaren inte betalar ett forfallet bolagsvederlag eller de kostnader som avses i3 § 4
mom.,

e aktieldgenheten vanvéardas sa att bolaget eller ndgon annan aktiedgare orsakas
olagenhet,

e aktieldgenheten anvinds vésentligen i strid med det anvidndningsdndamél som anges i
bolagsordningen eller i strid med nidgon annan bestimmelse i bolagsordningen eller,
om aktieldgenhetens anvindningsdndamal inte anges i bolagsordningen, i strid med det
av bolaget godkénda eller i 6vrigt etablerade anvandningsdndamalet,

e det fors ett storande liv i aktieldgenheten, eller

e aktiedgaren eller ndgon annan som bor i aktieligenheten inte iakttar vad som krivs for
bevarande av ordningen i bolagets lokaler och utrymmen.

e En aktieldgenhet far inte tas i bolagets besittning, om forseelsen endast ar av ringa
betydelse (BABL 8 kap. 2 § 2 mom.).

> Furuhjelm et al. 2023b, s. 145.
55 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 840.
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Innehéllet i den géllande lagens bestimmelser om besittningstagande motsvarar i stor
utstrackning den tidigare lagen om bostadsaktiebolag. Dessutom motsvarar grunderna i
huvudsak grunderna for hidvning av hyresavtal enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet (se RP
304/1994 rd, s. 83); ndr den gillande lagen om hyra av bostadsldgenhet bereddes var
utgangspunkten att ett avtal som géller hyra av bostadsldgenhet ska kunna hivas pa i stor
utstrdckning samma grunder pé vilka ett bostadsaktiebolag har rétt att ta aktieldgenhet i
besittning som aktiedgaren sjilv eller ndgon annan besitter med stod av hyresritt eller
nyttjanderitt som aktiedgaren upplatit.

A andra sidan avviker forhallandet mellan bolaget och aktiesigaren, som grundar sig p4 lagen
om bostadsaktiebolag, fran avtalsforhallanden enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet
atminstone pa sé vis att aktierna medfor permanent besittningsritt till ligenheten som i stor
utstrackning motsvarar dganderitt, medan ett avtal om lagenhetshyra ar antingen tidsbestamt
eller kan ségas upp och det kan i allménhet inte Overlatas. Av dessa orsaker avviker
egendomskyddsaspekterna  ndr  det  giller  aktiedgarnas  réttigheter  (sdrskilt
likstallighetsprincipen och rétten att lita pa att de réttigheter och skyldigheter som grundar sig
pd lagen om bostadsaktiebolag och bolagsordningen bestidr) fran tolkningen av
egendomsskyddet nir det giller hyresavtal (bl.a. hyresvérdens ratt att ensidigt dndra villkoren i
hyresavtalet inom vissa granser). For att skydda besittningsrétten till aktieldgenheten, som till
innehéllet i stor utstrackning motsvarar dganderétt, beskrivs i grunderna for besittningstagande
jamforelsevis noggrant avgransat de forseelser fran aktiedgarens och/eller aktieldgenhetens
innehavares sida i vilka bolaget kan ingripa genom besittningstagande.

Arbetsgruppen for hyreslagen har foreslagit att bestimmelserna om havning av hyresavtal ska
kompletteras sd att hyresvirdens rétt att hdva hyresavtalet kan utover de grunder som
uttryckligen ndmns i lagen ocksa grunda sig pé att det finns ndgot annat synnerligen vigande
skal till hdvningen. Arbetsgruppens forslag ticker situationer dér flera hdvningsgrunden én en
foreligger. A andra sidan ska synnerligen viigande skil inte forutsitta att ndgon hivningsgrund
enligt den gillande lagen ar uppfylld eller att ndgon forpliktelse som Gverenskommits i
hyresavtalet har overtrétts. Synnerligen véigande skél ska dock hinfora sig till hyresforhéllandet
och brott mot forpliktelser som foljer av hyresforhéllandet. Dylika forpliktelser som foljer av
hyresforhdllandet kan, vid sidan av uttryckliga avtalsvillkor, vara bland annat (sido)forpliktelser
som grundar sig pa allmént iakttagen praxis i hyresférhallanden. Sadana forpliktelser kan vara
bland annat att hyresgésten inte far hota hyresvérden eller grannarna eller odla narkotikavaxter
i lagenheten. I réittspraxis har ocksa dylika omsténdigheter betraktats som grunder for att héva
hyresavtalet.

Den hivningsgrund av synnerligen véigande skédl som foreslagits i lagen om hyra av
bostadsldgenhet skulle kunna bli tillamplig till exempel i en situation dir en hyresgést for ett
storande liv i1 hyresldgenhetens ndromgivning, det vill sdga nagon annanstans &n i de
gemensamma lokaler och utrymmen i fastigheten eller byggnaden som hyresgésten anvénder.
Héavningsgrunden som géller att fora ett storande liv skyddar framfor allt hemfriden for
hyresgistens grannar. Ett storande liv kan stdra grannarnas hemfrid d&ven om hyresgésten inte
skulle fora ett storande liv i ldgenheten eller i de gemensamma lokaler och utrymmen i
fastigheten eller byggnaden som hyresgésten anviander. Detsamma géller ocksa till exempel
brott mot bestimmelserna om bevarande av hilsa eller ordning. Ett sérskilt vigande skél kan
foreligga till exempel om hyresgésten gor sig skyldig till ett grovt valdsbrott i hyresbostadens
nirmaste grannskap. Beddmningen ska alltid grunda sig pa en helhetsbeddmning, ddr man
beaktar allvaret i girningen och forfarandet, dess samband med boendet eller anvindningen av
fastigheten samt konsekvenserna for grannarnas och grannskapets trygghetskénsla och hemfrid.
Vid bedomningen ska dessutom beaktas om gérningen och forfarandet har wvarit en
engangshindelse eller fortldpande och hur nira hyreslagenheten handelsen har intraffat.
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Aven vid bedémningen av ritten att hiiva hyresavtalet av ett synnerligen viigande skl ska man
beakta den gillande lagens bestimmelse, enligt vilken det forfarande som utgdér en
havningsgrund ska vara av storre betydelse dn ringa. Nér det géller den fOreslagna
havningsgrunden &r kravet i praktiken av mindre betydelse darfor att det inte kan foreligga ett
synnerligen véigande skél for hdvning, om det forfarande som utgdr en hdvningsgrund &r av
ringa betydelse.

I nuldget har det betraktats som oklart huruvida lagens grund for besittningstagande som géller
bevarande av ordningen kan gilla géster hos aktiedgaren eller den som bor i ldgenheten eller
aktorer som pa grund av dem besoker aktieldigenheten och/eller lokaler eller utrymmen i
bolagets byggnad eller fastigheten. Det dr mgjligt att deras forfarande orsakar andra aktiedgare
och boende sddana olédgenheter eller storningar eller utgdr ett sddant hot mot dem som det i sista
hand kan vara motiverat att ingripa i genom besittningstagande. Oklarheten betrdffande
huruvida den gillande lagens grunder for besittningstagande &r tillrickliga kan i onddan
forsvara anviandningen av metoden i situationer dédr den i och for sig skulle behovas.

Vid tolkningen av lagen har det likasé visat sig vara oklart vad som avses med bolagets lokaler
och utrymmen nér den grund for besittningstagande som géller bevarande av ordningen
tillimpas. Det &r i sig klart att det 4r mojligt att tillimpa den grund for besittningstagande som
géller brott mot det som foreskrivs for bevarande av ordningen dven nir storningarna eller
oldgenheterna orsakas av ett forfarande utanfor aktieldgenheter. Daremot har det varit oklart om
tillimpningen av grunden &r begrinsad till lokaler och utrymmen som &r i bolagets besittning
inne i bolagets byggnad eller kan till exempel forfarande pa bolagets fastighet leda till
besittningstagande.

Tilldmpning av tobakslagen och dess forhdllande till bestimmelserna om besittningstagande

Enligt tobakslagen (78 § 1 mom.) &r tobaksrokning forbjuden i gemensamma och for
allminheten avsedda lokaler i bostadsaktiebolag. Sddana lokaler &r till exempel trappuppgéngar,
vinds- och kéllarutrymmen, klubblokaler samt gemensamma bastur. Dessutom fér ett husbolag
enligt tobakslagen (78 § 2 mom.) forbjuda tobaksrokning pa gemensamma utomhusomraden
som bolaget innehar. Bolagets ritt att forbjuda tobaksrokning med stdd av tobakslagen striacker
sig inte till lokaler i aktiedgarnas besittning och inte till utomhusomraden som inte &r i
bostadssammanslutningens besittning.

Ett bostadsaktiebolag har rétt att hos kommunen ansdka om att kommunen meddelar rokforbud i
lokaler som &r i de boendes besittning (79 § i tobakslagen). Enskilda aktiedgare har inte rétt att
ansoka om forbud mot tobaksrokning i lokaler som dgs av bostadssammanslutningen och
innehas av andra boende. Aktiedgarna har dock rétt och mojlighet att ta initiativ och efter att ha
behandlat dem kan styrelsen besluta att sammankalla bolagsstimman. Pa bolagsstimman fattas
beslut om ansdkan om myndighetsforbud genom ett majoritetsbeslut. Ansokan om forbud
forutsitter att innehavarna av de lidgenheter som &r foremal for det tédnkta forbudet hors.
Ansokan bereds och ldmnas till kommunen av styrelsen eller disponenten efter att
bolagsstimmans klandertid gatt ut.

Kommunen ska meddela rokforbud betridffande de utrymmen och omraden som avses i ansdkan,
om det pa grund av deras konstruktioner eller andra omsténdigheter 4r mdjligt att tobaksrok
annat n 1 undantagsfall sprider sig till en annan balkong, till de stéllen dar man vistas pé ett
utomhusomrade som hor till en annan ldgenhet eller in i en annan lidgenhet. Troskeln for att
meddela rokforbud pd balkonger till ldgenheter och utomhusomrdden som anvénds av
lagenheterna dr i princip lag. Rokforbud inne i 1dgenheterna kan meddelas i undantagsfall och
ndr striktare ytterligare forutsdttningar foreligger. Rokforbud far meddelas endast om
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spridningen av rok inte genom en reparation eller dndring av konstruktionerna skéligen kan
forhindras och bostadsrummets innehavare innan forbudet meddelas har getts mojlighet att
forhindra spridningen av rok genom egna atgérder.

Ett bolag kan inte med stod av lagen om bostadsaktiebolag begrinsa anvdndningen av en
aktieldgenhet for ett d&ndamal som &ar forenligt med bolagsordningen eller ingripa i sddan
anviandning, om den inte orsakar sadan oldgenhet som &r storre én ringa som innebir en grund
for tagande i besittning av aktieldgenheten for bolaget eller en annan aktiedgare eller boende.
Nér bolaget grundas dr det mojligt att ta in begrinsningar som giller till exempel
aktieldgenheternas anvindning i bolagsordningen, men senare nir bolaget &r verksamt
begrinsar kravet pa aktiedgarnas samtycke vésentligt och i praktiken ofta forhindrar att sidana
bestdmmelser tas in i bolagsordningen (BABL 6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten). Férbud som
giller lokaler och utrymmen i aktieigarnas besittning 4r sdllsynta i nya husbolags
bolagsordningar.

En aktieldgenhet kan tas 1 husbolagets besittning pa grund av tobaksrokning, om de lagstadgade
forutsattningarna for besittningstagande ar uppfyllda (BABL 8 kap. 2 § 1 mom. 4 och 5 punkten:
det fors ett storande liv i aktieldgenheten, eller aktiedgaren eller ndgon annan som bor i
aktieldgenheten inte iakttar vad som krdvs for bevarande av ordningen i bolagets lokaler och
utrymmen). [ forarbetena till bestimmelserna om besittningstagande hanvisas till motiveringen
till hogsta domstolens avgorande som géller beslut om forbud mot balkongrokning (HD
2008:7), enligt vilken ett bostadsaktiebolag har rétt att ingripa i en boendes verksamhet som
orsakar oskélig oldgenhet, oskiliga storningar eller oskilig belastning for 6vriga boende och att
vidta séddana atgdrder som lagen om bostadsaktiebolag ger mdjlighet till for att avhjélpa
situationen. Om rokningen dock inte kan fOrvintas ge upphov till ovan nimnda oskiliga
olagenhet, begrinsar ett rokningsforbud enligt forarbetena deldgarens besittningsrétt i onddan
(RP 24/2009 rd, s. 170). I de bestimmelser i tobakslagen som giller rokforbud i
bostadsammanslutningar och som inforts senare forutsétts inte sirskilt att den oldgenhet som
tobaksroken orsakar ska vara oskélig, utan vid beddomningen utgar man fran om det fran
balkongerna till ldgenheterna, utomhusomrdden som anvénds av ldgenheterna och inne i
lagenheterna pa grund av deras konstruktioner eller andra omstdndigheter &r mojligt att
tobaksrok annat dn i undantagsfall sprider sig till en annan balkong, till de stillen dér man vistas
pa ett utomhusomrade som hor till en annan ldgenhet eller in i en annan ldgenhet (79 § 2 mom.
1 tobakslagen).

Forutséttningarna for att meddela forbud mot tobaksrokning ses over i samband med den
Oversyn av tobakslagen som pagar vid social- och hélsovardsministeriet (STM165:00/2024).

Delgivning av varning och beslut om besittningstagande

I 8 kap. i lagen om bostadsaktiebolag foreskrivs det om grunderna och forfarandet for tagande
av en aktieldgenhet i bolagets besittning for viss tid. Syftet med bestimmelserna &r att gora det
mojligt att ingripa i aktiedgarens och den i lagenheten boendes forfarande som orsakar storre dn
ringa oldgenhet for bolaget och/eller aktiedgare och boende. Besittningstagande innebér ett
betydande ingrepp i ldgenhetens besittningsritt; detta har beaktats i lagen genom att avgrinsa
grunderna for besittningstagande sd noggrant som mojligt, forutsitta att den forseelse som ligger
till grund for besittningstagandet 4r av storre betydelse &n ringa samt foreskriva om forfarandet
for besittningstagande sa att behoven av rittsskydd for aktiedgaren eller ndgon annan innehavare
av aktieldgenheten (inkl. réttelse av forfarandet for att undvika besittningstagande) beaktas
tillracklig. I lagen forutsitts att bade den varning som foregér beslutet om besittningstagande
och bolagsstimmans beslut om besittningstagande 1 princip ska delges aktiedgaren bevisligen.
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Delgivningen av beslutet dr av sirskild betydelse med tanke pa utdévande av rétten att klandra
beslutet om besittningstagande.

De delgivningar som besittningstagande forutsatter har behandlats mera ingdende i RP 48/2024
rd, som mdjliggjorde delgivning av varning, beslut och stdmning i ett vrékningsirende
utomlands enligt ett sérskilt forfarande, nér annan delgivning inte 4r mdjlig (se BABL 8 kap. 3
§ 5 mom. och 8 kap. 5 § 3 mom.). Med tanke pd bestimmelserna om delgivning vid
besittningstagande &r den viktigaste slutsatsen av den propositionen att det i lagen inte foreskrivs
séarskilt om delgivning nir elektroniska dokument och verktyg anvinds. Beredningstidtabellen
for den propositionen gjorde det inte mdjligt att bedoma ibruktagande av elektroniska
delgivningssétt mer ingéende; enligt motiveringen till propositionen beddms utvecklandet av
bestimmelserna som en del av den pagéende uppdateringen av lagen om bostadsaktiebolag.

En varning och ett beslut om besittningstagande ska i forsta hand delges pa det sitt som
foreskrivs om delgivning av stimning eller annars bevisligen (BABL 8 kap. 3 § 2 mom.). Syftet
med bestimmelsen dr att sdkerstélla att aktiedgaren och/eller ldgenhetens innehavare far
kdnnedom om saken pa ett sddant sétt som ér tillrackligt med tanke pa behovet av réttsskydd.
Nir det géller delgivning av stimning ska bestimmelserna i RB 11 kap. iakttas; i sista hand ska
i enlighet med 25 § i det kapitlet ett skriftligt intyg av stimningsmannen anses styrka att
delgivningen har verkstillts s& som intyget anger. Nér det géller annan bevislig delgivning
innehaller lagen om bostadsaktiebolag inga ndrmare kriterier; i lagens forarbeten nimns som
exempel pa tillrackligt delgivningssitt att en varning delges vid ett styrelsesammantriade dar
aktiedgaren ar narvarande (RP 216/1990 rd, s. 64).

Nér bevislig delgivning anvénds har pé andra stéllen i lagstiftningen vilket sitt som helst som
kan visa att meddelandet natt fram ansetts tillrickligt. Exempelvis i lagen om hyra av
bostadsldgenhet har kravet pa bevislig delgivning inte ansetts begridnsa att 1 princip ocksa alla
andra uppsdgningssitt som ar sddana att det kan visas att uppsdgningen har skett ska vara
mojliga (se t.ex. RP 304/1994 rd, s. 32). Utover det ndmnda foreskrivs det separat i lagen om
tjénster inom elektronisk kommunikation att om ett meddelande som géller ett avtal enligt lag
ska ldmnas bevisligen, kan kravet uppfyllas ocksa genom en elektronisk metod som visar att
mottagaren fatt meddelandet. I lagens forarbeten ndmns som exempel en elektronisk kvittering,
som mottagaren har undertecknat med en sddan avancerad elektronisk signatur som baserar sig
pa ett kvalificerat certifikat och har skapats med en séker anordning for signaturframstéllning
(RP 194/2001 rd, s. 40).

HD har bedomt bevislig delgivning i fallet HD:45:2024, dér det var fraga om krav pé bevislig
delgivning av en tredskodom enligt 12 kap. 15 § 1 mom. i rittegangsbalken. Enligt HD krivs
det inte att bestimmelserna i RD 11 kap. om delgivning i rittegang ska f6ljas vid delgivning av
en tredskodom, utan dven annan bevislig delgivning ricker. Enligt HD kunde delgivningen
dérfor ocksé ske pa elektronisk vég, bara det skedde bevisligen, och ett sdédant delgivningssétt
forutsatte inte heller mottagarens samtycke. Med tanke pad beddmningen ansdg HD det
avgorande att det framgick av det elektroniska meddelandet att det var friga om delgivning av
en tredskodom, att tredskodomen hade fogats till meddelandet eller pd annat sétt var tillgidnglig
pa elektronisk vig och att det vid 6ppnandet av det elektroniska meddelandet anvédndes sadan
identifiering som gjorde att delgivningen kan sékerstillas. Nér det géller den bevislig delgivning
som parten anvint médste man enlig HD kunna sékerstélla att motparten fir del av domen och
atervinningsritten pé ett sddant sitt att han eller hon har faktisk mdjlighet att bekanta sig med
handlingen. Den part som anvinde elektronisk delgivning maste alltsa visa att tredskodomen
jadmte anvisningen om atervinning har gjorts tillgénglig for mottagaren s att mottagaren kan ta
reda pa den. Bevislig delgivning och tidsfristen for atervinning, som bdorjar 16pa fran och med
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delgivningen, fortsatte enligt HD inte att mottagaren i verkligheten tar reda pa en tredskodom
som delgetts honom eller henne.

Med beaktande av betydelsen av en varning och ett beslut om besittningstagande ar det
motiverat att pa samma sitt som den géllande lagens krav utgé fran att delgivningen ordnas pa
ett sétt som innebér att det kan anses att aktiefigaren eller en annan innehavare av ldgenheten
faktiskt far information om saken tillrickligt effektivt. Den gillande lagens krav pa att en
varning ska delges pé det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning eller annars bevisligen
gor det i sig mdjligt att anvénda olika delgivningsmetoder, bara det i det enskilda fallet kan
konstateras att mottagaren fatt del av varningen eller beslutet. Utover det som ségs i lagens
forarbeten kan bland annat grunderna for avgorandet HD:45:2024 beaktas vid bedomningen.

Tillimpningen av bestdmmelserna pad ovanndmnt sétt kan & andra sidan vara forenad med
onddig rittslig osdkerhet, som begrinsar elektronisk delgivning. Osédkerhetens betydelse
framhdvs av den snabba utvecklingen av digital teknik samt av att parterna i1 ett
besittningstagandeédrende inte nddvéndigtvis har tillgdng till tillrdcklig juridisk och teknisk
sakkunskap for att bedoma vad som ar ett lampligt elektroniskt delgivningssitt. P4 grund av det
ovannidmnda &r det skél att beddma om det dr nddvéndigt och mojligt att foreskriva sdrskilt i
lagen om bostadsaktiebolag om elektronisk delgivning av varning och beslut om
besittningstagande

Tidsfrist for delgivning av beslut om besittningstagande

Bolagsstdmmans beslut om att ta en aktielgenhet i bolagets besittning ska delges aktieégaren,
hyresgésten och den som bor i aktieldgenheten och annars fatt rétt att anvinda den inom 60
dagar fran det att beslutet fattades pd samma sétt som foreskrivs i lagen om delgivning av
varning. | annat fall &r beslutet utan verkan (BABL 8 kap. 4 § 1 mom.). Syftet med
bestimmelsen &r att sdkerstilla att den aktiedgare och en eventuell ldgenhetsinnehavare som
berérs av besittningstagandet far information om ett beslut som vésentligt paverkar deras
rattsstallning sa snabbt som mgjligt och att besittningstagande utan deras vetskap inte kan
inledas efter en ldngre tid 4n den foreskrivna. I lagens forarbeten har ineffektivitet ansetts leda
till att bolaget inte langre kan beropa beslutet och att myndigheterna inte kan ge handréckning
vid verkstéllandet av beslutet (RP 216/1990 rd, s. 64). Delgivning inom foreskriven tid &r inte
det enda sittet for aktiedgaren och/en annan ldgenhetsinnehavare att bli medveten om ett drende
som giller besittningstagande; ett beslut om besittningstagaren forutsatter i det forsta skedet att
en varning delges, och dessutom ska beslutet fattas pa bolagsstimman, och i samband med den
far aktiedgaren i allminhet kdnnedom om saken. I praktiken behdver bolaget i allménhet
verkstilla ett beslut om besittningstagande utan drdjsmal, och dérfor torde man forsoka delge
beslutet sa snabbt som mojligt inom tidsfristen pa 60 dagar.

I lagen foreskrivs det dessutom sirskilt om mojlighet for aktiedgaren, hyresgisten eller ndgon
annan som bor i ldgenheten att klandra beslutet om besittningstagande. Dessa aktorer kan begéira
att domstolen provar om det finns en i lagen foreskriven grund for bolaget att ta aktieligenheten
1 besittning. Klandertalan om ogiltigforklarande av bolagsstimmans beslut ska da vickas mot
bolaget inom 30 dagar fran det att beslutet om besittningstagande har delgivits pa foreskrivet
sdtt. Om man vill klandra beslutet pa ndgon annan grund bestdms aktiedgarens klanderrétt och
-tid enligt BABL 23 kap. 1 § 2 mom.

I fréga om grinsoverskridande delgivningar framgick det under den tidigare beredningen (RP
48/2024 rd) att en tidsfrist pA 60 dagar frdn beslutsfattandet kan vara onddigt kort nir
delgivningen forutsitter sirskilda atgérder. Detta kan vara fallet till exempel nér delgivningen
behover ske utomlands. Av denna orsak beslot man i propositionen att avvika fran tidsfristen pa
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60 dagar i gransoverskridande delgivningssituationer; enligt BABL 8 kap. 4 § 2 mom., som
tradde i kraft i juli 2024, tillimpas tidsfristen inte, om delgivning av bolagsstimmans beslut till
en aktiedgare som vistas utomlands, hyresgist som vistas utomlands eller person som bor i
aktieldgenheten och annars fatt ritt att anvinda den och som vistas utomlands soks pa det sétt
som foreskrivs om delgivning av stimning. Delgivning av beslutet ska da sokas inom 60 dagar
fran det att beslutet fattades. Syftet med bestimmelsen &r att sikerstilla att tillimpningen av den
tidsfrist som utgor utgangspunkt i lagen pa delgivningar utomlands inte leder till att beslutet om
besittningstagande ar ineffektivt. Det bolag som &r skyldigt att delge beslutet har inte i samband
med delgivningar utomlands faktisk mojlighet att sikerstélla att delgivningen kan ske inom
foreskriven tid.

Vid sidan av det nya 2 mom. i BABL 8 kap. 4 § granskades i samband med beredningen en
sddan &ndring av 1 mom. att tidsfristen pa 60 dagar for delgivning av bolagsstimmans beslut
om besittningstagande skulle slopas. I samband med en sddan dndrings skulle det vara mojligt
att i lagen forutsdtta att ett beslut ska delges utan drdjsmal efter att beslutet fattats, varvid vad
som &r delgivning utan dréjsmal med stod av bestimmelsen skulle bedomas fall for fall, och vid
bedomningen av vad som &r delgivning utan drojsmal skulle kunna beaktas dven den tid som
kréavs for delgivning av beslutet. I samband med beddmningen av forslaget kan det beaktas att
nir beslut om besittningstagande fattas handlar det vanligtvis om en situation dir bolaget
behover ingripa s& snabbt som mdjligt i aktiedgarens forseelse eller forsummelse. D4 inleds
delgivning i praktiken vanligtvis utan drojsmal trots den nuvarande maximala tiden pa 60 dagar.
Om tidsfristen slopas skulle det inte n6dvéndigtvis ha ndgon stor praktisk betydelse framfor allt
eftersom delgivning fortfarande behovs for att vicka klandertalan enligt 8 kap. 5 § 1 mom.

2.2.5 Reformen som géller laddningsstationer for elbilar

Den rordragning som behdvs for att installera laddningspunkter (beredskap for
laddningspunkter) dr en i BABL avsedd renovering som bolagsstimman beslutar om med ett
vanligt majoritetsbeslut och som finansieras med bolagsvederlag som tas ut av alla aktiedgare,
nér det dr frdga om bilplatser som &r i aktieigarnas besittning och/eller bolagets besittning och
beredskap for laddningspunkter ska genomforas med stod av annan lagstiftning i samband med
bolagets renoveringsarbeten (BABL 6 kap. 31 § 2 mom.).

Genom den dndring som tridde i kraft i mars 2023 fattar bolagsstimman beslut om renovering
med saddan majoritet som ndmns i 6 kap. 26 §, om inte ndgon aktieégares betalningsskyldighet
blir oskiligt betungande, och héllbarheten i anvindningen av fastigheten eller byggnaden i
Ovrigt forbittras avsevirt pa ett sitt som motsvarar nybygge (BABL 6 kap. 31 § 2 mom. 3
punkten)*®. En sddan renovering kan enligt forarbetena vara till exempel beredskap for
laddningspunkter for elbilar.

Om man inte far bolagsstimmans majoritet for installation av laddningspunkter eller om man
vill installera sddana pa endast en del av bilplatserna, kan projektet genomforas av en minoritet
av aktiedgarna. Bolagsstimman kan med kvalificerad majoritet tillata att lokaler och utrymmen
som bolaget besitter anvénds till en renovering som endast gagnar en del av aktiedgarna, om
detta kan ske utan att det strider mot likstéllighetsprincipen. For att ticka de kostnader som
orsakas bolaget tas bolagsvederlag ut endast av de aktiedgare som samtyckt till detta och av nya
agare till deras aktier. Utgifterna férdelas mellan dem i enlighet med de grunder for vederlaget
som foreskrivs i bolagsordningen. (AOYL 6:33 §)

36 L 3.3.2023/280.
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Installationen av en laddningspunkt kan ocksd genomforas som aktiedgarens eget
andringsarbete, varvid aktiedgaren behdver bolagets tillstdnd for dndringsarbetet. Med stod av
BABL:s bestimmelser om dndringsarbeten har en aktiedgare ritt att pa egen bekostnad gora
andringar i en aktieldgenhet och med bolagets samtycke dven i lokaler och utrymmen som ér i
bolagets besittning (BABL 5 kap. 14 §). Beslut om beviljande av tillstind kan fattas pé
bolagsstimman som ett majoritetsbeslut. Niar bolagsstimman har beslutat om villkoren for
installation av en laddningspunkt, kan styrelsen i princip behandla motsvarande tillstand till
andringsarbete i fortsdttningen (BABL 7 kap. 2 §). Likstillighetsprincipen maste beaktas nir
tillstdnden behandlas.

I ett bostadsaktiebolag kan alla aktiegrupper beréttiga eller inte berittiga till en bilplats. Om alla
aktiegrupper berittigar till en bilplats kan bolagsstimman med en majoritet likas& besluta om
ett sedvanligt renoveringsprojekt eller om ett renoveringsprojekt som avsevért forbattrar
hallbarheten, om inte nadgon aktiedgares betalningsskyldighet blir oskiligt betungande (BABL
6 kap. 31 § 2-3 punkten). Om alla aktiegrupper inte beréttigar till en bilplats eller om alla
bilplatser ar separata aktier, beslutar bolagsstimman med enkel majoritet om att det for en
renovering som géller vissa aktieldgenheter och som endast gagnar dessa ldgenheter inte tas ut
vederlag av andra aktiedgare. For beslutet kridvs majoriteten av de avgivna rosterna fran de
aktiedgare vars aktieldgenheter berors av laddningspunkter. (BABL 6 kap. 32 § 5 mom.)

Nar ett laddningssystem installeras pa bade bilplatser som ér 1 bolagets besittning och bilplatser
som &r i aktiedgarnas besittning, ska beslutet fattas bade i enlighet med kraven pa
majoritetsbeslut (BABL 6 kap. 31 §) och med sé kallad dubbel majoritet (BABL 6 kap. 32 kap.
5 mom.). Bolagsstimman ska forst fatta ett majoritetsbeslut om att pé bolagets platser installeras
i form av en sedvanlig renovering ett laddningssystem och eventuella laddningspunkter som
forbattrar héllbarheten i anvdndningen. Dessutom fattas beslut om eventuella renoveringar eller
andringar av elsystemet. Vid kostnadsfordelningen iakttas forhallandet mellan
vederlagsgrunderna enligt bolagsordningen. Bolagsstimman som behandlar de bilplatser som
ar 1 aktiedigarnas besittning beslutar med enkel majoritet om att det for renoveringen som géller
endast vissa aktieldgenheter och som endast gagnar dessa ldgenheter inte tas ut vederlag av
andra aktieigare. Om bade bolagets och aktiedgarnas bilplatser &ndras till laddningspunkter i
samband med projektet, kan en del av kostnaderna gélla arbete som inte gagnar endast
aktiedgarnas platser. Till den del som en del av installationerna gagnar endast de aktieégare som
har bilplatser sa krdver beslutet en majoritet av de avgivna rosterna fran de aktiedgare vars
aktieldgenheter berdrs av laddningspunkter. (BABL 6 kap. 32 § 5 mom.)

Lagstiftningen inom miljoministeriets forvaltningsomrdde (bostadsbyggnader)

Vid miljoministeriet bereds som bidst genomforandet av det sd kallade
energieffektivitetsdirektivet (det omarbetade direktivet om byggnaders energiprestanda (EU)
2024/1275). Direktivet om byggnaders energiprestanda triddde i kraft den 28 maj 2024 och det
ska genomfGras i medlemsstaterna senast den 28 maj 2026. Enligt direktivet ska
medlemsstaterna utan att det paverkar medlemsstaternas dganderdtt och hyreslagstiftning
bedéma administrativa hinder géllande ans6kningar om installation av en laddningspunkt i ett
flerfamiljshus i en hyres- eller deldgarforening. I f6ljande tabell presenteras det omarbetade
energieffektivitetsdirektivets krav pa laddningspunkter, beredskap for laddningspunkter samt
cykelplatser nér det géller bostadsbyggnader.

Tabell 7. Beredskap for laddningspunkter i bostadsbyggnader.

Bostadsbyggnader dir | Krav
kraven pa
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laddningspunkter
tillimpas

Nya bostadsbyggnader

med fler &n 3
parkeringsplatser
(kategori 3.1, artikel
14.4)

Minst en laddningspunkt, och

Forinstallerad  kabeldragning  fér minst 50%  av
parkeringsplatserna och tomrdr, dvs. kanaler for elektriska kablar,
for de aterstaende parkeringsplatserna, och

Minst tva cykelparkeringsplatser for varje bostadsbyggnadsenhet

Bostadsbyggnader som
genomgar en  storre
renovering, med fler 4n

Forinstallerad  kabeldragning for minst 50 % av
parkeringsplatserna och tomrdr, dvs. kanaler for elektriska kablar,
for de aterstdende parkeringsplatserna, och

tre parkeringsplatser
(kategori 3.2, artikel
14.4)

Minst tva cykelparkeringsplatser for varje bostadsbyggnadsenhet

I enlighet med direktivet ska det i nya bostadsbyggnader och bostadsbyggnader som genomgar
en storre renovering, med fler én tre bilparkeringsplatser, ordnas forinstallerad kabeldragning
for minst 50 procent av bilparkeringsplatserna och tomrér, det vill sdga kanaler for elektriska
kablar, for de &terstdende bilparkeringsplatserna. For nya bostadsbyggnader ska minst en
laddningspunkt installeras. Forutséttningen dr att bilparkeringen &r beldgen inuti byggnaden
eller angrinsar fysiskt till byggnaden, och renoveringsdtgiarderna, vid stdrre renoveringar,
innefattar bilparkeringen eller byggnadens elektriska infrastruktur. Kraven behover
undantagsvis inte tillimpas om den nodvéndiga laddinfrastrukturen &r beroende av enskilda
mikrosystem, och kostnaderna for laddnings- och ledningsinstallationer Gverstiger minst
10 procent av den totala kostnaden for den storre renoveringen av byggnaden. Dessutom
innehaller direktivet krav pé cykelparkeringsplatser.

I nuldget kan beslut om laddningsberedskap och genomforande av laddningspunkter fattas
genom bolagsstimmans majoritetsbeslut i form av antingen ett sedvanligt renoveringsprojekt
eller en renovering som avsevart forbattrar hallbarheten i anvandningen av byggnaden, nér det
ar friga om bilplatser i bolagets besittning. Eftersom kostnaderna fordelas pa alla pa
vederlagsgrund, maste den enskilda aktiedgarens kostnadsborda i vardera situationen forbli
skélig. Vid beddomningen av vad som ér skéligt beaktas bland annat byggnadskostnaderna och
finansieringsarrangemangen.

Nar en minoritet av aktiedgarna genomfor det projekt for installation av laddningspunkter
forutsitts att de aktiedgare som deltar i projektet samtycker till att betala vederlag for att ticka
kostnaderna. I praktiken kan detta gora att projektet &r lattare att genomfora én i en situation dar
kostnaderna delas pé alla aktiedgare pa vederlagsgrund. Projektet fir dock inte krdnka
aktiedgarnas likstéllighet, sd i samband med projektet bestdms ofta dven villkoren for anslutning
i efterhand, sdsom avgiften for anslutning i efterhand och hur den ska anvéndas.

Enligt Finlands Fastighetsforbunds anvisning om laddningspunkter forutsatter installation av en
laddningspunkt i form av aktiedgarens &ndringsarbete att flera omsténdigheter, sdsom
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installation av métinstrument, ordnande av kostnaderna samt avtalsvillkoren, beaktas®’.
Aktiedgaren dr i princip ansvarig for laddningsutrustningen, medan utover detta maste kraven i
matinstrumentlagstiftningen beaktas.

Enligt regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos regeringsprogram underléttas
installationen av laddningsmojligheter i husbolag. Malet ndmns i samband med atgérderna som
syftar till att minska utslappen frén trafiken, och av foresatsen framgar inte narmare hur avsikten
ar att genomfOra underldttandet. Genom lagen om bostadsaktiebolag kan man paverka
forutsédttningarna att installera laddningspunkter (likstéllighet) och kostnadsfordelningens
forutsdgbarhet. De gillande bestimmelserna om underhall och renoveringar ar sa allmént
skrivna att de kan tillimpas pé olika aktuella behov som géller husbolagets byggnader eller de
tjdnster som bolaget tillhandahéller boende oberoende av det ndrmare innehdllet och séttet att
genomfora dem. Salunda forefaller det inte nyttigt att ta in sérskilda bestimmelser om just
installation av laddningspunkter for elbilar i lagen. For att halla sidana bestimmelser ajour kan
lagen behdva éndras oftare.

Vid beddmningen av behovet av lagstifining dr det skdl att beakta att syftet med de
bestimmelser om &ndringsarbeten i lagen om bostadsaktiebolag som &r tillimpliga péa
installation av laddningspunkter for elbilar samt med likstallighetsprincipen &r att sdkerstilla ett
forutsédgbart beslutsfattande och en sddan kostnadsférdelning att det bolagsvederlag som tas ut
av aktiedgarna anvinds bara for att ticka sadana kostnader for bolagets dndringsarbeten som
gagnar de aktiedgare som dr med och finansierar renoveringen. I praktiken har det ratt oklarhet
1 husbolagen betriffande hur & ena sidan bolagsordningens bolagsvederlagsgrunder och & andra
sidan principerna for é&ndringsarbeten som gagnar endast vissa aktiedgare och
likstallighetsprincipen ska tillimpas pé& tickandet av senare anvindnings- och
underhallskostnader for andringsarbeten som gagnar endast en del av aktiedgarna. Det dr mdjligt
att bolagsordningen inte alls innehaller nagra bestimmelser om grunden for skotsel- eller
kapitalvederlaget i friga om aktier som beréttigar till besittning av en bilplats. Det vore mojligt
att skapa klarhet i nulédget genom att foreskriva om situationer dér bolagsstimman beslutar om
en renovering for att installera laddningspunkter for elbilar med stod av 32 § 5 mom. eller 33 §
1 mom. och bolagsordningen inte sédger ndgot om grunden for bolagsvederlaget nir det giller
aktieldgenheter som gagnas av installationen. D4 kan beslut fattas om vederlaget utan att
bolagsordningen innehéller ndgon uttrycklig bestimmelse om vederlagsgrunden eller att en
sddan bestimmelse borde tas in i bolagsordningen.

2.2.6 Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad

Ett bostadsaktiebolags i bolagsordningen faststillda syfte dr att dga och besitta minst en sddan
byggnad eller del av en byggnad i vilken mer &n hilften av ldgenhetens eller 1dgenheternas
sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av bostadsldgenheter i aktiedgarnas
besittning (BABL 1 kap. 2 § 1 mom.). Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfor ensam for sig
eller tillsammans med andra aktier ritt att besitta en ldgenhet som anges i bolagsordningen eller
nagon annan del av en byggnad eller fastighet som bolaget besitter (BABL 1 kap. 2 § 2 mom.).
For de lokaler och utrymmen som aktiedgaren besitter med stdd av aktieinnehavet och
bolagsordningen anvinds i lagen uttrycket aktieldgenhet (BABL 1 kap. 3 § 1 mom.). Férutom
bostadsldgenheter och affirslokaler dr sddana lokaler och utrymmen vanligtvis till exempel
garagen, bilplatser och forrad.

37 Finlands Fastighetsforbund: Ohje sdhkdautojen latauspisteiden toteuttamiseksi. Tillganglig:
https://issuu.com/kiinteistoliitto/docs/latauspisteohje.
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Besittningsritten till en bilplats i bolagets byggnad eller pa dess fastighet kan basera sig pa
innehav av bostadsldgenhetens eller affarslokalens aktiegrupp eller innehav av en separat
aktiegrupp (s.k. bilplatsaktier). Bilplatsaktier kan behovas till exempel for att bygg- och
underhéllskostnaderna for platserna inte ska belasta aktiefigare som inte har bil, for att
kostnaderna for husbolagets andra aktieldgenheter inte ska belasta bilplatsaktiernas dgare och
for att bilplatsen vid behov ska kunna Overlatas separat. Om bilplatserna inte besitts pa grund
av aktieinnehav, betraktas de inte som aktieldgenheter, utan som bolagets utrymmen, till vilka
en aktiedgare eller boende kan fi nyttjanderétt med iakttagande av de allménna principerna i
lagen om bostadsaktiebolag, sérskilt likstéllighetsprincipen.

Av kravet pa att byggnaden eller en del av den ska dgas och besittas foljer att besittningen av
en byggnad eller en del av den som innehéller aktieldgenheter inte kan grunda sig pa till exempel
ett hyresavtal.’® Marken under den byggnad bolaget dger kan vara i bolagets besittning pa grund
av dgande eller till exempel ett arrendeavtal.>® I praktiken tryggar dgandet av en byggnad inte
nodvandigtvis bolagets aktiedgares permanenta besittningsratt ndr byggnadens arrendeavtal gar
ut. Nér den géllande lagen stiftades 6vervdgde man att slopa kravet pé att byggnaden ska égas,
men man avstod &nda fran detta darfor att om det skulle vara tillatet att hyra byggnaden skulle
det ha kunnat begransa permanensen hos aktiedgarnas besittningsritt ytterligare.®

Den besittningsrétt till en ldgenhet som aktierna medfor skyddas i lagen om aktiebolag bland
annat sd att en sddan dndring av bolagsordningen att den rétt att besitta en ldgenhet som
aktiedgarens aktier medfor dndras forutsitter forutom den kvalificerade majoritet som tillimpas
pa dndring av bolagsordningen dessutom samtycke av den aktiedgare som édndringen géller
(BABL 6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten).

Enligt bygglagen (126 § 1 mom.) ska den som paborjar ett byggprojekt se till att de
fordonsplatser som angetts for en fastighet i detaljplanen och bygglovet anordnas i samband
med byggandet. Skyldigheten att anordna bilplatser giller inte mindre tillbyggnader och inte
reparationer och éndringar av en byggnad. Nér d&ndamalet med byggnaden eller en del av den
andras, ska dock behovet av bilplatser till f6ljd av detta beaktas (126 § 3 mom.). I regel
bestimmer detaljplanen antalet bilplatser. 1 detaljplanebestimmelser anges vanligtvis
minimiantalet parkeringsplatser i forhallande till den vaningsyta som byggs (kan ocksa anges i
forhallande till antalet bostadsldgenheter). Detaljplanen kan dessutom innehalla skyldigheter
som giller parkeringsplatsernas placering genom antingen beteckningar eller verbala
bestimmelser.

Exempel pé bilplatsbestimmelser:
e Bilplatser ska placeras i en underjordisk parkeringsanldggning

e Pa tomten ska reserveras 1 bilplats/flervaningshusbostad och dessutom 10 %
onamngivna géstplatser

S RP216/1990 rd, s. 13. Lagen tolkas dessutom si att besittningen av en byggnad eller en del av den
inte kan grunda sig pa till exempel besittningsrétt som ett bostads- eller fastighetsaktiebolags aktier
medfor.

3 RP 24/2009 rd, s. 50. Enligt Furuhjelm et al. 2023a, s. 33 hindrar lagen inte att bostadsaktiebolaget
till exempel hyr en garagebyggnad som finns pa en annan tomt i syfte att hyra ut bilplatser till sina
aktiedgare och boende.

60 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 12
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e Antal parkeringsplatser: flervningshus minst 1 bilplats/100 m2 véningsyta, radhus
minst 1 bilplats/80 m2 véningsyta

o Parkeringsplatser ska ordnas i kvarter 930, 1 bilplats/100 m2 vaningsyta

Om sé& bestims i detaljplanen, kan kommunen anvisa och for fastighetens bruk uppléta
behovliga bilplatser pé skéligt avstind. I detta fall kan det av fastighetségaren tas ut en ersittning
som motsvarar befrielsen fran skyldigheten att anordna bilplatser enligt de grunder for avgifter
som kommunen godként (126 § 2 mom. i bygglagen). Anvisandet och upplatandet av bilplatser
pd nidmnda sitt kan ordnas via ett parkeringsbolag som kommunen grundar och ager.
Fastighetsigaren betalar da till parkeringsbolaget en bilplatsspecifik erséttning for att denne inte
behover ordna bilplatser (parkeringsbolaget later bygga en parkeringsanliggning for till
exempel hela kvarterets bruk). Den ersittning som fastighetsdgaren betalar beréttigar inte till
parkering utan de som anvénder parkeringsplatserna (m.a.o. aktiedgarna i de husbolag som finns
1 omradet) ingér ett separat avtal med parkeringsbolaget om anvéindning av bilplatserna mot
avgift.

Om det inte &r mdjligt att anordna parkeringsplatser pa bolagets egen fastighet, kan de i enlighet
med planbestimmelserna anordnas pa en fastighet som anvisats for detta &ndamal. Parkering
kan ordnas i form av platser ovan jord s att 1) flera husbolag dger ett markomréde, 2) ett enskilt
husbolag dger ett markomrade och andra husbolag arrenderar delar av omradet for att anordna
sin egen parkering eller 3) kommunen eller ndgon annan aktdr dger ett markomrade och
husbolagen arrenderar delar av omréadet for att anordna sin egen parkering. Det &r ocksa mojligt
att anordna parkeringen i en parkeringsanldggning som dgs av kommunen eller nagon annan
aktor eller av flera husbolag tillsammans. Den vanliga dr att besittningen och anvéndningen av
bilplatser ordnas beroende pd fallet genom ett servitutsavtal, ett samregleringsavtal, ett
hyresavtal eller ett avtal om delad besittning.

Kraven pa att bostadsaktiebolaget ska dga och besitta byggnaden samt besitta fastigheten har
tolkats sa att de lokaler och utrymmen som é&r i aktiedgarnas forvaltning kan inte finnas i ett
utrymme som ar separat fran bolagets byggnad och fastighet och som bolaget besitter enbart pa
grund av samreglering, hyresrétt, servitutsritt eller aktieinnehav. Déremot, om flera
bostadsaktiebolag dger ett markomrade, om vilket ett avtal som delad besittning ingés, har
bilplatserna i handelsregisterpraxis kunnat omvandlas till aktier i dessa bolags bolagsordning.

Dagens byggnads- och planldggningspraxis har lett till att det blivit vanligare &n forr att ordna
flera bostadsaktiebolags bilplatser p& en separat fastighet eller i en separat
parkeringsanldggning, dér de enskilda bilplatserna fordelas mellan de bolag som deltar i
arrangemanget med stod av ett avtal (servitutsavtal, hyresavtal, samregleringsavtal) eller den
besittning som aktierna medfor. Bilplatser som besitts pa detta sitt kan dock inte anvisas att
besittas pa basis av aktierna i bolagsordningarna for de bostadsaktiebolag som &r parter i
arrangemanget. I dessa situationer kan kravet pa att byggnaden ska dgas och marken under
bolagets byggnader vara i bolagets besittning, som i huvudsak tagits in i lagen for att skydda
den besittningsritt som tryggar aktieigarnas boende, begrinsa genomforandet av
andamalsenliga bilplatsarrangemang. Riskerna i anslutning till besittningsrattens permanens ar
inte likadana 1 frdga om bilplatser som for bostadslédgenheter; a4 andra sidan &r det ocksa nir det
géller bilplatser skil att utgd fran att den besittningsritt som aktierna medfor ar tillrackligt
permanent och innehallet i arrangemanget &r tillrackligt enkelt att konstatera och hantera.

Att omvandla parkeringsplatser som dr i bolagets besittning med stod av hyres-, servituts- och
samregleringsavtal till aktier dr sa till vida okomplicerat att bolaget och fastighetens eller
parkeringsanldggningens dgare kan i avtalet pa forhand komma 6verens om avtalets giltighetstid
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och villkoren for att &ndra det. Avtalet mellan bolaget och fastighetens eller
parkeringsanldggningens dgare torde i praktiken kunna upprittas sd att det i tdmligen stor
utstrackning tryggar permanensen hos den besittningsridtt som aktierna medfor nir bolaget
uppfyller sina avtalsforpliktelser pa behorigt sétt; i dessa situationer har bolaget for att
sdkerstélla aktiebesittningens permanens ritt att vid behov krdva att avtalet verkstills till
exempel genom talan om aterstillande av besittningen och tvangsverkstillighet av den. A andra
sidan gar det inte att utesluta mdjligheten att besittningsritten upphdr pa grund av husbolaget,
trots att det dr en del av ledningens uppgift att ordna en andamaélsenlig forvaltning av husbolaget
att se till att den besittning som baserar sig pa avtalet 4r permanent.

Den permanens som omvandlingen av bilplatser som &r i bostadsaktiebolags besittning med
stod av aktieinnehav fOrutsitter torde vara tdmligen langt tryggad i fall dédr lagen om
bostadsaktiebolag tillaimpas pa bilplatsbolagets (det dmsesidiga fastighetsbolagets) verksambhet,
och aktiedgarens samtycke behdvs for att dndra den besittningsrétt som aktierna medfor (BABL
6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten) och forsétta bolaget i likvidation (BABL 6 kap. 37 § 1 mom. 2
punkten). Av de allmédnna bolagsrittsliga principerna torde & andra sidan dven i bolag som
tillimpar aktiebolagslagen folja att det &r mojligt att forsdmra aktiedgarens pa bolagsordningen
grundade ritt endast med dennes samtycke (jfr. ABL 6 kap. 29 §). I sddana bolag tillaimpas &
andra sidan inte direkt med stod av (aktiebolags)lagen ndgot motsvarande samtyckeskrav som
enligt BABL for att forsitta bolaget i likvidation. I ett bolag som tillimpar lagen om
bostadsaktiebolag och aktiebolagslagen ér det dessutom mojligt att bolaget forsitts i konkurs
och till f6ljd av detta upploses.

Med anledning av det ovanndmnda &r det skél att bedoma att lagen om bostadsaktiebolag borde
andras sd att grunden for bolagets besittningsritt nér det géller parkeringsplatser i byggnaden
kan vara ndgon annan &n dgande av byggnaden, sdsom aktieinnehav och hyresavtal. Vid
bedomningen bor dessutom beaktas hur man kan och borde forbereda sig pa en av husbolagets
beslut oberoende dndring av den besittningsritt som bilplatsaktierna medfor, och hur dylika
bilplatsaktier borde beaktas i de uppgifter som ldmnas i samband med att de Overlats och
anvinds som sékerhet (t.ex. disponentintyg).

2.2.7 Inlésenklausul
Behov av inlosningsbestimmelser

I ett bostadsaktiebolags bolagsordning kan det foreskrivas att en aktieéigare, bolaget eller ndgon
annan har ritt att 16sa in en aktie nér dganderitten till aktien Gvergér till en annan fran nagon
annan dgare dn bolaget (BABL 2 kap. 5 § 1 mom.). Ett syfte med totalreformen av lagen om
bostadsaktiebolag 2010 var att klargora och forenhetliga praxis med inlésenklausuler. Lagen
innehaller detaljerade presumtionsbestimmelser om l0sningsritten samt tvingande
bestimmelser om inlosenforfarandet. Malet &r bland annat att den som uppréittar
bolagsordningen och de som koper aktier ska fésta uppmérksamhet vid om det i bolag som
tillimpar en inlosenklausul dr mojligt att aktiedgare senare fritt Gverlater aktier till sina
familjemedlemmar. Dessutom é&r syftet med presumtionsbestimmelserna att inldsenpriset i
regel ska vara aktiens géngse pris. Syftet med de tvingande bestimmelser om inldsenforfarande
som motsvarar god bolagspraxis dr att minska andelen réttsforluster och forkorta
inlosenforfarandet. Avsikten dr att minska antalet sddana situationer diar en gammal
inlosenklausul dr sa bristfillig eller felaktig att den i praktiken inte alls kan tillimpas (RP
24/2009 rd, s. 41).

I samband med beredningen av totalreformen av lagen om bostadsaktiebolag togs en
begransning av eller ett forbud mot inlosenklausuler upp pa grund av de tolkningsproblem som
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uppkommit i praktiken och pé grund av att klausulerna férsvarar omsittningen av bostadsaktier.
Négon begrinsning foreslogs dock inte i anvdndningen av inldsenklausuler, eftersom man
bedomde att de praktiska problem som har forekommit kan till storsta delen atgérdas tillrackligt
genom att 1dsenbeloppet i regel ska vara aktiens géngse pris och genom att inlésenforfarandet
gors tydligare och den tid som gar &t till detta forfarande forkortas (RP 24/2009 rd, s. 63).

I samband med bedomningen av behoven av att dndra lagen om bostadsaktiebolag har det
foreslagits att man skulle avstd fran inldsenklausuler helt och héllet i lagstiftningen, eftersom
inlosningsmdjligheten fordrojer och forsvarar omséttningen av bostadsaktier. Bakom
inlosenklausuler ligger & andra sidan vanligtvis behov som betraktats som vésentliga nir bolaget
grundades och som godkénts av dem som senare kopt aktier. Klausuler som begrénsar
omséttningen och som baserar sig pa bolagsordningen paverkar aktiernas vérde for bade den
som Overlater aktier och for de andra aktiedigarna som stannar kvar i bolaget. Nar en aktiedgare
forvéarvar aktier antas han eller hon ha godkédnt den inldsningsmdjlighet som baserar sig pé
bolagsordningen. Att upphidva omséttningsbegransningarna kan vara problematiskt med tanke
pa egendomsskyddet. Inldsenklausuler anvinds fortfarande i ndgon man dven i nya bolag bland
annat fOr att sdkerstélla att bilplatsaktier forblir i bolagets och/eller aktiedgarnas dgo.

Det finns fortfarande behov av bestimmelser om inldsningsmdjlighet och inlosningsfoérfarande
som motsvarar den nuvarande regleringen. Utgéngspunkten i lagen om bostadsaktiebolag &r
avtalsfrihet dven i frdga om omsittningsbegriansningar. Det finns fortfarande behov av
bestimmelser om inldsenklausuler, eftersom dven nya husbolags bolagsordningar innehéaller
klausuler. Salunda behdver man inte avstd fran inlGsenklausuler helt och hallet, utan
inlosningsbestimmelserna kan utvecklas i 6verensstimmelse med réttspraxis pa det sétt som
behandlas nedan.

Overldtelse och inlésen av brdkdelar av aktier

I lagen om bostadsaktiebolag avses med aktiegrupp de aktier som medfor ritt att besitta en i
bolagsordningen specificerad aktieldgenhet. En aktiegrupp kan ocksa besta av en aktie. Syftet
med en inlosenklausul &r att begrénsa nya aktiedgares mojlighet att bli aktiedgare i bolaget samt
att gora det mojligt for gamla aktiedgare att utdka sin dgarandel.®!

Principen om aktiegruppers odelbarhet framgér av BABL 2 kap. 4 § 2 mom., enligt vilket
enskilda aktier som hor till samma aktiegrupp far inte tecknas, overlatas eller Gverforas pa ndgot
annat sétt eller pantsittas, utom nér en ligenhet delas eller en del av en lidgenhet slés samman
med en annan lidgenhet. Bestimmelsen behdvs for att man ska kunna forhindra problem med att
en helhet bestdende av en aktiegrupp som medfor rétt att besitta en ldgenhet splittras (RP
24/2009 rd, s. 66). Principen om aktiegruppers odelbarhet betyder dnda inte att saméigare inte
vardera skulle kunna &ga en brdkdel av en aktiegrupp sé att andelarna 4gs gemensamt.®> P4
forhallandet mellan samégarna tillimpas lagen om vissa saméganderittsforhallanden
(180/1958). Saméganderittsforhallandet géller andelar och om inget annat dverenskommits &r
dgarandelarna lika stora. Om en samigare siljer eller pantsitter sin andel, géller forséljningen
eller pantsittningen alla aktier i aktiegruppen.®> Om en aktie har flera dgare kan dessa utova

61 Vahtera, Veikko, Lunastuslauseke ei anna lunastusoikeutta asunto-osakeyhtion osakkeisiin vain
madrdosan osakkeista vaihtaessa omistajaa (KKO 2017:2). Oikeustapauskommentti, publicerad
28.9.2017, EDILEX, s. 5.

62 Furuhjelm et al. 2023a, s. 115.

63 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 91-92.
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agarrittigheter i bolaget (inkl. 16sningsritt) endast genom en gemensam foretrddare (BABL 2
kap. 2 § 3 mom.).

Enligt Lantméteriverkets uppgifter fanns det i juni 2025 sammanlagt cirka 1 420 000 aktiebrev
1 pappersform, av vilka 980 000 eller 69 procent innehas av en dgare. 430 000 aktier innehas av
tvé #gare, vilket motsvarar 30 procent av hela antalet. Aterstdende 20 000 aktier (1 %) innehas
av flera dgare eller sa &r dganderéttsforhallandena ojamnt fordelade. I friga om storsta delen av
de aktier som har tva dgare ar dganderattsforhallandet 50/50. Endast cirka 12 000 aktier av hela
bestandet berdrs av avvikande dganderittshallanden, sasom 49/51. Detta visar att merparten av
innehaven dr fordelade antingen helt och héllet pa en édgare eller mellan tva jambordiga dgare.

En aktie i ett bostadsbolag fér Overforas utan begrinsningar genom kop, byte, gava, arv,
avvittring eller testamente eller pa ndgot annat sitt, om inte annat foreskrivs i bolagsordningen
(BABL 1 kap. 8 §). I bolagsordningen kan rétten att overfora aktier begrénsas endast i enlighet
med BABL 2 kap. 5 §, om inte annat foreskrivs i ndgon annan lag (BABL 2 kap. 4 § 1 mom.).
I bolagsordningen kan det foreskrivas att en aktiedgare, bolaget eller ndgon annan har rétt att
16sa in en aktie nér dganderitten till aktien dvergér till en annan frdn nédgon annan dgare 4n
bolaget. I en inlosenklausul ska det bestimmas vilka som har 16sningsrétt. (BABL 2 kap. 5 § 1
mom.). I lagen foreskrivs det dessutom om inlosningsférfarande samt om inldsenvillkor och
tidsfrister. Enligt lagens 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten ska vid inlésen foljande tillimpas: 1)
losningsritten géller all 6verforing av dganderitten; ingen 16sningsritt foreligger dock, om a)
aktieforvdrvaren ar en nuvarande aktiedgare i bolaget, b) aktieférvarvaren dr make eller sadan
slakting till en tidigare dgare som avses i 2 kap. i drvdabalken (40/1965), eller ¢) aktierna har
erhéllits genom testamente. Enligt 2 mom. 2 punkten ska alla aktier som dvergar vid samma
overforing losas in.% I bolagsordningen kan ndgot annat foreskrivas i fraga om dessa
inlosenvillkor. Alla aktier som hor till samma aktiegrupp ska dock 16sas in. (BABL 2 kap. 5 §
3 mom.).

Hogsta domstolen (HD) har meddelat tva avgoranden som géller huruvida en brakdel ar
underkastad 16sningsrétt. [ avgdérandena har man granskat huruvida principen om aktiegruppers
odelbarhet hindrar inlosen av en brékdel. Principen hindrar inte att en aktiegrupp ags
gemensamt. [ det senare avgorandet 2017:2 hinvisade HD i centrala delar till avgdrandet
2004:91.

I avgorandet 2004:91 ansédg HD att aktiedgarens 16sningsansprak borde ha omfattat forvarvet i
dess helhet och inte bara den ena koparens forvérv. Enligt motiveringen till avgorandet betraktas
en aktiedgare och en utomstéende som ar kopare tillsammans med avseende pa inlosningen som
en enda, i forhéllande till bolaget utomstdende aktdr, ndr man bedomer vem 16sningsanspraket
borde riktas till. I fallet kopte makarna A och B, av vilka endast A var aktiedgare, tillsammans
en aktie som beréttigade till besittning av en bostadsldgenhet. Aktiedgaren C framstéllde inom
utsatt tid losningsansprak betriffande den av B kopta andelen av aktien. HD anség kopet av
aktien i sin helhet vara underkastad 16sningsritt och C:s losningsansprék borde salunda ha
omfattat dven A:s forvirv, for att C skulle ha haft [6sningsrétt. HD konstaterade att trots att en
del av aktier som ingér i samma aktiegrupp i sig kan overldtas separat, skulle 16sningsritt som
1 situationer av gemensamt forvérv riktas till endast den utomstéende kdparens del splittra den
ekonomiska helhet som de aktier som medfor rétt att besitta en viss ldgenhet bildar och skulle
kunna leda till ett ovéntat och odndamalsenligt slutresultat: ett saméganderattsforhallande

64 Bestammelsen géller situationer dér flera aktiegrupper séljs vid samma affér. I praktiken séljs vid
samma affér ofta till exempel aktier som berittigar till besittning av en bostadslédgenhet och
bilplatsaktier. I en sddan situation ska bada aktiegrupperna 16sas in pa en och samma gang.
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mellan tvd for varandra frimmande aktorer. I motiveringen betonade HD att en aktiegrupp
bildar en odelbar (ekonomisk) helhet.%

Tavgorandet 2017:2 ansédg HD att 16sningsrétten inte gillde tva personers forvarv av en tredjedel
var, dd overlataren beholl en tredjedel. I fallet hade tvd andelar som vardera omfattade en
tredjedel salts gemensamt till aktiedgarens son och dennes sambo. Inlosenansprak har
framstillts i friga om samtliga tre andelar. HD anség att den som framstéllt inlosenansprak inte
hade 16sningsritt till aktiegruppen och inte till ndgon andel av den. HD stannade i sin
beddmning, trots att bolaget i 2 kap. 5 § i lagen om bostadsaktiebolag har getts omfattande rétt
att besluta om l6sningsréittens omfattning genom bolagsordningen, for att en 16sningsritt som
omfattar en andel avviker s& klart frdn de allménna principerna och malen i lagen om
bostadsaktiebolag att ett undantag fran dem skulle fOrutsitta en klar bestimmelse i
bolagsordning. HD hénvisade till avgérandet 2004:91 bland annat till den del dér konstaterades
att en aktiegrupp bildar en ekonomisk och odelad helhet som ska utnyttjas effektivt. HD
konstaterade med hénvisning till sitt avgdrande 2001:57 att vid tolkningen av en bestimmelse i
bolagsordningen ska man utgd fran bestimmelsens ordalydelse och att bestimmelser som
begrinsar fri 6verlatelse och anskaffning av en aktie inte utgor ndgot undantag i detta avseende.
Enligt HD var det inte motiverat att tolka bolagsordningens inldsenklausul s& att den skulle
berittiga till inlosen ocksé nér endast en andel av en aktiegrupp har dverforts. HD anség att det
i drendet inte hade framkommit nagra omstindigheter som skulle ha visat att det skulle ha varit
fran om ett konstlat arrangemang for att kringga bolagsordningens inlésenklausul.

Vartdera avgdrandet motiverades med att det forhindrar ett o#dndamalsenligt
saméganderittsforhdllande mellan tva frimmande aktorer. I det senare avgdrandet kunde detta
ocksé anses strida mot den allminna inldsenrittsliga principen att mottagaren pd grund av
inlosen inte far forséttas i en sdmre stdllning &n om inldsen inte alls skulle ha skett. Avgorandet
2017:2 motiverades ocksa med lagens ordalydelse enligt vilken inlosen géller endast verlatelse
(m.a.o. inlosen kan inte omfatta en andel som inte dverlats).

I praktiken &r saméiganderdttsforhallanden vanliga. I samband med beredningen av
lagstiftningen om ett bostadsdatasystem har man beddomt att en tredjedel av
bostadsaktiebolagens aktieligenheter har samégare. Det senare avgorandet 2017:2 har lett till
att nir nya inlosenklausuler tas in 1 bolagsordningar har man numera bdrjat foreskriva sirskilt
om rétten att 16sa in andelar.®

Av HD:s avgdrande 2017:2 f6ljer att en inldsenklausul inte &r tillimplig i en situation dir
overlatelsen giller en andel av en aktiegrupp, av vilken dven den tidigare aktieigaren behaller
en kvotdel efter dverlatelsen. Eftersom avgdrandet innebér att ett forvarv av en brakdel av en

% Enligt tvd ledamoter som var av avvikande mening har bolagets aktiedgare genom inlésenklausulen
getts ritt att forhindra att bolagets aktier 6vergar till ndgon annan 4n en annan aktieigare som redan
finns i bolaget och i bolagsordningen hade inte ett forvarv genom vilken dganderétten till en aktie
overfors i form av andelar till badde en utomstdende ny dgare och en gammal aktiedgare undantagits fran
16sningsratten. Enligt de ledamoéter som var av avvikande mening hindrar inte en aktiegrupps odelbarhet
att en aktiegrupp dgs gemensamt av flera personer och att en andel av aktiegruppen ocksa kan Gverlatas
separat. Av den ovanndmnda principen f6ljer att inlosen maste saledes alltid avse en eller flera hela
aktiegrupper eller andelar av en sadan. Av bestimmelsen foljer dock inte att den pa bolagsordningen
grundade 10sningsritten asidosétts, om en aktie forvérvas tillsammans med en sddan aktor vars forvarv
omfattas av 19sningsrétt.

6 Furuhjelm et al. 2023a, s. 122
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aktiegrupp inte omfattas av inldsen, dr det sannolikt att pad varandra f6ljande Gverlatelser av
brékdelar till samma mottagare kommer att 6ka. Trots att det som i avgdrandet sidgs om konstlat
arrangemang for att kringgd bolagsordningens inldsenklausul uttrycker en strdvan efter att
begrinsa forsok att kringga inlosenklausuler, ar det i praktiken utmanande att ingripa i sidana
forsok.67

Utifrdn HD:s avgdrandepraxis ér det inte tillréckligt klart nér 10sningsrétten géller dverlatelse
av en brakdel. Bolagets ledning har inte i praktiken ndgra metoder att bedoma om en 6verlételse
av en kvotdel gors i uppriktigt syfte eller for att kringga en inlésenklausul. Salunda gors for
sdkerhets skull inlosningsmeddelanden dven om &verlételser av kvotdelar.

I den juridiska litteraturen har det framforts att uppnéende av inlosningsklausulernas syfte — att
utoka gamla aktiedgares dgarandel och begrinsa nya aktiedgare nir de gamla aktiedgarna &r
villiga att utoka sitt innehav — skulle ha talat for att kvotdelar av aktier ska omfattas av
16sningsratten. Aven minoritetens asikt i HD 2004:91 forsvarade denna standpunkt.6?

Nar det giller odndamalsenliga samédganderittsforhallanden bor det papekas att sidana kan
uppkomma forutom via en inldsenklausul dven genom till exempel testamente eller arv. Det
odndamalsenliga samédganderittsforhallande till f61jd av inlosen av en brakdel som avses i HD:s
avgorande 2017:2 uppkommer till f6ljd av aktiegruppens overlatares eget agerande, vilket inte
kan betraktas som ett oskéligt eller 6verraskande slutresultat. Nér ett samédganderéttsforhéllande
av en eller annan orsak blir odindamalsenligt, kan det uppldsas i enlighet med lagen om vissa
samiganderéttsforhallanden.

Att tvé kopares kop av en aktiegrupp i sin helhet ansags vara underkastad 16sningsratt i HD:s
avgorande 2004:91 strider mot 2 kap. 5 § 2 mom. 1 a punkten, enligt vilken ingen 16sningsrétt
foreligger, om aktieforvirvaren dr en nuvarande aktiedgare i bolaget. Enligt motiveringen till
avgorande borde inldsningsanspraket ha omfattat hela aktiegruppen, trots att endast en brakdel
av den hade overgatt till en aktiedgare utanfor bolaget.

HD:s avgdrande 2017:2 strider mot ordalydelsen i BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten och inget
ilagens forarbeten tyder pa att bestimmelsen inte skulle gélla férvarv av brakdelar som omfattas
av inldsenklausulens tillimpningsomréde. Enligt BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten géller
16sningsratten all Gverforing av dganderétten. Aganderitten till en brakdel av en aktiegrupp kan
Overforas. Sélunda &r det motiverat att anse att &ven 16sningsrétten omfattar en brakdel. Enligt
BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 2 punkten ska alla aktier som dvergér vid samma 6verforing l6sas in.
Om overforingen géller en brakdel av en aktiegrupp, ska bestimmelsen omfatta den brékdelen.
Om en overforing innehaller 6verforing av tva kvotdelar pa till exempel en tredjedel var till tvd
olika personer som &nnu inte &r aktiedgare ska det anses att inlosen ska omfatta béda
kvotdelarna.

Enligt BABL 2 kap. 5 § 3 mom. ska alla aktier som hor till samma aktiegrupp 18sas in, och det
kan inte bestimmas nagot annat om detta i bolagsordningen. Bestimmelsen hindrar inte att ett
inlosningsansprédk kan omfatta en brakdel av aktierna i aktiegruppen, om en sédan har varit
foremal for overlatelse.® T den juridiska litteraturen har det framforts att om kopet omfattar

67 Vahtera 2017, s. 6.
68 Vahtera 2017, s. 5.
% HD 2017:2, drendets behandling i ldgre domstolar, tingsrattens dom 25.4.2014.

61



endast en kvotdel av aktierna och syftet med kdpet ar att uppritta en saméganderéittsforhallande,
skulle 16sningsrétten kunna omfatta endast denna kvotdel.”®

Nar det géller forvarv mellan levande personer kan man anta att parterna i samband med en
Overlatelse av en aktiegrupp eller en brakdel av en sddan beaktar en inlosenklausul i
bolagsordningen och BABL:s bestdmmelser om séddana overlatelser som avses dér. Att forvérv
av brakdelar har stéllts utanfor en inldsenklausul har forsvarats for att detta i praktiken skulle
kunna leda till orimliga situationer nir en overlatelse av en kvotdel gors i uppriktigt syfte (t.ex.
overlatelse till en arvinge eller dennes make). Enligt BABL 2 kap. 5 § 2 mom. géller en
inlosenklausul Overlatelser till nidmnda aktorer endast om det bestims uttryckligen i
bolagsordningen. I dessa fall &r bolagsordningens uttryckliga syfte att utstracka 16sningsrétten
dven till forvirv inom familjekretsen, varvid det skulle avvika fran det uttryckliga innehéllet i
bolagsordningens inldsningsbestimmelse att undanta dverlételse av en brakdel fran inldsen.

I praktiken édr avgorandet HD 2017:2 under den efterlevande makens livstid i linje med det som
13 kap. 1 a § 1 drvdabalken (AB) foreskrivs om den efterlevande makens besittningsrétt
betriffande en aktieldgenhet som varit makarnas gemensamma hem. A ena sidan tryggar
drvdabalkens bestimmelse om besittningsrétt den efterlevande makens besittning av bostaden
dven i det fallet att den andel av aktiegruppen som blir arv efter den forst avlidne maken skulle
inlosas dven med stdd av en bestimmelse om arvsfing i bolagsordningen. Besittningsritten
begrinsas inte ens av att ldgenheten séljs for att uppldsa ett samaganderattsforhallande. Det kan
vara motiverat att trygga besittningsratten till exempel pé grund av den efterlevande makens
begransade handlingsformaga: att skaffa en ny bostad for att fortsétta att bo sjidlvstindig ar inte
langre en 16sning som fungerar i vardagen utan for att den efterlevande maken ska klara av de
vardagliga behoven forutsitts en 6vervakad boendeform for dldre.

A andra sidan garanterar inte besittningsritten att en oonskad samigare betalar sin
bolagsvederlagsandel i tid och &dven en séddan aktieldgenhet kan tas i bolagets besittning pa grund
av obetalda vederlag (BABL 8 kap. 2 §). Dock har det dven tidigare forekommit dylika
saméganderittssituationer mellan en efterlevande make som 4r av annan asikt och arvtagare i
bostadsaktiebolag, och det har inte framkommit ndgot behov av speciallagstiftning for dessa
situationer. | alla andra familje- och arvsrittsliga fall kan inl6sen som omfattar forvérv av en
brakdel endast tillfdlligt leda till ett odndamaélsenligt samdganderattsforhallande, eftersom de
meningsskiljaktigheter som hanfor sig till saméganderéttsforhdllandet och i sista hand
upplosning av samidganderittsforhdllandet kan ordnas med stod av lagen om vissa
saméganderittsforhéallanden.

Tilldmpning av inlosenklausulen pd familje- och arvsrdttsliga férvdrv

Med stéd av presumtionsreglerna i BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten underpunkt b och ¢
foreligger ingen 16sningsrétt, om aktieforvérvaren dr make eller sddan slikting till en tidigare
dgare som avses i 2 kap. i drvdabalken (40/1965), eller aktierna har erhallits genom testamente.
Inom familjekretsen tillimpas presumtionsbestimmelsen forutom pa &dktenskaps- och
arvsrittsliga forviarv dven pé handel och byte. Bestimmelsen om make tillimpas ocksd pé

70 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 102.
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personer som lever i ett parforhdllande som avses i lagen om registrerat partnerskap
(950/2001).7! Presumtionsbestammelsen blir inte tillimplig vid dverlatelser mellan makar.”

Egendom som har tillfallit staten kan dverlatas till en person som har stétt arvlataren nira, om
det med hiinsyn till omstindigheterna anses vara skiligt (Arvdabalken, AB, 5 kap. 2 $).
Egendomen kan ocksé overlétas till den kommun dér arvlataren sist var bosatt. Fast egendom
kan dven Overlatas till den kommun dér egendomen finns. Nar egendom overléts till ndgon som
har statt arvlataren nira fasts sirskild uppmérksamhet vid om det med fog kan antas att
Overlatelsen skulle motsvara arvlatarens yttersta vilja. Narhet till arvlataren pavisas i forsta hand
med vittnesutldtanden och det forutsitts att nédrheten varit ndrmare 4n sedvanligt umgéinge
mellan sldktingar. I d&renden som géller arv som tillfallit staten kan en enskild persons intresse
hamna i konflikt med allmént intresse. Den statliga myndighetens sérskilda anvandningsbehov
har gett vika nér det dr friga om en arvlataren nirstaendes intresse, bland annat nir egendom
har overlétits till en sambo. Om arvlataren under sina sista levnadsar har varit fysiskt eller
psykiskt forhindrad att géra upp testamente, men dnda uttryckt sin vilja att uppratta testamente
till formén for sokanden eller saken annars ar klart pavisad kan boets hela egendom eller en
skillig andel av den 6verltas till en nérstdende. Aven arvlitarens plétsliga dodsfall har kunnat
forhindra uppgorandet av testamente. Aven en sammanslutning kan vara mottagare, om det
konstateras att den stétt arvlataren néra.

I presumtionsbestimmelserna om inldsningsrittens omfattning i lagen om bostadsaktiebolag
har inte sérskilt beaktats overlatelse av bostadsaktier som tillfallit staten genom arv till en person
som sttt arvlataren nira. A andra sidan torde dverlatelse till exempelvis arvlatarens sambo ofta
forekomma under omsténdigheter dir motsvarande dverforing av aktier till arvlatarens make
eller den andra parten i ett registrerat partnerskap har stillts utanfor inlosningsratten. P4 samma
sétt torde man kunna beddma situationer dir arvlataren under sina sista levnadsar har varit
forhindrad att gbra upp testamente, men har uttryckt sin vilja att géra upp testamente till
sokandens fordel; sddana situationer paminner mycket om den presumtionsbestimmelse i
BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten underpunkt c som ska tillimpas pé testamentariska forvarv.
Bland annat for att det dr s vanligt med samboforhallanden borde man i lagberedningen
Overviga att utvidga tillémpningsomrédet for presumtionsbestimmelserna i BABL 2 kap. 5 § 2
mom. 1 punkten dtminstone s att presumtionsregeln ocksé skulle omfatta fang dér en person
som ansetts ha sttt arvlataren néra far aktierna i form av arv som tillfallit staten enligt AB 5
kap. 2 §. Sélunda dr det motiverat att bedoma en utvidgning av presumtionsbestimmelsens
tlllampmngsomrade sa att presumtionsregeln ocksd skulle omfatta forvarv genom vilken en
person som stétt arvlataren néra far aktierna i form av arv som tillfallit staten enligt AB 5 kap.

28.

7 Enligt lagens 8 § 1 mom. har registrering av ett partnerskap samma réttsverkningar som ingdende av
dktenskap, om inte ndgot annat foreskrivs.

72 1 samband med beredningen av lagen om bostadsaktiebolag 6vervigde man att utvidga undantaget i
presumtionsbestammelsen till att gilla ocksa aktiedgarens sambo. En tillimpning av
presumtionsbestimmelsen ocksa pa sambors forvérv foreslogs dock inte, eftersom en schematisk
presumtionsregel vore otydlig. Samboforhallanden har inte allmént definierats och de registreras inte.
Detta kunde leda till rattsforlust for aktieforvéarvaren eller den som har 16sningsrétt. Behovet av en
sdrskild presumtionsbestimmelse for sambor bedomdes dessutom minska i och med att den
presumtionsbestimmelsen ocksa géller forviarv som bygger pé testamente. Vid behov gér det att
foreskriva i bolagsordningen att presumtionsregeln ska tillimpas ocksé pa de samboforhéllanden som
an ges i bolagsordningen (RP 24/2009 rd, s. 67).
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Tidsfrister for inlosningsforfarandet

Styrelsen ska inom tva veckor efter det att styrelsen har fatt den uppgift om aktiedvergangen
som avses 1 10 § 3 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem samt de andra uppgifter som behovs
for underrittelsen skriftligen underritta de 10sningsberittigade om 6vergangen (BABL 2 kap. 5
§ 2 mom. 4 punkten). Inlosningsanspraket ska riktas till bolaget eller, om bolaget utnyttjar sin
losningsritt, till aktieforvirvaren inom en ménad fran det att styrelsen har fatt den uppgift om
aktiedvergdngen som avses i 10 § 3 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem samt de andra
uppgifter som behovs for underréttelsen (BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 5 punkten).

Bestimmelsen har dndrats i samband med lagstiftningen om ett bostadsdatasystem bland annat
for att beakta att forvérv av en aktie i bolag som anslutits till aktieldgenhetsregistret ska anmélas
till Lantmiteriverket for registrering i aktieldgenhetsregistret i stillet for till bolagets styrelse
(RP 127/2018 rd, s. 94). Enligt 10 § 3 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem, som det hdnvisas
till i lagbestimmelsen, delges ett bolag avgiftsfritt ett intyg over att forvirvet av en aktie har
forts in 1 registret. Tidpunkten for nér ett bolag senast ska anses ha fatt kinnedom om att intyget
registrerats ska avgoras i enlighet med fOrvaltningslagen och lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet.”® Ett bolag ska halla sina adress- och
kontaktuppgifter i aktieldgenhetsregistret uppdaterade for att kunna f& underrittelser om forvarv
(RP 127/2018 rd, s. 94).

En underréttelse enligt 10 § 3 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem om ett forvérv forts in i
aktieldgenhetsregistret innehaller inte alla uppgifter som bolagets styrelse behover i respektive
situation for att tillimpa en inlosenklausul. For inlosningsforfarandet behovs for det forsta
tillrackliga uppgifter for att bedoma om en inldsenklausul i bolagsordningen géller ett forvarv.
For det andra forutsitter inlosningsforfarandet att styrelsen har tillrdckliga uppgifter for
underréttelsen om inldsningen. Séddana uppgifter kan vara till exempel uppgifter om typen av
forvarv, mottagaren av aktien och kdpesumman. De uppgifter som behovs varierar i praktiken
fran fall till fall pa basis av bland annat typen av forvarv och innehallet i inlésenklausulen. Nar
bestimmelserna om aktieldgenhetsregistret bereddes var utgangspunkten att styrelsen svarar for
bedomningen av uppgifterna och att de utredningar som behovs for att sikerstilla uppgifternas
riktighet dr tillrdckliga, som ocksd svarar for tolkningen av en inldsenklausul och
inlosningsforfarandet i bolag som anslutits till aktieldgenhetsregistret (RP 127/2018 rd, s. 99).

I registreringensforfarandet enligt lagen om ett bostadsdatasystem behandlas inte alltid och
registreringsmyndigheten far sédledes inte alltid alla uppgifter som behdvs for
inlosningsforfarandet. Darfor foreskrivs det sirskilt i lagen om aktieforvirvarens skyldighet att
till styrelsen lamna de uppgifter som behodvs for inlosningsforfarandet (BABL 2 kap. 13 § 3
mom.). Lagen innehéller inga bestdimmelser om tidsfrist for underrittelsen eller om

73 Enligt 59 § i forvaltningslagen anses mottagaren anses ha fatt del av en anmélan som sénts per brev
den sjunde dagen efter det att brevet avsidndes och enligt 19 § 2 mom. i lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet anses en handling ha blivit delgiven den tredje dagen
efter att meddelandet sédndes, om inte ndgot annat visas. Néar Lantmaéteriverket underrittar bolaget om
registreringen av ett forvarv som &r underkastat 16sningsrétt, fogas till underréttelsen ett foljebrev i
vilket som avsdndningsdag antecknas ett datum som 4r 2 dagar senare dn inmatningsdatum i
postningssystemet. Nér en forsédndelse avgér fran Lantmiteriverket via postningssystemet for att
levereras av Posten, infaller den tidpunkt d& Posten skriver ut underrittelsen om avgdrandet och
foljebrevet och skickar anmélan hogst 2 dagar frén detta avgangsdatum. Tidsfristen enligt 59 § i
forvaltningslagen kan i bostadsaktiebolag saledes fran det datum som &r antecknat i underréttelsens
foljebrev, och detta datum antecknas ocksé i bostadsdatasystemets diarieuppgifter.
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underrittelsens innehall, eftersom forvarv skiljer sig s mycket fran varandra att det inte gér att
faststdlla en sddan tidpunkt d& den nya dgaren anses ha fatt kinnedom om forvérvet (t.ex. affar,
arv, testamente, donation, avvittring) och underrittelsens innehall pa sa sitt att
underrittelseskyldigheten borjar.”

Ldosenbeloppet ska betalas inom tvé veckor frén utgangen av tidsfristen for framstéllande av
inlosenansprak eller, om Idsenbeloppet inte dr fast bestimt, fran det att I6senbeloppet
faststdlldes (BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 7 punkten). Bolagsordningen far innehélla foreskrifter
om kortare tidsfrister &n de som anges i 2 mom. 4, 5 och 7 punkten (BABL 2 kap. 5 § 3 mom.).

For att Lantméteriverket ska ldmna bolaget uppgifter om ett inlosningsforfarande forutsétts
visentliga dndringar i de tillvigagéngssitt som hénfor sig till bostadsdatasystemet. Denna gang
finns inga fOrutsdttningar inom synhall att genomféra en dylik lagstiftningsreform da
inskrivningsforfarandena snarare gar mot forfaranden som forutsétter mindre uppgifter &n nu
som grund for ett forvdrv. Av denna orsak ar det fortfarande motiverat att utgé fran att

e Dbolaget far information om Overforing av aktier genom ett meddelande som avses 1
BDSL 10 § 3 mom. och att bolaget anses ha fatt del av meddelandet i enlighet med de
tillimpliga bestimmelserna om berdkning av tidsfrister

e Dbolaget far ovriga uppgifter som behovs for inlosningsmeddelandet (i det enskilda
fallet) av forvérvaren sa att bolaget anses ha fatt kinnedom om uppgifterna i enlighet
med BABL 7 kap. 26 §.

Tillampningen av bestimmelserna om tidsfrister for inlosningsforfarandet kan i nagon man
forenklas genom att fortydliga bestimmelsen om inldsningsmeddelande i 2 kap. 5 § 2 mom. 4
punkten samt genom att komplettera 13 § 3 mom. sé att aktieforvarvaren ska utan drdjsmal
lamna styrelsen de uppgifter som behdvs for inldsningsforfarandet.

Inlosningsforfarandet ndr flera goér ansprdk pd inlosen

Bolaget har foretrddesritt till inlosen, och styrelsen avgor ovriga 16sningsberittigades inbordes
foretradesrétt genom lottning, om flera andra utover bolaget framstéller inlosningsansprék och
det inte foreskrivs ndgot annat om detta inlosenvillkor 1 bolagsordningen (BABL 2 kap. 5 § 2
mom. 6 punkten och 3 mom.). Losenbeloppet ska betalas inom tva veckor fran utgangen av den
tidsfrist pa tva veckor som reserverats for framstillande av inldsningsansprak eller, om
losenbeloppet inte ar fast bestimt, fran det att 16senbeloppet faststilldes (BABL 2 kap. 5 § 2
mom. 7 punkten). Underlatelse att iaktta tidsfristen leder till forlust av 16sningsritten (RP
24/2009 rd, s. 69).

Enligt lagens ordalydelse har betalning av 16senbeloppet inte foreskrivits som forutséttning for
deltagande i lottningen och i lagens forarbeten ndmns inget sddant krav. P4 denna grund kan
bolagets styrelse dra lott om den inbordes foretrddesritten for alla som inom utsatt tid har
framstillt ett giltigt inldsningsansprak. A andra sidan har det i den juridiska litteraturen
framforts att lottningen gors i det skede da alla som framstillt ett giltigt inlosningsansprak har

74 Enligt BABL 7 kap. 26 § 1 mom. anses en anmdlan enligt lagen ha kommit till bolagets kinnedom d&
den har delgivits en styrelseledamot, disponenten eller ndgon annan person som enligt denna lag dr
berittigad att ensam eller tillsammans med nagon annan foretrdda bolaget.
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betalat l6senbeloppet till bostadsaktiebolagets konto, eftersom man forst da vet vilka som har
uppfyllt alla inlésningskrav.”

Om det i en inldsningssituation finns flera inlésningsansprék och den som vunnit vid lottningen
drar sig ur inldsen, kan detta leda till att 4ven andra som framstéllt giltiga inlosningsansprak
mistar sin inlosningsrétt. I praktiken &r det mojligt att dra sig ur en inldsen sé ldnge som den
som yrkar inldsen inte har betalat I6senbeloppet. A andra sidan om den som vunnit lottningen
och inte betalat 16senbeloppet drar sig ur inldsen, har en aktiedgare som fatt sdmre foretradesrétt
an vinnaren vid lottningen inte tillrdckligt med tid pa sig att betala 16senbeloppet.

I bolagsordningen kan pa det sétt som motsvarar respektive bolags och dess aktiedgarkars behov
bestdmmas att losenbeloppet i en saddan situation ska betalas sa att den som vunnit lottningen
ska betala losenbeloppet i sa god tid att om han eller hon drar sig ur hinner den som lottats som
foljande betala 16senbeloppet inom den tidsfrist som lagen foreskriver.”® I praktiken &r det dock
vanligt att man i bolagsordningen inte har forberett sig pa att vinnaren av lottningen drar sig ur
inlosningsforfarandet medan det pagar. Beslut om att dndra bolagsordningen for att forkorta
betalningstiden for 16senbeloppet och andra tidsfrister kan fattas med 2/3 majoritet, om inte
bolagsordningen innehaller en stringare beslutskrav.

I praktiken kan styrelsen forst efter att tidsfristen for framstéllande av inlésningsansprak gatt ut
bedéma behovet av att ordna lottning for att bestimma fOretrddesordningen mellan de
16sningsberittigade. Eftersom det inte foreskrivs ndrmare om lottningstidpunkten, kan det &
andra sidan inte utlésas nagot hinder ur lagen for att lottningen utfors forst efter tidsfristen for
betalning av l6senbeloppet.

2.2.8 Information till bolaget frin Lantméteriverket

Enligt 2 § i lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018, nedan ocksd BDSL) &r syftet med
bostadsdatasystemet att tillgodose behov i friga om omséttning av aktier som medfor
besittningsriétt till en ldgenhet, forvaltning av sdkerheter samt annan med detta jaimforbar
verksamhet, sdsom uthyrning av en ldgenhet, samt hantering av aktiedgares och kreditgivares
risker, sasom forsdkringsverksamhet. Dessutom ska bostadsdatasystemet tillgodose
bolagsforvaltningens behov i frdga om erhédllande av information, sdsom forvaltning av
dgaruppgifter, samt dess aktiedgares behov i fraga om erhallande av information. Avsikten ar
att bolag och aktiedgare avgiftsfritt och utan sérskild ansdkan ska kunna bekanta sig med
uppgifter som géller dem sjédlva genom att logga in i Lantmaéteriverkets e-tjénst. Detta innebar
att bolag far tillgang till de uppgifter som behdvs vid bolagets sedvanliga verksamhet.

Enligt BDSL 19 § far offentliga uppgifter Iimnas ut ur bostadsdatasystemet till exempel till den
som pa uppdrag eller pa basis av ett kundforhallande skoter en uppgift som anknyter till
omsittning av en ldgenhet eller kreditgivning. Detsamma géller utlimnande av uppgifter om
uthyrning av en ldgenhet eller beviljande av en forsdkring, forutsatt att mottagaren har en
behorig grund for behandling. Tillgang till personuppgifter beviljas endast om det finns en sadan
grund for behandlingen som krivs enligt dataskyddsforordningen. Uppgifter far ldmnas ut
endast for ett Aandamal for vilket en ovanndmnd grund for behandling foreligger. Ett bolag och

7> Furuhjelm et al. 2023a, s. 137

76 I Helsingfors HovR:s avgorande nr 847/2013 konstaterades att BABL 2 kap. 5 § 3 mom. om
foreskrifter om kortare tidsfrister kan tolkas sé att tidsfristen kan forkortas ocksé genom att
tidigareldgga tidpunkten dé tidsfristen for betalning av 16senbeloppet borjar frén utgdngen av tidsfristen
for framstéllande av inlosningsansprak, som ar lagens utgéngspunkt.
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dess foretrddare som antecknats i handelsregistret har enligt BDSL 20 § rétt att utan ansokan fa
tillgang till sddana uppgifter som behovs i bolagets sedvanliga verksambhet.

BABL 2 kap. 15 § innehéller bestimmelser om aktiebokens offentlighet. Bestimmelsen har
dndrats i samband med att lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018, nedan d&ven BDSL)
stiftades. Bestdmmelsen tillimpas pé bolag som har Overfort forandet av aktieboken till
Lantmaiteriverket, samt pa husbolag som har grundats efter den 1 januari 2019. Enligt 1 mom.
har var och en ritt att ta del av aktieboken och att fa kopior av aktieboken eller av en del av den.
Det dr behovligt att bolagsspecifika uppgifter om aktiedgare halls tillgdngliga bland annat s att
aktiedgarna i tillrdcklig grad ska kunna ta kontakt med varandra for att forbereda sig for bolagets
beslutsfattande. Mojligheten for aktiedgarna att ta kontakt med varandra behovs for att den
hogsta beslutanderitten i bolaget ska kvarstd hos aktiefigarna. Tillgdngen till uppgifter om
aktiedgare dr viktig ocksd med tanke pa grannelag samt for att trygga stéllningen for bolagets
och aktiedgarnas borgendrer och avtalsparter. Rétten att f4 uppgifter ur aktieboken ar mer
omfattande dn rétten enligt offentlighetslagen eftersom var och en ocksé har ritt att fa kopior av
aktieboken. (RP 127/2018 rd, s. 100) Aktiebokens offentlighet géller dock inte uppgifter om
tidigare aktiedgare, som det foreskrivs om i 2 mom.

Den gillande BABL 2 kap. 15 § motsvarar principerna enligt den tidigare géllande
bestimmelsen. Fore Overgangen till bostadsdatasystemet hade dock bestimmelsen om
aktiebokens offentlighet ett annat syfte, eftersom det var fraga om vilka uppgifter husbolaget
Overlater (pa begdran) till aktorer utanfor bolaget”’. I praktiken hade vem som helst ratt att fa se
aktieboken inom skilig tid.

I och med 6vergangen till bostadsdatasystemet har tillimpningen av BABL 2 kap. 15 §
forandrats darfor att Lantméteriverket for aktieboken. I praktiken bedomer Lantméiteriverket
vilka villkor husbolaget ska uppfylla for att uppgifter ur bostadsdatasystemet ska kunna
overlatas till bolaget. Lantméteriverkets anvéndarvillkor innehdller begrénsningar av
anvindningen av aktiedgarnas adressuppgifter’®. Enligt den géllande beskrivningen av tjansten
far husbolagets aktiebok och uppgifterna i den endast anvéndas for husbolagets forvaltning i
husbolagets vanliga verksamhet i frdga om erhallande av information enligt BDSL 2 §. Enligt
anvandarvillkoren betraktas som husbolagets vanliga verksamhet sirskilt de uppdrag som
foreskrivs for husbolaget i lagen om bostadsaktiebolag och som bestdr av ordnande av
beslutsfattande, genomférande av inlosenforfarande och Iopande forvaltning av husbolaget.
Till vanlig verksamhet riknas inte en sddan uthyrning av aktieldgenheter som husbolaget
eventuellt bedriver, indrivningsdtgdirder som riktas till en aktiedigare eller tagande av en
aktieldgenhet i husbolagets besittning. Anvéandarvillkoren baserar sig pa specialmotiveringen
till BDSL 20 § (se RP 127/2018 rd, s. 74). Bolaget och dess i handelsregistret antecknade
foretradare ska enligt BDSL 20 § utan ansdkan fa tillgéng till sddana uppgifter som behdvs i
bolagets sedvanliga verksambhet.

Pa Lantmiteriverkets forande av aktiebok pa basis av uppgifterna i aktieldgenhetsregistret
tillimpas i princip offentlighetslagen. Eftersom tillgéng till uppgifter i aktieboken och uppgifter
om tidigare aktiedgare har en central betydelse med tanke pa bostadsaktiebolagens omfattande
deldgarlag innehédller lagen om bostadsaktiebolag bestdimmelser som kompletterar

77Se GBABL 2 kap. 15 § 1 mom., enligt vilket var och en hade ritt att ta del av aktieboken, och
styrelsens ordforande eller disponenten skulle ge tillfélle till det inom skalig tid fran det att begédran
framstilldes.

78 Lantméteriverket: Anvéndarvillkoren for tjdnsten for 6verforing av aktiebok. Tillgdnglig:
https://osakehuoneistorekisteri.fi/siirtopalvelun-kayttoehdot

67



https://osakehuoneistorekisteri.fi/siirtopalvelun-kayttoehdot

offentlighetslagen och som géller aktiebokens offentlighet och offentligheten for uppgifterna i
aktieboken om tidigare aktiedgare. (RP 127/2018 rd, s. 100) For utlimnande av en kopia av
aktieboken eller en del av den kan en avgift tas ut som motsvarar beloppet av de kostnader som
myndigheten har for att Idmna ut uppgiften (offentlighetslagen 621/1999, 34 § 3 mom.).

Enligt BABL 2 kap. 15 § 3 mom. far i aktieboken inforda fysiska personers adress eller
fodelsedatum ges ut endast till aktiedgare eller till dem som visar att deras réttigheter kraver det.
Med utlamnande av uppgifter avses bade att aktieboken laggs fram till paseende och bestillning
av kopior. Uppgifterna far lamnas ut till en aktiedgare med hjilp av en teknisk anslutning. Rétten
till information har begrénsats till aktiedgare eftersom det har bedomts vara problematiskt med
tanke pa skyddet av aktiedgarnas personuppgifter att skapa en mer omfattande, till exempel helt
allménoffentlig, informationstjanst som galler aktiebocker.”” P& utlimnandet av uppgifter
tillimpas begransningarna i BABL 2 kap. 15 § 5 mom. Om utlimnande av uppgifter om en
aktiefigare har begransats med stod av 36 § i lagen om befolkningsdatasystemet och de
certifikattjanster som tillhandahalls av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
(661/2009) eller om uppgifterna om aktiedgaren ska hemlighallas pa basis av 24 § 1 mom. 31
punkten i lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet (621/1999), far de uppgifter om
aktiedgaren som har inforts i aktieboken ges ut endast till myndigheter och till den som visar att
dennes réttighet kraver det. Lantmiteriverket har med stéd av BDSL 17 § 2 mom. 4 och 5
punkten for bedomning av utlimnande av uppgifter i aktieboken tillgéng till uppgifter om
eventuella sparrmarkeringar som omfattar aktiedgare som dr inforda i aktieboken. Utlimnande
av sadana uppgifter i aktieboken som omfattas av sparrmarkering eller som &r sekretessbelagda
baserar sig alltsd pad Lantmaiteriverkets beddmning frén fall till fall. I praktiken kan uppgifterna
vara behovliga frimst nir de behdvs for att vicka talan och for att bedoma detta kan
Lantmaiteriverket vid behov ocksa hora bolaget (RP 127/2018 rd, s. 101-102). Till utlimnandet
av uppgifter hanfor sig dessutom 24 § 1 mom. 31 punkten i offentlighetslagen, enligt vilken
myndighetshandlingar ar sekretessbelagda om de innehaller uppgift om en persons boendeort
och annan kontaktinformation, om personen har begért att uppgifterna ska hallas hemliga och
har grundad anledning att missténka att hans eller hennes egen eller familjens hélsa eller
sdkerhet kan komma att hotas.

Bostadsaktiebolags rétt att f4 uppgifter ur bostadsdatasystemet bedéms med stéd av BDSL 2,
19 och 20 §. Utifran de nimnda bestimmelserna ar det klart att skdtseln av bolagets forvaltning
utgdr en giltig grund for att fa uppgifter ur bostadsdatasystemet. I praktiken behdver bolagen
ofta bland annat aktiedgarnas adressuppgifter for att skdta bolagets forvaltning med stod av
lagen om bostadsaktiebolag. Anvéndarvillkoren for bostadsdatasystemets informationstjénster,
som grundar sig pa forarbetena till (se séarskilt RP 127/2018 rd, s. 74 om bolagets sedvanliga
verksamhet) och tolkningen av ovannidmnda lagbestammelser, begriansar i nulidget avsevirt hur
bolagen kan utnyttja informationen.

I nulédget &r problemet att bolaget inte fér tillgéng till aktiedgaruppgifter for sddan verksamhet
dér de dr nodvéandiga for att skota forvaltningen. Situationerna &r mangahanda och utnyttjandet
av uppgifter varierar under bolagets livscykel: bolaget kan till exempel i borjan av sin
verksamhet behova uppgifter for att ordna forvaltningen, nir verksamheten har etablerats kan
uppgifter behovas till exempel for att informera aktieigarna. Exempelvis i situationer som géller
bolagets lanefinansiering, renoveringar eller entreprenader kan bolaget inte utnyttja uppgifter
om aktieboken. Det &r vanligt att till exempel banker begir uppgifter om aktieboken nér de ska
beddma fordelningen av innehav i husbolag och antalet placeraraktiedgare. P4 motsvarande sétt
kan andra avtalsparter, sdsom entreprenorer, behova dessa uppgifter for att informera om en

79 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 158.
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renovering. Salunda dr det centralt for husbolagens skotsel av verksamheten och den sedvanliga
forvaltningen att f& och utnyttja uppgifter om aktieboken, sérskilt adressuppgifter. Det forefaller
saledes inte andamalsenligt att Lantmaéteriverket som myndighet bedomer vad som &r sedvanlig
verksamhet for respektive husbolag. Sdlunda vore det motiverat att husbolagen har ritt att fa de
uppgifter som behovs for att skota bolagets forvaltning oberoende av anvandningsindamal.
Uppgifter som fas med hjilp av teknisk forbindelse skulle underlitta och paskynda
behandlingen och utnyttjandet av uppgifterna.

2.2.9 Fordelning av vattenkostnader

I BABL fo6reskrivs som grund for vederlaget i friga om bolagets utgifter for gemensam
anskaffning av vatten den tillforlitligt uppmatta faktiska forbrukningen (BABL 3 kap. 4 a § 1
mom.). Bestimmelsen baserar sig pa kraven i EU:s sa kallade energieffektivitetsdirektiv pé
installation av ldgenhetsspecifika vattenmétare samt férdelning av kostnaderna for varmt vatten
pa grund av den uppmitta faktiska forbrukningen.’® BABL:s sirskilda bestimmelse om
fordelning av vattenkostnaderna tillimpas pa bolag i vilka det har installerats ldgenhetsspecifika
vattenméitare med stod av ett bygglov som sokts efter lagens ikrafttridande (23.11.2020) (i
praktiken nybyggnader och bolag dir det har utforts en sddan betydande rdrreparation som
forutsétter bygglov).8! Lagen innehaller dessutom bestimmelser om ldmnande av information
om vattenforbrukningen och bestimmandet av vederlaget till aktieigarna (BABL 3 kap. 4 a § 2
mom.). Nirmare bestimmelser om bestimmandet av vederlaget for vattenavgifter samt om den
information som ska ges om vattenforbrukningen och i samband med uttag av vederlaget
utfirdas genom forordning av statsradet (BABL 3 kap. 4 a § 3 mom.).

I lagen ingédr inga bestimmelser om hur ofta ett vattenavgiftsvederlag som motsvarar
forbrukningen ska tas ut. Det dr séledes husbolaget som beslutar om hur uttaget av
vattenavgiftsvederlaget ska ordnas. I praktiken kan man till exempel i stéllet for ett
vattenavgiftsvederlag som fortlopande tas ut besluta att regelbundet ta ut ett fast eller annat pa
uppskattning baserat vattenavgiftsvederlag och jamna ut kostnaderna sa att de motsvarar den
faktiska forbrukningen genom periodisk utjimningsfakturering. Enligt direktivet ska
faktureringen ske pa grundval av den faktiska forbrukningen minst en gang om é&ret, vilket i
bostadsaktiebolag i praktiken redan foljer av den ekonomiska planeringen av bolaget i perioder
av en rikenskapsperiod pa ett ar samt av faststdllandet av budgeten och bokslutet.

80 Eftersom det i husbolagens byggnader enligt miljéministeriets férordning om byggnaders vatten- och
avloppsinstallationer ska installeras ldgenhetsspecifika métare for métning av forbrukningen av bade
varmt och kallt vatten, och anvdndningen av métare for kallt vatten som grund for faktureringen vid
sidan av anvéndningen av métare for varmt vatten i praktiken inte beddms orsaka betydande
tilldggskostnader, foreskrivs det i lagen om bostadsaktiebolag om att det vederlag som tas ut for bade
varmt och kallt vatten for hushallsbruk ska faststéllas utifran den uppmdtta forbrukningen. En enhetlig
grund for vattenavgiftsvederlag i fraga om bade kallt och varmt vatten &r en tydligare 16sning &n
eventuella varierande vederlagsgrunder, utdver vilket tickande av alla vattenkostnader med ett vederlag
som grundar sig pa forbrukningen syftar till att minska den totala vattenforbrukningen (RP 104/2020 rd,
s. 28).

81 T praktiken kan den vederlagsgrund som framgar av bolagsordningen fortsitta att tillimpas i flera
decennier och beroende pa séttet ett genomfora en rorreparation dven over foljande totalrenovering. |
princip krévs inte bygglov for rorreparation som genomfors som en relining med strumpmetoden eller
annan ytbehandling, eftersom den inte ingriper i strukturerna. D4 kan ikrafttradande av BABL 3 kap. 4
a § i ett enskilt gammalt husbolag skjutas mycket l&ngt pa framtiden eller inte alls trdda i kraft under
byggnadens drifttid.
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Husbolaget ansvarar for att vattenmétaren lampar sig for anvindningsdndamalet och
kontinuerligt fungerar tillforlitligt. I praktiken kan husbolaget visa att métarna och installationen
av dem dverensstimmer med kraven till exempel genom dokumentation som fas av byggherren
och/eller entreprendren. Om det inte finns sddan dokumentation kan husbolaget med hjilp av
en expert forsoka visa att métarna har installerats pé rétt sétt. Detta kan ske till exempel genom
att jaimfora installationen med tillverkarens installationsanvisningar. Om husbolaget kan visa att
de valda mitarna lampar sig for anvindningsédndamalet, kan bolaget ta ut vattenavgift pa basis
av mataravldsningen. Om det visar sig att en métare har installerats pa fel sitt ska bolaget se till
att métaren installeras i enlighet med kraven.

Om en vattenmaétare har installerats fel har bolaget inte rétt att fakturera for vatten pa basis av
mitaravlasningen. Aktiedgaren kan d& ha ritt att yrka pé réttelse av felaktigt uttagna
vattenvederlag. Likstéllighetsprincipen enligt lagen om bostadsaktiebolag har i praktiken
tillimpats sa att bolaget blir tvunget att aterbetala vattenavgifter som har tagits ut enligt
avldsningen av felaktigt installerade vattenmétare och fakturera aktiedgarna for
vattenforbrukningen via bolagsvederlaget (sa att vattenavgifter kan tas ut av alla aktiedgare).
Eftersom det nimnda verksamhetsséttet i praktiken inte dr &ndamalsenligt och kan orsaka
betydande tilldggskostnader (bl.a. berdkningen av det belopp som aterbetalas till aktiefigarna
och det belopp som tas ut i stéllet) rekommenderas det att husbolagen i forsta hand reder ut
maitarnas funktionsduglighet genom testning och forsoker Overtyga aktiedgarna om att
aterbetalningar dr onddiga och skriftligen avtalar om att aterbetalningar inte utfors.

Om en mitare har varit trasig har bolaget inte haft rétt att fakturera for vatten enligt
mitaravldsningen, och maétaren eller métarna ska repareras (under mellantiden kan
vattenkostnaderna tickas med bolagsvederlag). I frdga om en aktiedgares eventuella krav pa
aterbetalning kréaver likstélligheten att man agerar sdsom i ovanndmnda situation. Eftersom
bolagets utredningskostnader i anslutning till terbetalning latt blir betydande, rekommenderas
det dven i detta fall att man stravar efter en uppgorelse i godo, dvs. efter att aktiedgaren betalar
vattenkostnaderna pa basis av en uppskattning (RP 104/2020 rd, s. 23-24).

I praktiken kan vattenmitare installeras fel eller s& kan de med tiden bli defekta till f6ljd av
anviandning eller slitage s att den ldgenhetsspecifika vattenforbrukningen inte kan métas
tillforlitligt. Det star klart att den utgdngspunkt som foljer av lagen i sddana situationer ar att
bolaget ska utan drdjsmal vidta nddvéandiga atgérder for att installera en ny métare eller reparera
den gamla for att sékerstélla att vattenavgiftsvederlaget tas ut korrekt.

For att utreda situationer dér vattenmétare blir defekta och reparera dem forutsitts i vilket fall
som helst utredning och arbete frdn bolagets sida. For att fortsétta att ta ut och korrigera
vederlaget kan dessutom forutséttas betydande utredningskostnader i forhallande till det
ekonomiska intresset av fordelningen av kostnaderna, om man bdorjar korrigera vederlagsuttaget
for alla aktiedgare i bolaget ndr en eller ndgra mitare blir defekta. De nuvarande
tillvigagangssitten baserar sig pa fallspecifik tolkning av likstdllighetsprincipen enligt de
forarbeten till lagen som beskrivs ovan samt pa strdvan efter en uppgorelse i godo sa att
aktiefigaren gar med pé att betala vattenkostnaderna pé basis av en uppskattning och bolagets
ovriga aktiedgare godkadnner denna fordelning.

Bestdmmelsen om fordelning av vattenkostnaderna i BABL blir med tiden tillimplig i allt flera
husbolag, och till f61jd av detta kan man ocksa anta att de situationer métare har installerats fel
eller blir defekta kommer att 6ka. Det primdra malet &r naturligtvis att undvika siddana
situationer genom att vélja och installera méatare korrekt, folja deras skick samt underhélla och
fornya dem. Detta dr i sig fallet om bolagets forvaltning ar ordnad pa behorigt sitt. Trots detta
kan man inte undvika situationer ddr métarna inte kan anvéndas som grund for faktureringen.
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Situationerna varierar betydligt och det gér alltsd inte att foreskriva detaljerat i lagen om
bolagets forfarande for att atgirda situationen. Atgirdandet av situationerna kan 4 andra sidan
paverkas i onddan av att lagen inte innehaller ndgon klar forhallningsregel enligt
likstallighetsprincipen och god bolagssed. En saddan regel som skulle kunna komma i fraga ar
att vattenvederlaget tas ut pa basis av en tillforlitlig uppskattning av forbrukningen tills méitaren
borjar fungera korrekt. P4 denna grund maste man séledes bedoma behovet av till bestimmelsen
om tickande av vattenkostnader foga ett omndmnande av uttag av vattenvederlaget pa grund av
en tillforlitlig uppskattning av vattenférbrukningen under den tid d& métaren inte kan anvéndas
som grund for faktureringen.

2.2.10 Underhéllsansvar for fonster

Enligt BABL:s presumtionsregel ska bolaget underhélla aktieldgenheternas konstruktioner och
isolering (BABL 4 kap. 2 § 2 mom.). Bolaget ansvarar for underhéllet till den del som
aktiedgaren inte ansvarar for underhallet enligt lag eller bolagsordningen. Enligt lagen ska varje
aktiedgare underhélla sin aktieldgenhet invindigt (BABL 4 kap. 3 § 1 mom.). Enligt lagens
forarbeten omfattar bolagets underhéllsansvar bland annat byggnadens utsida, sdsom
klimatskirm, yttertak och ytterfonster (RP 24/2009 rd, s. 82). A andra sidan har det i lagens
forarbeten konstaterats att aktiefigarens ansvar omfattar aktieldgenhetens innerfonster (RP
24/2009 rd, s. 14).

I den juridiska litteraturen finns det olika stillningstaganden till hur underhallsansvaret for
fonsterhelheten (m.a.o. fonsterelement, glas och karmar i fraiga om de numera vanliga fonstren
med 24 glas) fordelas mellan bolaget och aktieigaren. A ena sidan har det framforts att med
ytterfonster avses overlag hela fonsterkonstruktionen, inte bara fonsterelementets yttersta glas
eller enbart ytterkarmen. Det har framforts att fonsterkonstruktionen innerkarm é&r lika viktig
som fonstrets ytterkarm for att fonsterkonstruktionen ska fungera. Det har framforts att
innerkarmen har stor inverkan pa hela fonstrets varme- och ljudisoleringsformaga. Darfor har
det ansetts motiverat att bolaget har underhallsansvaret for hela ytterfonstret, alltsa ocksa for de
inre karmarna och glasen i fonster med tva och tre glas. Det har framforts att aktiefigaren
didremot dr ansvarig for ytbeldggningen pd innerkarmens insida pd samma sétt som for
ytbeldggningen pa vaggarna inne i ldgenheten.®?

A andra sidan har det framforts att underhéllsansvar for fonstren dr delat mellan bolaget och
aktiedgaren sa att bolaget ansvarar for ytterfonstret och aktiedgaren for fonstret pa insidan och
ytbeldggningar pa insidan och mellankarmen. A andra sidan har det framforts att bolaget helt
och hallet ansvarar for isolerfonsterelement.??

I Fastighetsforbundets guide om ansvarsfordelningen i husbolag har det specificerats ndrmare
att konstruktioner eller andra delar som hanfor sig till fonster 4r bland annat fonstrens bagar och
karmar, glas, isoleringar, beslag (géngjarn, fonsterluckor/handtag, hakar och
koppelanordningar) och védringsluckor. I guiden konstateras det att i regeringsproposition som
giller lagen om bostadsaktiebolag (se ovan) har det sérskilt tagits stéllning till
underhallsansvaret for innerfonstren. Det anfors att detta stodjer uppfattningen att enligt lagen
omfattas fonstren inte helt och héllet av husbolagets ansvar. [ praktiken kan ansvarsfordelningen
mellan bolaget och aktiedgaren kridva en mycket noggrann bedomning fréan fall till fall beroende

82 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 226-227.
83 Furuhjelm et al. 2023a, s. 268.
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pa hur fonsterhelheten har genomforts tekniskt och vilka slags delar som hor till ytter- och
innerfonstren.

Den gillande lagen innehéller ingen uttrycklig bestimmelse om underhallsansvar for fonster.
Med stdd av lagens forarbeten ansvarar bolaget & andra sidan for ytterfonstren och aktieégaren
for underhallet av innerfonstren. I praktiken omfattar moderna fonsterelement vanligtvis 2—4
fonster, som &r en del av en helhet med avseende pa till exempel véirme-, ljud- och
fuktisoleringen. Av betydelse for fonsterhelhetens funktionsduglighet och anvidndning &r
atminstone fonstrens bagar och karmar, glas, titningar, beslag (gangjarn, fonsterluckor/handtag,
hakar och spanjoletter) och védringsluckor. Aven vid skotseln och underhéllet av gamla
fonsterhelheter 1 dldre byggnader maste, bland annat for att beakta kraven pa energieffektivitet,
storre uppmarksamhet &n forr fastas vid hur fonsterdelarnas skick paverkar fonsterhelhetens
funktionsduglighet. Nir ytterbadgen aldras kan skador uppstd pa till exempel yttersidans
farglager, gdngjérn eller kittningar.

A andra sidan har det framforts att aktiefigaren 4r ansvarig for mellanbagen och ytbeliggningen
pa innerbégens insida p4 samma sétt som for ytbeldggningen pa viggarna inne i ldgenheten. Om
man vill férse sddana fonsterbdgar med ny belédggning, som kan paverka fonsterkonstruktionens
funktionsduglighet, dr det friga om aktiedgarens dndringsarbete pd vilket ska tillimpas
bestimmelserna om anmélan om dndringsarbete i lagens 5 kap.®*

Trots att bolaget skulle anses vara ansvarigt for underhallet av fonstren i dess helhet ska
aktiedgaren skota sin aktieldgenhet omsorgsfullt och utfora sitt underhéllsarbete sa att de delar
av fastigheten, byggnaden eller ldgenheten som bolaget ansvarar for inte skadas (BABL 4 kap.
3 § 2 mom.). Om aktiedgaren anvénder eller skoter fonstren vardslost med den péaféljden att
fonstret, bdgarna, gdngjdrnen eller stingarna skadas, kan aktiedgaren vara ansvarig for en skada
som orsakas bolaget. Om en del av ldgenhetens innerfonster eller bagar skadas pa ett sitt som
avviker fran andra ldgenheter och bolaget pavisar det som nimns ovan samt att den aktuella
lagenhetens konstruktioner, ldge med mera inte forklarar skadan, ska aktiedgaren i praktiken
ocksa visa att denne har handlat omsorgsfullt (se ocksd BABL 24 kap. 2 § 2 mom.). Aktieéigaren
ar dock inte ansvarig for sedvanligt slitage som orsakas av att fonstren anvinds i enlighet med
deras anvdndningsdndamal.

Skrivningen som géller underhéllsansvaret for fonstren i lagens forarbeten (RP 24/2009 rd, s.
14), med stdd av vilken aktiedigaren ansvarar for underhéllet av fonstren innanfor det yttersta
ytterfonstret motsvarar inte den tekniska utvecklingen. Fonstren och fonsterkonstruktionerna
innanfor fonsterkonstruktionens yttersta fonster dr lika viktiga som de yttersta fonstren och
deras bdgar for fonsterhelhetens tekniska funktionsduglighet. Av denna anledning &r det
nédvandigt att fortydliga ansvaret pa ett sdtt som motsvarar fastighetshallningens nuvarande
behov.

2.2.11 Aktiedgarens omsorgsansvar for bolagets lokaler som aktiedgaren har tillgang till

Av definitionerna av bostadsaktiebolag (BABL 1 kap. 2 mom.) och aktieldgenhet (BABL 1 kap.
3 § 1 mom.) foljer i praktiken att det i bolagsordningen ska faststéllas att ldgenheter i bolagets
byggnad eller byggnader och kan faststéllas att andra delar av en byggnad eller fastighet besitts
pa grund av aktier. Till en sddan aktieldgenhet anses hora dven en sddan balkong som nés endast

84 Se RP 24/2009 rd, s. 95, enligt vilken ett typiskt arbete som inte fordrar ndgon anmaélan ar att ytan
fornyas genom att den gamla ytbeldggningen ersétts med ny, utan att man ror konstruktioner eller
isoleringar som bolaget ansvarar for. Ett exempel pa en sddan reparation ar att man mélar invandigt.
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via aktieldgenheten (BABLI kap. 3 § 2 mom.). Andra ldgenheter eller delar av byggnaden eller
fastigheten som inte dr i aktiedgarnas besittning &r i bolagets besittning. I bolagsordningen ska
det alltid anges vilka utrymmen som motsvarar aktieligenheter och vilka andra lokaler och
utrymmen som bolaget har i sin omedelbara besittning (BABL 1 kap. 13 § 1 mom. 6 punkten).
I bolagsordningen behdver man givetvis inte ndmna sédana lokaler och utrymmen i bolagets
besittning som inte hor till ndgon ldgenhet som besitts av en aktiedgare, sdsom trappuppgéngar
och gérdsomraden.

Nar den géillande lagen bereddes dvervdgde man att tillimpa besittningspresumtionen ocksa pa
ett sddant omgérdat eller pa annat sitt utmarkt gardsomrade framfor ldgenheten som man nar
fran bolagets byggnad bara via en viss eller vissa ldgenheter. Bestdndigheten hos dessa
arrangemang, tydligheten i frdga om avgrinsningen av omradet och bolagets motiverade behov
av att kunna éndra besittningen av gardsomradet varierar s mycket fran fall till fall att det nir
lagen stiftades inte ansdgs &ndamélsenligt med en presumtionsregel om aktiedgares
besittningsratt till ett gardsomrade. Ett gardsomrade som &r avsett att vara i en aktiedgares
standiga besittning ska saledes ocksa i fortsattningen ndmnas i bolagsordningen, om man vill
att omradet vid tillimpningen av lagen ska jaimstillas med en ldgenhet som ir i aktiedgarens
besittning (RP 24/2009, s. 52). Andra omréden 4n sddana som &r i aktiedigarnas besittning, till
exempel gardsomraden som inte framgar av bolagsordningen, ska inte omfattas av ritten att
gora dndringar enligt lagen dven om de finns i anslutning till en viss ldgenhet och ar avgrinsade
for denna ldgenhets bruk (RP 24/2009 rd, s. 101 och HD:2005:26, som det hanvisas till dér).

Enligt lagens forarbeten maéste i frdga om gardsomrdden som inte har delats upp i
bolagsordningen likstéllighetsprincipen beaktas nir bolagsstimman fattar beslut. I till exempel
ett bolag dér lagenheterna hogre upp har balkong och ldgenheterna pé vaningen langst ner har
tilltrade till ett avgriansat gardsomrade, krévs det déarfor i regel samtycke enligt 6 kap. 28 § av
de aktiedgare som besitter ldgenheterna langst ner for att bolagsstimman ska kunna besluta att
detta gardsomrade ska bli gemensamt. Det gar ocksa att avtala pa ndgot annat sitt om rétten for
aktiedgarna i bolaget att anvénda bolagets lokaler och utrymmen; bolaget kan till exempel hyra
ut lokaler och utrymmen ocksa till sina aktiedgare (RP 24/2009, s. 52).

Av det ovanndmnda foljer att i ett aktiebolag kan det utdver lokaler och utrymmen som ér i
aktiedgarnas besittning och bolagets lokaler och utrymmen som besitts pa grund av hyresavtal
finnas dven lokaler och utrymmen som &r i bolagets besittning och anvidnds av aktiedgarna,
sasom ldgenhetsgardar och forrdd, betrdffande vilka nyttjanderdtten grundar sig pa bolagets
beslut och/eller etablerad praxis i bolaget. I praktiken &r det sédllsynt att bolagets lokaler och
utrymmen hyrs ut till aktiedgarna med undantag av bilplatser och garagen som é&r i bolagets
besittning.

Aktiedgaren ska skota sin aktieldgenhet omsorgsfullt och utfora sitt underhallsarbete sa att de
delar av fastigheten, byggnaden eller ligenheten som bolaget ansvarar for inte skadas (BABL 4
kap. 3 § 2 mom.). Bestimmelser om omsorgsfull skotsel av lokaler och utrymmen som
aktiedgaren hyr av bolaget ingar i lagen om hyra av bostadslidgenhet. Bestimmelserna om
omsorgsfull skotsel av ldgenheten i lagen om bostadsaktiebolag eller lagen om hyra av
bostadsldgenhet kan dnda inte som sadana tillampas pa lokaler och utrymmen som anvénds av
aktiedgarna och vilkas besittningsrétt inte grundar sig pa en bestimmelse i bolagsordningen
eller pa ett hyresavtal. Detsamma géller aktiedgarens skyldighet att anméla sadana fel eller
brister i sddana lokaler och utrymmen som bolaget &r skyldigt att avhjilpa (jfr BABL 4 kap. 8

§).

Det har betraktats som en tolkningsfraga huruvida takterrasser och markbundna terrasser hor
till aktieldgenheten pd motsvarande sétt som det i lagen foreskrivs om balkonger som nés fran
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endast nagon eller nigra av aktieldgenheterna. Lagen innehéller ingen tydlig forpliktelse att
skota eller underhélla och ingen ritt att utfora dndringsarbete pa ett terrassomride, som
aktiedgaren besitter pa ndgot annat sitt 4n med stod av 1dgenhetsbeskrivningen eller hyresavtalet
(eller med stod av bolagsstimmans beslut i bolag som grundats fore den 1 mars 1926). Enbart
aktieldgenhetens lage pa byggnadens tak eller sd att man nar taket frdn ligenheten ger inte
aktiedgaren ritt att ta byggnadens tak i sin besittning. Takkonstruktioner planeras normalt inte
for vistelsebruk. Som balkong betraktas ocksa en takterrass pa byggnadens tak som reserverats
och planerats for att anvindas av aktielagenheten. Tillimpningen av balkongbestdmmelserna pé
aktieldgenhetens takterrass ar tillrackligt tydligt reglerad. Eftersom besittningen av byggnadens
vattentak och ovriga klimatskdrm i princip tillkommer bolaget, maste en aktiedgare som kraver
att en takterrass ska betraktas som balkong vid behov visa att terrassomradet i byggskedet eller
dérefter genom husbolagets beslut och med avseende pa sin konstruktion &r avsett for dylik
anviandning.

Niér det giller markbundna terrasser har det inte framkommit négot behov av att foreskriva om
en besittningspresumtion som motsvarar balkongbestimmelserna. Det dr vanligt att inte alla
aktieldgenheter i ett husbolag har balkong och innehavarna av de ldgenheter som saknar balkong
har inte p& denna grund rétt att kréva sérskild nyttjanderitt till exempelvis husbolagets andra
lokaler eller utrymmen. A andra sidan kan aktieligenheter forutom med markbundna terrasser
i praktiken vara forenade med andra lokaler och utrymmen som andra aktiedgare eller
husbolaget inte har tilltrdde till, och sddan besittningsritt baserar sig inte pa nagon bestimmelse
1 bolagsordningen eller pé hyresavtalet. I frdga om sddana lokaler och utrymmen &r det osékert
vilken omsorgsplikt aktiedgaren har for lokalen eller utrymmet. Aktiedgaren har inte
underhéllsskyldighet eller rdtt att utfora édndringsarbeten i friga om sédana lokaler och
utrymmen, om det inte har bestdimts i bolagsordningen eller annars beslutats eller
Overenskommits. Det &r motiverat att komplettera lagen for att sékerstilla en omsorgsfull
skotsel av sddana lokaler och utrymmen och for att ingripa i forsummelser av en omsorgsfull
skotsel.

2.2.12 Aktiedgarens underhéllsskyldighet for eget dndringsarbete

En aktiedgare har rétt att pa egen bekostnad gora dndringar i en aktieldgenhet. En sddan dndring
ska stimma Overens med det andamal som aktieldgenheten ar avsedd for enligt bolagsordningen
(BABL 5 kap. 1 § 1 mom.). Ritten att utféra dndringsarbete omfattar bara de omrdden som en
aktiedgare besitter med stdd av bolagsordningen (RP 24/2009 rd, s. 101). Det foreskrivs sarskilt
i lagen skyldigheten att gora anmélan om &ndringsarbeten som inverkar pé en del av en fastighet,
byggnad eller lagenhet som bolaget eller en annan aktiedgare ansvarar for eller pa anvindningen
av bolagets eller en annan aktiedgares aktieligenhet, om villkor for &dndringsarbetet och om
forbud mot dndringsarbete (se BABL 5 kap.).

Aktiedgarens ansvar for underhéllet av sitt &ndringsarbete bestdms med stdd av dels lagen, dels
lagens forarbeten och rittspraxis. Lagen innehaller ingen uttrycklig bestdmmelse om
fordelningen av underhéllsansvaret for aktiedgarens dndringsarbete. Det &r dock klart att
aktiefgarens underhallsansvar for &ndringsarbetet &r storre d4n vad man kan sluta sig till av
BABL 4 kap. 3 § om aktiedgarens underhéllsansvar. 1 praktiken inverkar kvaliteten pa
aktiedgarens dndringsarbete pa hur ansvaret for underhallet fordelas mellan aktiedgaren och
bolaget. Enligt huvudregeln svarar bolaget for sddana installationer som en aktiedgare gjort eller
latit géra och som motsvarar en atgérd som bolaget vidtagit eller pétagit sig ansvaret for och
vars genomforande bolaget har kunnat 6vervaka pa det sétt som foreskrivs i lagen (BABL 4
kap. 2 § 3 mom.).
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Utgéngspunkten nér det géller underhéll av éndringar &r alltsd att den aktiedgare som har
aktieldgenheten i sin besittning vid respektive tidpunkt ansvarar for underhéllet av dndringen,
om &ndringen inte motsvarar en atgéird som bolaget vidtagit eller pétagit sig ansvaret for. 85 Aven
om bolaget godkénner en reparation eller dndring som en aktieigare later gora, innebér detta
inte automatiskt att bolaget ocksa ska anses ha tagit pa sig ansvaret for underhéllet. Bolaget kan
nidmligen inte forbjuda en aktiedigares underhélls- eller &ndringsarbete, om atgérden inte kan
orsaka oldgenhet eller skada (RP 24/2009 rd, s. 88).

Enligt lagens forarbeten betyder det att en aktiedgare gor dndringar ”pa egen bekostnad” att
utgdngspunkten ar att det i forhallande till bolaget och andra aktiedgare ar den aktiedgare som
utfor ett dndringsarbete som ska betala alla kostnader for arbetet, oavsett om det géller
kostnaderna for att utfora dndringsarbetet, behov av underhéll som &ndringen senare leder till
eller extra underhallskostnader som dndringen orsakar bolaget (RP 24/2009 rd, s. 103).

Vid bedomningen av de underhallskostnader som bolaget orsakas av aktiedgarens
andringsarbete ar det ocksd bolagets skyldighet enligt lagen att reparera de aktieldgenheter
invandigt som har skadats pa grund av en skada i en del av byggnaden som bolaget har ansvaret
for, eller pa grund av reparation eller underhall av en del av byggnaden som bolaget har ansvaret
for (BABL 4 kap. 2 § 2 mom.). Enligt lagens forarbeten finns det dock granser for bolagets
skyldighet att aterstdlla lokaler och utrymmen som aktiedgarna besitter och bolagets
underhéllsansvar och skyldighet att aterstélla lokaler och utrymmen som aktiedgarna besitter
efter reparationsarbeten ska bedomas utifrén den sé kallade basnivan (RP 24/2009 rd, s. 86).

Som basniva ridknas den vanliga standard i bolaget enligt det anvéindningséndamal som framgér
ur bolagsordningen vid tidpunkten for reparationen som bolaget (inte enskilda aktiedgare) har
valt att folja antingen explicit eller implicit via praxis. Basnivan kan bestimmas enligt
lagenhetens ursprungliga standard, enligt den standard som bolaget gétt in for vid en grundlig
renovering, enligt en tidigare reparation som gjorts i motsvarande situation eller enligt ett
uttryckligt beslut. Den standard som aktiedgarna har sanerat sina egna lagenheter enligt saknar
dock betydelse for definitionen av den basnivd som bolaget foljer, &ven om merparten av
lagenheterna pa grund av detta har en identisk utrustnings- och konstruktionsniva som &r hogre
dn i den lagenhet som renoveras. Anvindningsdndamalet enligt bolagsordningen och den niva
pa underhallet som bolaget som sammanslutning gatt in for paverkar den basnivd som &r
avgorande for bolagets ansvar.

Nér omfattningen av bolagets reparations- och aterstéillningsskyldighet slés fast &dr det
avgorande de kostnader som reparationen eller aterstillandet medfor, inte det faktum att det
byggnadstekniska utforandet har &dndrats. Utgangspunkten &r saledes att bolaget med stod av sitt
underhallsansvar bara svarar for de kostnader som skulle uppkomma om lokalernas standard
foljde den basnivd som bolaget foljer. Om en aktiedgare har gjort tilligg till inredningen i
lagenheten eller satt in extra utrustning och konstruktioner och kostnaderna for att reparera
lagenheten pé grund av dem blir betydligt stdrre dn nér lokaler som foljer basnivén repareras,
ska aktiedgaren sjilv svara for merkostnaderna for underhallet och aterstillandet. Likasa
ansvarar aktiedgaren for de betydande extra kostnader som det eventuellt innebér att montera
ner sadana tilldgg, utrustningar och konstruktioner for att kunna utféra reparationsarbeten som
ankommer pa bolaget.

85 Furuhjelm et al. 2023a, s. 268 menar att nér en enskild aktiedgare har gjort &ndringar som hojer
lagenhetens kvalitetsnivd ankommer underhéllsansvaret for andringarna pé aktiedgaren.

75



Enligt lagens forarbeten stimmer definitionen av ansvaret overens med uppfattningen enligt
rattspraxis (RP 24/2009 rd, s. 86—87). I fallet HD 2003:80 var bolaget inte ansvarigt att aterstilla
ett exceptionellt dyrt golv som aktiedgaren hade satt in. Eftersom aktiedgaren enligt lagen har
rdtt att utfora dndringsarbeten, var det enligt HD motiverat att utga ifran att risken for eventuella
tilliggskostnader som orsakas av dndringar som aktiedgaren gjort i sin ldgenhet pa motsvarande
sitt ska béras av aktiedgaren och inte av bolaget. Trots att behovet av reparationsarbeten i
lagenheten i sig berodde pa omsténdigheter som omfattades av bolagets underhéllsansvar, skulle
skaderisken enligt HD béras av aktiedgaren till den del som aterstillandet av ldgenheten pé
grund av de dndringar eller forbattringar som gjorts i den skulle orsaka betydande extra
kostnader for bolaget. Da forutsétter ett aterstdllande av ldgenhetens specialutrustning i ett skick
som motsvarar det tidigare att aktiedgaren sjdlv svarar for dessa tilldiggskostnader. Bolagets
deltagande i skaderisken till den del som den pé ovan konstaterat sitt ankommer pé aktieéigaren
skulle enligt HD inte vara lampligt med avseende pa aktiedgarnas likstéllighet.

Enligt HD hade det ingen betydelse for riskférdelningen mellan bolaget och aktiedgaren
huruvida specialutrustningen i frdga hade installerats under lagenhetens nuvarande eller nagon
tidigare aktiedgares besittningstid och kénde aktiedgaren till att utrustningen inte horde till
lagenhetens ursprungliga inredning, utan hade gjorts med stod av rétten att gora dndringar enligt
lagen om bostadsaktiebolag (se HD:1991:160). Det avgorande var om ldgenhetens utrustning
pa grund av sddana éndringar avvek pé sa vis frén andra ldgenheter att denna omstdndighet &r
av vésentlig betydelse for kostnaderna for aterstéllandet.

Aktiedgarna har i regel rétt att vdlja hur deras ldgenheter ser ut invéndigt. Om en aktiedgare
kompenserar en eventuell skillnad i kostnader, hor det till god forvaltningssed i
bostadsaktiebolag att bolaget medverkar till att arbetet utférs enligt den standard som
aktiedgaren onskar (RP 24/2009 rd, s. 87).

Vid tidpunkten for reparationen &r kostnaderna for att dterstdlla 1dgenheten dock inte det enda
som ska beaktas nir ansvarets omfattning slés fast. De underhallskostnader som den valda
reparationsmetoden eller utrustningsnivan sannolikt kommer att medfora senare kan ocksa ha
betydelse nér ansvarsfordelningen bestims. Om de l6sningar som en aktiedgare viljer till
exempel lattare far skador &n de 16sningar som foljer basnivén, har bolaget i regel rétt att krdva
att aktiedigaren tar pa sig ansvaret for de extra underhallskostnader som bolaget eventuellt
orsakas senare.

I praktiken &r det dock svart att beddma ett senare reparationsbehov och dkade kostnader till
foljd av det, och i osédkra fall finns det ingen orsak att férbjuda en metod som en aktiedgare
véljer for en invéndig reparation av sin ldgenhet, utan till denna del ar det aktiedgaren som har
beslutanderitten. Att ta ut erséttning av en aktiedgare kan antagligen komma i friga bara om en
reparationsmetod som aktiedgaren yrkar pa klart leder till av sevirt hogre underhéllskostnader
och beloppet av dem gar att bedoma (RP 24/2009 rd, s. 87).

Av disponentintyget ska framgéd uppgifter om aktieligenheten och sddana omstindigheter i
anslutning till aktieldgenhetens skick som bolaget kdnner till (BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 5
punkten). I disponentintyget om aktieldgenheten ska nimnas dndringsarbeten enligt 5 kap. 2 §
1 lagen om bostadsaktiebolag som bolaget kénner till samt datum nér anmélningarna om
arbetena har gjorts. Styrelsen ska fora en forteckning 6ver de anmélningar om éndringsarbeten
som avses i lagens 5 kap. 4 § och som lamnats till bolaget. Anmélningarna ska forvaras pa ett
betryggande sitt enligt aktieldgenhet. De uppgifter om underhélls- och dndringsarbeten som
ingdr i anmélningarna ska ldmnas till Lantméiteriverket pa det sétt som anges i 17 a § i lagen om
ett bostadsdatasystem. (3.2.2023/152). Aktiedgarna har ritt att fi en kopia av anmélningar om
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sin aktieldgenhet. Samma ritt har en formedlingsrorelse som har ett gillande uppdrag att sélja
aktier i bolaget (BABL 7 kap. 28 §).

Bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag om dndringsarbeten som aktiedgaren utfor ska
inte tillimpas pé sddana dndringsarbeten som har utforts innan den byggnadsfas som avses i
lagen om bostadskop (843/1994) har avslutats (BABL 5 kap. 1 § 4 mom.). I byggnadsfasen
brukar aktiekdoparna komma &verens med den stiftande deldgare (entreprendren) som Ager
aktierna om ldgenhetsspecifika dndringsarbeten och extra arbeten som kdparen betalar. Ett
saddant dndringsarbete kan leda till hogre kostnader for bostadsaktiebolaget, darfor att
kostnaderna for underhallsansvaret kan stiga. I byggnadsfasen kan aktiekdparen inte dberopa
rattsmedlen i lagen om bostadsaktiebolag, eftersom han eller hon &nnu inte &r aktiedgare.
Diremot kan aktiekOparen &beropa bestimmelserna om fel i ny bostad enligt 4 kap. i lagen om
bostadskop i forhallande till den stiftande deldgaren som siljer aktierna, frimst pa den grunden
att den forstndmnda aktiekOparens ldgenhet till f6ljd av en annan aktiekdpares dndringsarbeten
godkénda av den stiftande deldgaren inte stimmer 6verens med det som kan anses vara avtalat
(4 kap. 14 § 1 punkten i lagen om bostadskdp). Utifran bestimmelserna om fel i kdpet kan
aktiekOparen ha rétt att krdva prisavdrag eller hdvning.

12 kap. 8 och 9 § i lagen om bostadskop och i 5 § i forordningen om bostadskop foreskrivs det
om en ekonomiplan for bostadsaktiebolag i byggnadsfasen. For att ekonomiplanen ska kunna
dndras kravs det i regel aktiekdparnas samtycke och dndringen maste meddelas till aktiekdparna
och den som forvarar skyddsdokumenten. Enligt 8 § i statsradets forordning utfirdad med stod
av bemyndigandet i 2 kap. 8 § 3 mom. i lagen om bostadskop (férordningen om
skyddsdokument vid bostadskop, 835/2005) ska den stiftande deldgaren underritta den som
forvarar skyddsdokumenten om tilldiggs- och &ndringsarbeten som gors i en enskild
bostadslédgenhet med koparens samtycke, om det giller en omstindighet som omfattas av
bolagets underhallsskyldighet. Om det i ldgenheten genomfors tilldggs- eller d&ndringsarbeten i
konstruktioner som ledningar, rér, kanaler, anordningar eller annat som hor till bolagets
underhallsansvar, tar man i regel in en foreskrift i bolagsordningen om aktiedgarens
underhéllsansvar i frdga om dem. Detta géller atminstone om ldgenheten efter dndringen eller
tilligget haller betydligt annorlunda standard &n motsvarande ldgenheter som &r byggda enligt
de ursprungliga planerna. Foreskrifterna i bolagsordningen avses fortydliga fordelningen av
underhallsansvaret, &ven om man utifran réttspraxis kan dra den slutsatsen att aktiedgaren svarar
for underhallet av dndringar och tilldgg som genomforts i byggnadsfasen pa motsvarande satt?®.

Om aktiedgaren utifrdn bolagsordningen svarar for underhéllet av en &ndring eller ett tilligg,
behover ekonomiplanen inte &ndras pd grund av dndringen eller tilligget. Ekonomiplanen
dndras i regel inte heller om till exempel ett vatten- eller avloppsror pé grund av kokets eller
badrummets ldge eller inredning har flyttats ndgra meter at nagot héll, om dndringen inte anses
inverka i hog grad pé bolagets underhallsansvar. Enligt lagen och statsradets forordning om
bostadskop ska den stiftande deldgaren, styrelsen i bostadsaktiebolagets byggnadsfas och den
som forvarar skyddsdokumenten se till att bolaget efter byggnadsfasen far tillridckligt med
information om aktiekdparnas dndrings- och tilliggsarbeten i byggnadsfasen for att kunna
faststélla hur underhéllsansvaret ska fordelas.?’

En aktiedgare far med bolagets samtycke och pé egen bekostnad dven utfora dndringar i lokaler
och utrymmen som bolaget besitter. En ans6kan om att fi utfora dndringsarbetet ska pa forhand
goras skriftligen till styrelsen. Samtycket kan forenas med villkor. Andringsarbetet far inte

8 MiUB 10/2009 rd, s. 13-14
8 MiUB 10/2009 rd, s. 14
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inledas utan bolagets samtycke (BABL 5 kap. 8 § 1 mom.). Att arbetet utfors pa aktiedgarens
bekostnad leder till att denne svarar for inte bara (de direkta) kostnaderna for arbetet utan ocksé
for de extra underhéllskostnader som bolaget orsakas senare av underhallsbehov eller en dndring
till f61jd av arbetet i motsvarighet till de dndringar i aktieldgenheten som behandlas ovan. Pa
fordelningen av underhéllsansvaret mellan aktiedgaren och bolaget tillimpas det som anforts
ovan i friga om BABL 5 kap. 1 § och BABL 4 kap. 2 § 3 mom.

Aktiedgarens ansvar for underhdllet av och underhéllskostnaderna for eget dndringsarbete
saddant det framgar av lagen om bostadsakticbolag, lagens forarbeten och den juridiska
litteraturen har i sig ansetts vara klart. A andra sidan har det betraktats som en brist att rittsliget
inte gér att utldsa tydligt ur lagen. Nér aktiedgaren forvdrvar aktierna anses han eller hon
godkdnna bland annat fordelningen av underhéllsansvaret och underhéllskostnaderna for
aktieldgenheten, dven i friga om dndringsarbete som utforts av en tidigare aktiedgare, i enlighet
med lagens bestimmelser. | praktiken &dr det dock mojligt att aktiedgarens ansvar for underhallet
av eget dndringsarbete och de framtida underhallskostnaderna eller for underhallet av och
kostnaderna for dndringsarbete som utforts av en tidigare 4gare kommer som en 6verraskning
for aktiedgaren. Det faktum att det kan vara onddigt svart att sluta sig till rattsldget av lagen kan
leda till oklarheter och meningsskiljaktigheter i bolagspraxis. Vid beddmningen av saken maste
man beakta att frdgan kan vara ekonomiskt betydelsefull med avseende pa det framtida
underhallsbehov som &ndringsarbetet orsakar och fordelningen av kostnaderna for det, och
dylika situationer som géller férdelningen av underhallsansvaret framkommer géng pa géng i
lagens tillimpningspraxis.

Med tanke pé lagstiftningsbehovet dr det centralt att fortydliga for det forsta att aktiedgaren &ar
ansvarig for eget andringsarbete, om inte ndgot annat foljer av lagens 4 kap. 2 § 3 mom. For det
andra ticker aktiedgarens kostnadsansvar for eget &ndringsarbete forutom de direkta
kostnaderna for att utfora det dven kostnaderna for det underhallsbehov som dndringen orsakar
senare eller for extra underhéll som dndringen orsakar bolaget. Av betydelse for bedomningen
av kostnadsansvaret dr de betydande tilliggskostnader som en aktiedgares dndringsarbete
orsakar bolaget (t.ex. i stillet for den byggnadstekniska standarden, se bl.a. HD:2003:80).
Déaremot har det ingen betydelse vem (aktiernas nuvarande eller tidigare dgare) som l4tit utféra
andringsarbetet. Sélunda &r det motiverat att fortydliga lagen sa att aktiedgarens underhalls-
och kostnadsansvar faststélls pa enhetliga grunder i friga om dndringsarbete som utforts savél
i aktieldgenheten (BABL 5 kap. 1 § 1 mom.) som i bolagets lokaler och utrymmen (BABL 5
kap. 8 § 1 mom.).

2.2.13 Bestimmelser om bolagsstimma
Aktiedigarnas deltagande

Enligt lagen har varje aktiedgare rtt att delta i bolagsstimman (BABL 6 kap. 7 § 1 mom.). En
forutsittning for deltagande 4r att aktiedgaren dagen fore bolagsstimman (bolagsstimmans
avstimningsdag) ér inford i aktieboken eller i det aktieligenhetsregister som avses i 4 § i lagen
om ett bostadsdatasystem. Sadana fOrdndringar i aktieinnehavet som har skett efter
bolagsstimmans avstimningsdag paverkar inte rdtten att delta i bolagsstimman eller
aktiedgarens rostetal (BABL 6 kap. 7 § 2 mom.).

Ritt att delta 1 bolagsstimman utifran avstdmningsdagen togs in i lagen i samband med
bestammelserna om ett bostadsdatasystem. Bakgrunden till bestimmelsen &r att omséttningen
av aktier som ingér i aktieldgenhetsregistret och utdévandet av aktierattigheter grundar sig pé
anteckningar i aktieldgenhetsregistret, som fors av Lantméteriverket, i stillet for en utredning
om de aktiebrev som anvindes tidigare och forvarv av dem till bolaget. Nér lagen stiftades
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ansags det darfor motiverat att forutsittningen for aktiedgarens rétt att delta dr en anteckning i
aktieboken eller att innehavet &r infort i aktieldgenhetsregistret. Nar lagen stiftades togs modell
av aktiebolagslagens bestimmelser om aktiebolag som omfattas av virdeandelssystemet.

Nar bestimmelserna om bostadsdatasystemet utarbetades dndrades endast BABL 6 kap. 7 § 2
mom.; 1 mom. i samma lagbestimmelse kvarstod da oforéndrad. I lagens tillimpningspraxis
har detta lett till olika asikter om vem som ska betraktas som aktiedgare och/eller berittigad att
delta i bolagsstimman vid olika dgarbytessituationer. Orsaken till tolkningssvarigheterna ar att
lagbestimmelsens oférdndrade 1 mom. om varje aktiedgare har rétt att delta” kan pa ett
naturligt sétt bli tillaimplig endast nér aktiedgaren i bestimmelserna ges mdjlighet att delta i
bolagsstimman pa basis av en redogorelse for forvarvet (jfr den tidigare BABL 6 kap. 7 § 2
mom.).

Pé grund av erfarenheterna frén tillimpningen av lagen forefaller det som att behovet av att
dndra BABL 6 kap. 7 § 1 mom. inte beaktats tillrdckligt ndr 2 mom. i samma lagbestimmelse
stiftades. Regleringens inkonsekvens har framhévts till f6]jd av att handldggningstiderna for
registreringar av dgarbyten blev tdmligen ldnga vid Lantmaéteriverket nir aktieldgenhetsregistret
togs i bruk. A andra sidan har man kunnat forbereda sig pa situationerna atminstone i ndgon
man i samband med dgarbyten genom att 6verldtaren gett forvarvaren fullmakt. Det &r saledes
motiverat att fortydliga bestimmelserna nér det géller rétten att delta.

Kallelsesdtt

En skriftlig kallelse till bolagsstdimma ska séndas till varje aktiedgare vars postadress &r kind
for bolaget eller som har meddelat en e-postadress eller ndgon annan
datakommunikationsforbindelse for sindande av kallelsen (BABL 6 kap. 21 § 1 mom.).
Postadressen, e-postadressen eller ndgon annan datakommunikationsforbindelse fors in i
aktieldgenhetsregistret efter anméilan fran aktiedgaren (BABL 6 kap. 21 § 2 mom.).

Bestimmelsen om stdmmokallelse &ndrades i samband med lagstiftningen om ett
bostadsdatasystem sd att i bestimmelsen stroks omndmnandet av att aktieéigarens e-postadress
eller ndgon annan datakommunikationsférbindelse ska ldmnas till bolaget. Det ansigs inte
nodvindigt att aktiedgarens kontaktuppgifter ldmnas till bolaget, eftersom de finns i
Lantmaiteriverkets aktieldgenhetsregister.

Nér lagen stiftades ansdgs bestimmelsen om kontaktuppgifter som forts in i
aktieldgenhetsregistret efter anmélan fran aktieAgaren nddvandig for att sdkerstilla att alla sétt
att fora in och uppréitthalla uppgifter i aktieligenhetsregistret identifieras och regleras sé
heltackande som mdjligt. I lagens forarbeten har det beaktats att om aktiedgaren inte meddelar
adressen till aktieldgenhetsregistret kan adressen antecknas i aktieboken enligt de uppgifter i
befolkningsdatasystemet eller handelsregistret som bostadsdatasystemet har tillgdng till. I
registerpraxis har man stannat for att adressen kan for det forsta uppdateras automatiskt fran
befolkningsdatasystemet och i dessa fall behdver aktiedgaren inte sjdlv meddela
Lantmiteriverket den nya adressen. Om aktiefigaren sjdlv har meddelat en avvikande adress,
uppdateras adressuppgiften inte automatiskt nédr uppgifterna i befolkningsdatasystemet dndras.

Trots att det inte konstateras uttryckligen i lagen, har regleringens utgangspunkt och syfte
ansetts vara att aktiedigarnas kontaktuppgifter som anvidnds for att séinda kallelser till
bolagsstimmor administreras enbart via aktieldgenhetsregistret (RP 127/2018 rd, s. 92).

I bolagspraxis har det ratt en viss oklarhet om hur omndmnandet av aktiedgarens kontaktupp-
gifter som ar kdnda for bolaget ska tolkas nir stimmokallelsen sédnds. Det &r motiverat att
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fortydliga saken i lagen, eftersom detta problem berdr i praktiken alla bolag som hor till
aktieldgenhetsregistret varje ar i samband med att bolagsstimman ordnas. Ett fortydligande kan
gora det léttare att 14sa lagen och ordna bolagsstimma.

Uppgifter i aktieboken som ldggs fram pd bolagsstdmman

Bolagsstimmans ordforande ska se till att det 6ver de nérvarande aktiedgarna, ombuden och
bitrddena uppréttas en forteckning i vilken infors varje aktiedgares aktieantal och rostetal
(BABL 6 kap. 23 § 2 mom.). Uppgiften om antalet aktier dr av en visentlig betydelse 1 sddana
fall da beslut ska fattas med kvalificerad majoritet, eftersom majoriteten da berdknas utgdende
fran de avgivna rosterna samt fran det antal aktier som dr foretradda pa stimman. Dessutom &r
det av betydelse da beslut fattas med enkel majoritet. I rdstlingden ska antecknas alla
nirvarande aktiedgare. 1 praktiken upprittas rostlingden efter valet av ordférande och
sekreterare samt protokolljusterare och rostriknare for bolagsstimman, nidr de nirvarande
konstateras.

6 kap. 23 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag dndrades i samband med bestimmelserna om
distansmoten (lag 661/2022) s& att pa bolagsstimman ska av uppgifterna i
aktiedgarforteckningen liggas fram aktiedgarens namn och hemkommun samt antalet aktier
specificerade enligt aktieslag och eventuella andra skillnader i de réttigheter och skyldigheter
som aktierna medfor. I regeringens proposition (RP 47/2022 rd, s. 91) motiveras begridnsningen
av uppgifterna med att for att andra aktiedgares aktiedgarrittigheter ska kunna utdvas ar det inte
nddvindigt att under stimman fa uppgifter om en annan aktieégares adress och fodelsetid. Om
de ndmnda personuppgifterna hélls tillgédngliga via nitet for dem som deltar i en distans- eller
hybridstimma skulle detta vara problematiskt med tanke pa dataskyddslagstiftningen ocksé av
den anledningen att det &r latt att helt och héllet kopiera den aktiedgarforteckning som finns
tillgénglig via nitet ocksa for kriminella &ndamal. I praktiken har det ansetts nddvéandigt att
halla uppgifterna tillgéngliga for att sikerstélla att stimmans rostlingd ar korrekt och att det
finns forutséttningar for beslutsfattande. Uppgiften om hemkommun behdvs for att sérskilja
aktiedgare med samma namn.

Justitieministeriet genomforde i form av enkéter 2023 och 2024 en utvédrdering av hur
regleringen om distansmoten har fungerat i sammanslutningar 1 samarbete med
intressentgrupper®®. Pa grund av svaren framkom behov att bedoma vilka uppgifter i aktieboken

8 Pentikdinen, Satu — Puumalainen, Roosa — Berden, Edith: Funktionaliteten av regleringen om
distansméten i sammanslutningar, efterhandsutvérdering. Justitieministeriets publikationer,
Betidnkanden och utldtanden 2024:28. Tillgédnglig:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/165755/0M_2024 28 ML.pdf?sequence=1&
isAllowed=y. I regeringens proposition med forslag till bestimmelser om distansstimmor (RP 47/2022
rd) och i ekonomiutskottets betdnkande om den (EKUB 12/2022 rd) betonades behovet av att folja hur
tjénsterna for distansdeltagande samt praxis for distansdeltagande och distansstimmor utvecklas. I
regeringens proposition antogs att tjédnsterna for distansdeltagande och distansstimmor,
stimmopraxisen och aktiedgarnas beredskap kommer att utvecklas snabbt under de ndrmaste aren. Det
var varken mdjligt eller &andamalsenligt att forutse den detaljerade utvecklingen och tidtabellen i
lagstiftningen. Enligt propositionen foljer statsradet efter ikrafttradandet av den foreslagna
lagstiftningen arligen utvecklingen bland annat genom att i samarbete med aktdrer som foretrdder olika
sammanslutningar, investerare, aktiedgare och medlemmar genomfora utredningar om utvecklingen av
tjdnsterna for distansdeltagande och praxis for distansdeltagande och distansstimmor och vidtar vid
behov lagstiftningsatgérder utifrén utredningarna.
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som ska lidggas fram pa bolagsstimman, detta géller sirskilt hemkommunen. Motsvarande
behov framkom ocksé i arbetsgruppens diskussioner.

I praktiken har bolaget inga uppgifter om aktiedgarnas hemkommuner. Bostadsdatasystemet gor
det mojligt att anmila vilken adressuppgift som helst (inkl. e-postadress) till systemet. S&lunda
kan det vara utmanande att samla in uppgifter om hemort sirskilt i en situation dér aktieéigaren
inte anvéinder lagenheten som sin fasta bostad. Det har ansetts onddigt tungt att samla in
aktiedgarspecifika uppgifter fran Lantmaéteriverkets e-tjanst eller disponentsystem bara for att
lagga fram uppgifterna pa bolagsstimman. For det andra gér det kanske inte ens att & uppgift
om hemkommun. I bostadsdatasystemet antecknas aktiedgarens postadress, det vill sdga postort,
som inte alltid motsvarar aktiedgarens hemkommun. Uppgiften om hemkommun har inte heller
upplevts vara av storre én ringa praktisk betydelse, eftersom fa bostadsaktiebolag har flera
aktieigare med samma namn. Sdlunda ar det med avseende pad s&vél bolagspraxis som
uppgiftsminimering motiverat att slopa uppgiften om hemkommun. Bolaget kan se till att skilja
mellan aktiedgare med samma namn pa det sitt det anser vara bist i praktiken, till exempel pa
grund av vilken ldgenhet de foretrider.

2.2.14 Téackande av kostnaderna for en renovering som gagnar endast vissa aktiedgare eller
som Overskrider sedvanlig niva med bolagsvederlag

Utgangspunkten i lagen &r att bolagsstimman kan genom ett majoritetsbeslut besluta om en
renovering som ér vittsyftande eller som vésentligt inverkar pa boendet eller boendekostnaderna
och som finansieras med bolagsvederlag som tas ut av alla aktiedgare, om inte ndgon aktiedgares
betalningsskyldighet blir oskiligt betungande, och om renoveringen motsvarar sedvanlig
standard vid tidpunkten i friga (BABL 6 kap. 31 § 1-2 mom.). Med renovering avses utdver
grundlig forbittring och annan fornyelse, sasom en ny telekommunikationsforbindelse,
tillbyggnad och forvérv av ett tilliggsomrade (BABL 3 kap. 2 § 1 mom. 3 punkten, RP 24/2009
rd, s. 133). I lagen har dessutom beaktats mdjligheten till majoritetsbeslut nér det ar fraga om
en sedvanlig med vederlag finansierad gemensam anskaffning av en nyttighet som anknyter till
anvindningen av fastigheten eller byggnaden (BABL 6 kap. 31 § 2 mom. 2 punkten),
hallbarheten i anviandningen av fastigheten eller byggnaden i Ovrigt forbéttras avsevirt pé ett
sétt som motsvarar nybygge (BABL 6 kap. 31 § 2 mom. 3 punkten), det foreskrivs om &tgirden
i bolagsordningen (BABL 6 kap. 31 § 2 mom. 4 punkten) och atgérden i 6vrigt dr forenlig med
den verksamhet som anges i bolagsordningen (BABL 6 kap. 31 § 2 mom. 5 punkten). Strdvan
med de kriterier som géller beslutsfattandet &r att sdkerstélla att skyldigheten att betala vederlag
ar forutsdgbar samt att alla aktiedgare som &r med och finansierar renoveringen har nytta av den
pa grund av sina aktier och virdehdjningen pa sina lagenheter.

Sadana renoveringar som finansieras med bolagsvederlag som tas ut av alla aktiedgare och som
hojer endast vissa ldgenheters viarde kan anses std i strid med likstéllighetsprincipen enligt
lagens 1 kap. 10 §. Av denna anledning har man beaktat sérskilt i lagen att behovet och
mdjligheterna att genomfora renoveringar som bolagsstimman beslutar om samt nyttan av en
renovering inte i alla situationer beror eller kan berdra alla aktieldgenheter pa samma sétt. Sa ar
fallet till exempel ndr det i bolaget finns aktieldgenheter med olika dndamal (t.ex.
bostadsldgenheter, garagen, butikslokaler och kontorslokaler) och/eller renoveringen kan av
nagon annan orsak genomfOras i endast en del av aktielagenheterna (t.ex. balkonger kan
installeras i efterhand endast i ldgenheterna mot gérden, en renovering kan genomforas endast i
en del av bolagets byggnader). Bolagsstimman kan da med enkel majoritet besluta om att det
for en renovering som géller vissa aktieldgenheter och som endast gagnar dessa ldgenheter inte
tas ut vederlag av andra aktiedgare. Dessutom krivs for beslutet majoriteten av de avgivna
rosterna fran de aktiedgare vars aktieldgenheter renoveringen géller (BABL 6 kap. 32 § S mom.).
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Bestammelsen blir tillimplig endast nir beslut fattas om sddana renoveringar av en lidgenhet
som avses i BABL 6 kap. 31 § 2 mom. I praktiken tillimpas bestimmelsen vanligtvis pé
installation 1 efterhand av till exempel balkonger, badrum, bastur och liknande i
bostadslégenheterna i ett bolag dér det finns aktieldgenheter for andra indamal (t.ex. garagen,
butikslokaler eller kontorslokaler), eller pa installation i efterhand av balkonger endast i
lagenheterna mot garden. S&dana betydande renoveringar som omfattas av bestimmelsens
tillimpningsomrade giller i allménhet bostadsldgenheter. Bestimmelsen tillimpas inte pa en
sddan renovering som kan utnyttjas av aktieligenheternas alla anvidndare, sdsom
telekommunikationsforbindelser samt gemensamma bastur, forrad och tvittstugor.

I praktiken maste aktiedgarna i rimlig grad tolerera att alla inte gynnas av varje liten renovering
1 proportion till den andel de betalar (t.ex. om porttelefon installeras i ett flervaningshus med
ingdng fran gatan till ligenheterna péd nedersta vaningen). Av denna anledning forutsétter en
tillimpning av momentet dessutom att renoveringen okar vérdet for de ldgenheter dédr den
genomfors. I praktiken paverkar mindre renoveringar endast sillan ldgenheternas varde (RP
24/2009 rd, s. 144).

I lagen foreskrivs endast om bolagsvederlag som tas ut ’for en renovering” av de aktiedgare
som gagnas av den. Varken i lagen och dess forarbeten eller i den juridiska litteraturen tas
uttrycklig stdllning till hur de kostnader ska fordelas som senare orsakas av utnyttjandet eller
underhéllet av denna renovering.

Forutom om &ndringar med skélig inverkan pa vederlagen som motsvarar sedvanlig standard
vid tidpunkten i fraga (se BABL 6 kap. 31 § 2 mom. och 6 kap. 32 § 5 mom.) kan bolagsstimman
med enkel majoritet besluta om en renovering utover ridande sedvanlig niva som inte foreskrivs
i bolagsordningen (BABL 6 kap. 33 § 1 mom.). Bolagsstimman kan ocksa med kvalificerad
majoritet tillata att lokaler och utrymmen som bolaget besitter anvands till en renovering som
endast gagnar en del av aktiedgarna, om detta kan ske utan att det strider mot
likstéllighetsprincipen enligt lagens 1 kap. 10 § (BABL 6 kap. 33 § 2 mom.). For att tdcka de
kostnader som orsakas bolaget av sddana renoveringar tas bolagsvederlag ut endast av de
aktiedgare som samtyckt till detta och av nya égare till deras aktier. Utgifterna fordelas mellan
dem i enlighet med de grunder for vederlaget som foreskrivs i bolagsordningen (BABL 6 kap.
33 § 3 mom.). Kravet pa att aktiedgarna ska samtycka till renoveringen behovs déarfor att det
inte kan antas att de nar det géller dessa dndringsarbeten har beaktat och godkidnt mojligheten
att besluta om en renovering utdver sedvanlig nivd som finansieras med vederlag och vars
inverkan pa vederlaget kan vara betydenade.

Med kostnader for en renovering utover rddande sedvanlig niva avses enligt lagens forarbeten
kostnaderna bade for att genomf6ra renoveringen och for underhéllet av den (RP 24/2009 rd, s.
145). I den juridiska litteraturen har det framforts att av dven kostnaderna for utnyttjandet av
renovermgen ska kunna tas ut (endast) av de aktiefigaren som samtyckt till renoveringen®®. Aven
pa det vederlag som tagits ut for att finansiera en renovering utdver radande sedvanlig niva
tillimpas de sidrskilda sékringsatgdrderna for bolagets fordran (bl.a. besittningstagande av
aktieldgenheten, den nya dgarens ansvar for betalningen av ett belopp som férsummats tidigare).
Av betydelse dr ocksa att aktiedgarnas samtycke till att betala bolagsvederlag i de situationer
som avses i BABL 6 kap. 33 § 3 mom. dr bindande dven for nya égare till deras aktier och en
aktiedgare kan inte dterta ett sddant samtycke eller sin foregdngares samtycke till att betala
bolagsvederlag.

89 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 503.

82



For iakttagande av likstéllighetsprincipen ska en renovering utover sedvanlig niva eller som
endast gagnar en del av aktiedgarna genomforas sé, att Gvriga aktiedgare senare kan ansluta sig
till renoveringens anvandare eller sa att for dem kan genomforas motsvarande arrangemang utan
att det pa grund av séttet for genomforande av den ursprungliga renoveringen medfor betydligt
storre utgifter for dessa dn for dem som ursprungligen deltog i renoveringen (RP 24/2009 rd, s.
145). Vid uppskattningen av kostnaderna for senare anslutning beaktas inte en kommande
hojning av kostnadsnivén.

I bolagspraxis har det forekommit oklarhet om hur & ena sidan bolagsordningens grunder for
bolagsvederlaget och & andra sidan principerna for dndringsarbeten som gagnar endast vissa
aktiedgare och likstéllighetsprincipen ska tillimpas pa tickandet av senare underhéllskostnader
for dndringsarbeten som gagnar endast en del av aktiedigarna. Enligt de allmédnna principerna
for tickande av underhéllskostnaderna for en aktiedgares &ndringsarbete skulle sddana
renoveringar jimstéllas med en aktiedgares dndringsarbete vad underhéllskostnaderna betréffar.

Nar det géller en renovering som gagnar endast vissa aktiedgare (BABL 6 kap. 32 § 5 mom.)
har i lagens ordalydelse beaktats bolagsvederlag som tas ut ”for en renovering”. Med ett
bolagsvederlag som tas ut for en renovering (inkl. gemensam anskaffning av en
vederlagsfinansierad nyttighet som hinfor sig till anvéndningen av fastigheten) ticks i praktiken
ofta en betydande kostnad av engingsnatur som enligt BABL 6 kap. 32 § 5 mom. ska betalas
av en aktiedigare som gagnas av renoveringen. A andra sidan dr det mojligt att det senare
underhéllet av renoveringen (bl.a. badrum, bastur eller balkonger som installeras i endast en del
av ldgenheterna) orsakar betydande kostnader dven i fortsdttningen. Med tanke pa
likstéllighetsprincipen och forutségbarheten i friga om aktieéigarnas betalningsskyldighet vore
det motiverat att ansvaret for senare kostnader som orsakas bolaget av &tminstone betydande
underhall av en sddan renovering skulle ankomma pd de aktieigare som gagnas av
andringsarbetet och av vilka bolagsvederlag har tagits ut for att genomfora renoveringen.

Nir det géller en renovering utdver radande sedvanlig niva (BABL 6 kap. 33 § 3 mom.) har det
i lagens forarbeten anforts att ”de kostnader som orsakas bolaget av en atgidrd” betyder
kostnader som orsakas bolaget av bade renoveringen och underhéllet av den och for vilkas
tackande bolagsvederlag ut endast av de aktiedgare som samtyckt till dtgérden och av de nya
innehavarna till deras aktier. De renoveringar utdver radande sedvanlig niva som avses i BABL
6 kap. 33 § 3 mom. avviker fran de renoveringar enligt BABL 6 kap. 32 § 5 mom. som gagnar
endast vissa aktiedgare i forsta hand pa sd viss att pd dem tillimpas inte bestimmelsen om
majoritetsbeslut i BABL 6 kap. 31 § 2 mom. A andra sidan ir bade renoveringar utdver radande
sedvanlig nivd och renoveringar som gagnar endast vissa aktiedgare séddana att en del av
aktiedigarna i bolaget kan inte gagnas av dem i form av virdedkning pa deras lagenheter. Darfor
vore det inkonsekvent om det i lagen skulle forutsitts att kostnaderna for senare anvéndning
och underhéll av sddana renoveringar ska tickas med vederlag som tas ut av alla aktiedgare.

Vid bedémningen av regleringsbehovet har uppmirksamhet fists vid kostnadsfordelningens
tydlighet samt den administrativa bérda den orsakar for dem som fattar besluten och framtida
aktiefgare. Det finns inget som hindrar att i bolagsordningen ta in bestimmelser om
fordelningen av kostnaderna for anvandning och underhall av renoveringen nér beslut fattas om
en renovering som gagnar endast en del av aktiefigarna. A andra sidan varierar renoveringarna
och inverkningar av dem pé skyldigheten att betala vederlag sa mycket att det inte 4&r motiverat
att utdka den administrativa bordan genom att aldgga bolagen att besluta att komplettera
bolagsordningen med bestimmelser om vederlag for att ticka kostnaderna for anvéindning och
underhall av en renovering. Eftersom kostnadsfordelningen &r av betydelse for inte bara de
aktiedgare som beslutar om renoveringen utan ocksd for framtida aktiedgare (m.a.o. kan
vederlaget ocksa tas ut av en framtida aktiedgare), dr det motiverat att en ny aktiedgare som
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forvérvar aktierna har tillricklig kinnedom om renoveringar som bolaget fattat beslut om och
fordelningen av kostnaderna for anvéindning och underhall av dem.

For informationen till en ny aktiedgare som forvarvar aktierna &r disponentintyget Over
aktieldgenheten sdrskilt viktigt. Uppgifter om aktieldgenheten som ska framgé av det &r beloppet
av bolagsvederlaget for aktieldgenheten, vid behov specificerat, och grunden for vederlaget
(BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 5 punkten samt 4 § 8 punkten i forordningen om disponentintyg)
samt uppgifter om sddana underhélls- och dndringsarbeten som bolaget utfér invédndigt i
aktieldgenheten (4 § 14 punkten i férordningen om disponentintyg). Uppgifter om bolagets
fastigheter och byggnader som ska antecknas i disponentintyget (BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 2
punkten) ar dessutom en saddan redogorelse for underhélls- och dndringsarbeten som avses i 6
kap. 3 § 2 mom. 3 punkten i lagen om bostadsaktiebolag och som utforts i bolagets fastigheter
eller byggnader samt uppgift om nér arbetena fardigstéllts (5 § 13 punkten i forordningen om
disponentintyg). Dessutom ska betydande underhalls- och dndringsarbeten som utforts i bolaget
och tidpunkterna for dem anmadlas till bostadsdatasystemet (BABL 7 kap. 28 § 1 mom., 13 § 1
mom. 3 punkten i lagen om ett bostadsdatasystem). Pa sa vis kan den som forvérvar aktierna fa
kdnnedom om att i bolaget har utforts renoveringar som gagnar endast en del av
aktieldgenheterna (BABL 6 kap. 32 § 5 mom.) och/eller utéver rddande sedvanlig niva (BABL
6 kap. 33 § 3 mom.), betriffande vilka ansvaret for senare kostnader for anvdndning och
underhall kan &ldggas endast de aktiefigare som gagnas av renoveringen. Det kan & andra sidan
vara svart att uppfatta eller sluta sig till fordelningen av kostnaderna fér anvéndning och
underhall utifrdn uppgifterna i disponentintyget. Harav foljer att disponentintyget behover
kompletteras sd att av det framgar dven aktiedgarens ovannidmnda skyldighet att betala
bolagsvederlag for att ticka kostnaderna for renoveringen.

2.2.15 Information till aktiedgaren om styrelsens beslut samt handlingar som géller ldgenheten

En aktiedgare har ritt att ta del av ett styrelsebeslut som géller en rittighet eller en skyldighet
gentemot bolaget eller en annan aktiedgare, om rittigheten eller skyldigheten grundar sig pa
aktier som denne édger i bolaget. P& begédran av aktiedgaren ska beslutet delges skriftligen
(BABL 7 kap. 6 § 2 mom.). Férsummelse av delgivningsskyldigheten kan i sista hand leda till
skyldighet att ersdtta den skada som orsakats av bristande kdnnedom. Det ar forenligt med god
forvaltningssed att styrelsen pa eget initiativ underrittar aktieigarna om ovannamnda beslut.

Aktiedgarens ritt att ta del av ett styrelsebeslut hanfor sig till aktiedgarens pd lagen om
bostadsaktiebolag eller bolagsordningen baserade réttigheter och skyldigheter. Styrelsebeslut
som paverkar de rittigheter och skyldigheter som aktierna medfor kan gélla till exempel
besittning och underhall av aktieldgenheter, anvéindningen av bolagets gemensamma utrymmen
och lokaler eller aktiesigarnas skyldighet att betala vederlag. A andra sidan foreligger inte ritt
att ta del av ett beslut med stéd av lagen om aktiebolag om beslutet inverkar pa en rtt eller
skyldighet som grundar sig pa ett avtal mellan aktieigaren och bolaget.

I ménga bostadsaktiebolag informerar styrelsen om sina beslut genom ett separat meddelande.
En del av bolagen gor sa att ocksa styrelseprotokollen ldggs i princip fram for aktiedgarna till
exempel pa husbolagets interna digitala plattform sd att aktiedgarnas och de boendes
personuppgifter samt bolagets tjansteleverantorers foretags- och yrkeshemligheter har
avligsnats. Vid en bedomning av aktiedgarnas ritt att ta del av styrelsebeslut ska man, pa samma
sitt som 1 frdga om aktiedgarens rétt att stdlla frdgor och ledningens skyldighet att svara pa
bolagsstimman, uppmérksamma att vissa uppgifter dr sekretessbelagda. Végran att ldmna ut
information kan i regel bara motiveras nir det handlar om sekretessbelagda personuppgifter om
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de boende och bolagets samarbetspartners affirshemligheter. Som exempel pa de senare kan
man nidmna inlimnade entreprenadanbud innan beslut om entreprenaden har fattats.”

Bestammelsen giller endast aktiedgarens rtt att ta del av styrelsebeslut. I lagen foreskrivs det
inte sdrskilt om aktiedgarens ratt att ta del av bolagets handlingar som géller hans eller hennes
aktieldgenhet. I bolagspraxis lamnas sddana handlingar ut i varierande utstrdckning, och i brist
pa uttryckliga bestimmelser kan detta péverkas av bolagsledningens uppfattningar om
grunderna for utlimnande av och sekretess for sddana handlingar.

I lagen om bostadsaktiebolag ingér bestimmelser om aktiedgarnas ratt att fa information sarskilt
nér det giller frageritt pa bolagsstimman (BABL 6 kap. 25 §) och styrelsens beslut (BABL 7
kap. 6 § 2 mom.). Vid tillimpningen av lagen har man stott pa situationer déir en aktieéigare har
haft ett motiverat behov av mer omfattande uppgifter ur bolagets handlingar om aktieldgenheten
dn vad som fas med dessa metoder, men det har inte gatt eller varit svart att f4 handlingarna
dérfor att grunderna for utlimnande av handlingen inte framgar av lagen. Aktiedgaren kan
behova sadan information for att bedéma sitt eget ansvar och sina réttigheter. Da kan det vara
problematiskt for aktiedgaren, om bolagets ledning inte gér med att ldmna ut handlingar som
géller hans eller hennes aktieldgenhet.

Aktiedgarnas informationsbehov hanfor sig ofta till underhallsétgirder i aktieldgenheterna. I
sddana situationer kan bolaget och aktieAgaren ha olika asikter om till exempel aktieldgenhetens
reparationsbehov och fordelningen av underhallsansvaret. Bolaget har kunnat utfora
underhallsatgérder i aktieldgenheten utan att aktiefigaren har fatt en tillricklig redogdrelse for
underhéllsbehovet eller for hur underhéllsbehovet har utretts eller atgdrderna utforts. Det ar
mojligt att beslut om en underhéllsatgird inte har fattats pa ett styrelsemote eller att aktiedgarens
ratt att f4 information om styrelsens beslut i 6vrigt inte ar tillrdcklig.

Att aktiedgaren far tillrickliga uppgifter ur handlingar som géller aktieldgenheten kan frimja
sarskilt utredningen av situationer med anknytning till underhélls- och skadestdndsansvaret.
Konditionsbeddmningar som gjorts i ldgenheten kan ge bevis pa till exempel om en skada beror
pa den boendes vardsloshet. Sddan information ar sérskilt nodvéndig for aktiedgaren nir denne
har hyrt ut ligenheten. Kontrollerad utvidgning av rétten att f& information kan minska
oklarheterna och forebygga tvister.

Bolagspraxis nir det géller att ldmna ut handlingar om en aktieldgenhet paverkas ocksa av
dataskyddslagstiftningen. Da &r det fraga om att bedéma pa vilka villkor till exempel andra
aktiedgares eller deras hyresgésters personuppgifter kan dverlatas vidare. Dataskyddskraven
foljer i stor utstrdckning av EU:s dataskyddsférordningen, som ir som sadan tillimplig
lagstiftning i medlemsstaterna. Genom lagen om bostadsaktiebolag kan det séledes endast i
begrinsad utstrickning och inom de ramar som forordningen anger foreskrivas ndrmare om
behandlingen av personuppgifter i bostadsaktiebolagsrittsliga situationer.

For att ldmna ut uppgifter ur handlingar som géller en aktieldgenhet forutsétts atgiarder fran
bolagets forvaltning. Ibland kan handlingar som giller en aktieldgenhet ldmnas ut som sédana,
utan att av dem framgér andra omstéandigheter &n sddana som omfattas av aktiedgarens ritt att
fa information, sdsom sekretessbelagda personuppgifter och/eller bolagets samarbetsparters
foretagshemligheter. Utlimnandet av handlingar kan dock forutsétta att dverflodiga uppgifter
raderas eller avlagsnas ur de handlingar som ldmnas till aktiedgaren, vilket forutsatter sérskilda

9 se MiUB 10/2009 rd, s. 18.
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atgirder fran bolagets forvaltning. Av denna orsak &r det motiverat att dven foreskriva att en
skalig avgift kan tas ut av aktiedgaren for utlimnandet av uppgifter.

2.2.16 Bolagets ritt att tomma lokaler pa dvergivet 16sore

Med aktieldgenhet avses i lagen om bostadsaktiebolag en sddan ldgenhet och annan del av en
byggnad eller fastighet som aktierna medfor rétt att besitta (BABL 1 kap. 3 § 1 mom.). Den
besittningsritt som aktiegrupperna medfor definieras i bolagsordningens sa kallade
lagenhetsbeskrivning (BABL 1 kap. 13 § 1 mom. 4-5 punkten). I bolagsordningen ska dessutom
alltid anges vilka utrymmen som motsvarar aktiecldgenheter och som bolaget har i sin
omedelbara besittning (BABL 1 kap. 13 § 1 mom. 6 punkten). Utdver de lokaler och utrymmen
i bolagets direkta besittning som ndmns i bolagsordningen forblir sjélvfallet vissa andra lokaler
och utrymmen i bolagets besittning som inte hor till nigon ldgenhet som besitts av en aktiedgare,
till exempel trappuppgangar och hisschakt. A andra sidan finns det inget hinder for att sadana
utrymmen specificeras i bolagsordningen. (RP 24/2009 rd, s. 59) Lokaler och utrymmen i
bolagets besittning kan ocksd vara sddana som reserverats for ett dndamal som betjanar
anviandningen av aktieldgenheterna, sdsom bastur, klubbrum, tvéttstugor, férrad och garagen.

Bolaget ansvarar for att de lokaler och utrymmen som forblir i dess besittning vardas och
underhalls omsorgsfullt. Har ingér bland annat stddning och annan omsorg si att lokalerna och
utrymmena kan anvéndas for avsett &ndamal. Forutom kraven pa boendetrivsel ar olika krav pa
allmin sundhet och sidkerhet av betydelse for skotseln av bolagets lokaler och utrymmen.
Exempelvis enligt raiddningslagen (379/2011) ska dgaren och innehavaren av en byggnad for
egen del se till att utgdngarna och végen till dem &r framkomliga och fria fran hinder och &dven
1 ovrigt 1 sddant skick att de kan anvéndas sékert och effektivt. Vid utgdngarna och i gingar pé
vindar, i kéllare eller i lagerutrymmen far inga foremal forvaras (10 § 1-2 mom.). Agaren och
innehavaren av en fastighet ska ytterligare for egen del se till att korvédgar eller andra
forbindelser avsedda for utryckningsfordon &r farbara och fria fran hinder och att de ar mérkta
pa lampligt sétt. Fordon fér inte parkeras eller andra hinder placeras pa rdddningsvagar (11 §
1-2 mom.).

Lagen om bostadsaktiebolag innehéller inga uttryckliga bestimmelser om vilka atgédrder bolaget
kan vidta och hur betrdffande egendom som aktiedgarna eller de boende 1dmnat eller annars
forvarar 1 bolagets lokaler och utrymmen nir det ar nddvindigt att tdmma lokalerna och
utrymmena pa sddan egendom med tanke pa boendetrivseln eller boendesékerheten eller for att
sdkerstilla att lokalerna och utrymmena anvénds i dverensstimmelse med d&ndamélet. Om man
vill bli av med egendom som ldmnats eller forvarats i lokaler och utrymmen som &r i bolagets
besittning har det i praktiken betraktats som god sed att aktieigarna och de boende uppmanas
att inom en utsatt tid avldgsna egendom som finns i bolagets lokaler och utrymmen eller att
mérka den for att undvika att den avldgsnas. Som tidsfrist for flyttning eller markning av saker
har rekommenderats minst tvd veckor och det har rekommenderats att man i meddelandet
ndmner att egendom som ldmnats kvar i bolagets lokaler och utrymmen efter tidsfristen fors
bort eller forstors. Det rekommenderas att meddelandet 1&dmnas till varje aktieldgenhet och
dessutom att det sétts upp till exempel pa bolagets anslagstavla. Det har rekommenderats att
bolaget fortecknar och for sidkerhets skull fotograferar egendom som inte har forts bort fran
bolagets lokaler och utrymmen eller méirkts inom utsatt tid. Om man efter detta kan vara
tillrackligt sdker pé att ingen dgare till egendom hittas, har den kunnat betraktas som overgiven
och anse att dganderitten till den har dvergatt pa bolaget. D4 har bolaget som dgare kunnat
besluta vad som gdrs med foremalet.

Det forfarande som beskrivs ovan kan inte tillimpas som sadant i fall dar egendom som ldmnats
i bolagets lokaler och utrymmen leder till en sékerhetsrisk vid anvidndningen av lokalerna och
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utrymmena och/eller stor eller begrénsar anvindningen av dem. D4 har bolaget i praktiken ett
omedelbart behov av att flytta egendomen fran lokalerna och utrymmena sa att sdkerhetsbristen
eller ndgon annan oldgenhet undanrgjs.

Vid sidan av lokaler och utrymmen i bolagets besittning kan det bli aktuellt att avgora fragor
som géller hanteringen av en aktiedgares eller boendes egendom nér bolaget har beslutat att ta
en aktieldgenhet i bolagets besittning for viss tid. Lagen innehaller inga sérskilda bestimmelser
om hur man ska forfara med egendom som blivit kvar i en ldgenhet som tagits i bolagets
besittning. Saken kan granskas utifran de allménna bestimmelserna om vrakning.

Vrikning verkstdlls av utsokningsmyndigheten med iakttagande av det forfarande som
foreskrivs i 7 kap. i utsokningsbalken. Nér drendet 6verfors till utsokning dverfors ansvaret for
att processen framskrider frén bolaget till utsokningsmyndigheten. Innan vrikningen verkstélls
ska uts6kningsmyndigheten ge den som har aktieldgenheten i sin besittning tillfdlle att frivilligt
avldgsna sig fran ldgenheten och sjdlv se till att féra bort egendomen. Utsdkningen skickar
lagenhetens besittningshavare en flyttningsuppmaning, dér besittningshavaren i allménhet ges
ytterligare 2—3 veckor tid att flytta sjalv. Vrdkningen verkstélls i enlighet med 7 kap. 5 § 1 mom.
1 utsokningsbalken sé att de personer som ska vrakas samt egendom som finns i den ldgenhet
eller lokal som avses i utsokningsgrunden avlidgsnas dérifran.

I 7 kap. 6 § 1 mom. i utsokningsbalken foreskrivs att om inte den som vriks har fort bort sin
egendom nér vrakningen inleds, ska utméatningsmannen se till att egendom som finns kvar i den
i utsdkningsgrunden avsedda bostadsldgenheten eller lokalen av annat slag samt i dess
omedelbara omgivning fors bort. Egendom av mer &n ringa vérde tas om hand och vérdelds
egendom eller egendom som beddms ha ringa virde forstors. Utmétningsmannen kan lata en
utomstéende forstora egendomen eller tillata sokanden att, om denne sé begir, forfara som han
sjlv vill med egendom som é&r vérdelds eller har ringa vérde. Enligt 2 mom. i samma paragraf
kan vrakningen dven verkstillas sa att egendomen lamnas kvar och den som vréks forhindras
att fa tilltrade till 1agenheten eller lokalen. Med egendomen ska inom en manad forfaras pa det
sdtt som anges i 1 mom. Egendomen kan ocksa siljas pa platsen, om inte den som vréks sjilv
dérforinnan vill fora bort den. Egendom far inte ldmnas i en bostadsldgenhet om det asamkar
sokanden mer dn obetydlig oldgenhet.

Enligt forarbetena till paragrafen kan det vara svart att dra en grans for hurdan egendom som ar
av sa ringa varde att den kan fOrstoras eller Gverlétas at sokanden. Ett kriterium ar om foremalet
som separat forséljningsobjekt kan véntas ge ett forsiljningspris som Sverstiger forsaljnings-
och deponermgskostnaderna Det ar att rekommendera att foremélen fotograferas innan de
forstors. Som exempel pa egendom av ringa vdrde ndmns smutsiga klidder och karl samt slitna
eller billiga mdbler. P4 grund av vrikningens natur dr det inte mdjligt att stilla alltfor stringa
krav pé den bedomning som utmétningsmannen gor. Till utmétningsmannens skyldigheter hor
att transportera bort objekt som riknas som egentliga foreméal och forstora egendom da det
behovs. Det ingér inte 1 utmétningsmannens skyldigheter att stdda upp. I synnerhet nér det ar
utom tvivel att flyttningsdagen har delgivits den som vréks och att han eller hon inte har tagit
hand om sin egendom, kan kvarlimnad egendom av ringa vérde jimstillas med Gvergiven
sddan. Om situationen ar den motsatta dr forsiktighet pa sin plats. Verksamheten ska
Overensstimma med bestimmelserna om egendomsskydd i 15 § i grundlagen. (se RP 216/2001
rd, s. 204-205)

Enligt 7 kap. 6 § 3 mom. i utsokningsbalken ska utméitningsmannen i friga om djur, egendom
som inte tal férvaring eller som &r farlig samt om observerade och frén den dvriga egendomen
avskiljbara fotografier, dokument och motsvarande foremal forfara pa ett satt som med
beaktande av omstidndigheterna kan anses vara skéligt. Enligt forarbetena till momentet kan det
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inte fordras att utméitningsmannen ska bdorja soka efter sddan egendom, men & andra sidan kan
det inte heller anses acceptabelt att den forstdrs om den upptécks. Hur linge ovanndmnda
material kan forvaras beror pa vilka forvaringsutrymmen utmétningsmannen har till sitt
forfogande och huruvida den som vréks kan vintas komma och avhdmta det. (se RP 216/2001
rd, s. 206)

En foretrddare for bostadsaktiebolaget som pa eget bevdg borjar avldgsna aktieligenhetens
besittningshavares egendom fran ldgenheten efter att bolaget fatt den i sin besittning kan gora
sig skyldighet till egenhandsritt, som &r straffbart enligt 17 kap. 9 § i strafflagen. Enligt ndmnda
paragraf gor sig den skyldig till egenhandsritt som for att forsvara eller gora géillande sin rétt
pa egen hand vidtar en atgdrd som han eller hon inte skulle fa vidta utan en myndighets
medverkan. I forarbetena till paragrafen ndmns som exempel pé tillimpning av bestimmelsen
att en hyresvérd vriker en hyresgést utan att iaktta de réttsliga forfaranden som avses lagen om
hyra av bostadslédgenhet och den da géllande lagen om réttegangen i hyresmal (650/1973) (RP
6/1997 rd, s. 125).

Aganderitten till ett foremal kan under vissa omstindigheter avstds genom att foremalet
overges. En forutséttning ar att det dr uppenbart att foremélet har dvergetts. Upphittaren far
behélla sidana foremal. Bedomningen av om ett visst foremal kan betraktas som dvergivet beror
pa foremélets skick, virde, fyndplats och andra omsténdigheter. (se 1 § i hittegodslagen
(778/1988); RP 29/1988 rd, s. 11).

Av bolagets skyldighet att skota de lokaler och utrymmen som &r i dess besittning, sdsom
trappuppgangar samt bastur, tvéttstugor, forrdd och garagen, samt att halla dem 1 ett skick som
uppfyller kraven pa ett sékert och hédlsosamt boende foljer att bolaget kan ha behov av att vidta
atgirder avseende egendom som aktiedgare och boende ldmnat kvar i lokaler och utrymmen.
Behovet av sddana metoder accentueras i situationer dér aktiedgare och boende har allt mera
olika slags 16s egendom som det &r svérare &n forr att bli av med bland annat pa grund av kraven
pa avfallssortering och atervinning. Vidare kan behovet av metoder framhivas av att det
eventuellt &r vanligare &n forr att ménniskor lamnar kvar egendom i bolagets lokaler och
utrymmen nir de flyttar. Avsaknaden av lagstiftning om saken kan medfora onddig oklarhet
betréffande hur man ska forfara med egendom som forvaras eller lamnats kvar i bolagets lokaler
och utrymmen; oklarheten kan a ena sidan begrinsa atgérder fran bolagets lednings sida och &
andra sidan orsaka tvister om huruvida man forfarit korrekt med sadan egendom.

Den centrala utgdngspunkten for vart réttssystem é&r att verkstilligheten av civilrdttsliga
skyldigheter ankommer pa myndigheterna. Om utdvandet eller tillgodoseendet av nagon
rattighet forutsitter myndigheternas medverkan, fir den inte utdvas eller tillgodoses utan
myndigheternas medverkan. Detta géller i regel alla civilrdttsliga skyldigheter. I lagstiftningen
har det foreskrivits hur egendom ska behandlas i situationer dar man blir tvungen att vréika
lagenhetens innehavare, och da ar det alltsd utmétningsmannen som ansvarar for behandlingen
av egendomen. Det dr mojligt att i aktieldgenheten eller i utrymmen i anslutning till den blir
kvar till exempel virdelos egendom eller egendom med litet virde ocksa i situationer dar
aktieigaren eller den boende frivilligt har ldmnat ldgenheten efter ett beslut om
besittningstagande och inte ldngre anvédnder ldgenheten. Lagstiftningen innehaller dock inga
bestimmelser for sddana situationer. I praktiken kan det vara oklart vad bolaget da far géra och
hur det ska forfara med egendom som blivit kvar i aktieldgenheten eller i utrymmen i anslutning
till den. Pa grund av dessa omsténdigheter &r det motiverat att beddma om det i lagen om
bostadsaktiebolag bor foreskrivas om forfaringssétten i ovanndmnda situationer.

Eftersom aktiedgarnas och de boendes egendomsskydd &r tryggat genom grundlagen maste det
sdkerstéllas att egendomsskyddet beaktas tillrackligt. Vid beredningen av bestimmelserna kan
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i tillimpliga delar beaktas de bestdmmelser om behandling av egendom som blivit kvar i
lagenheten efter att hyresforhéllandet upphort som bereds i lagen om hyra av bostadslagenhet.

2.2.17 Sarskild granskning

19 kap. i lagen om bostadsaktiebolag ingér bestimmelser om beslut om sérskild granskning (13
§), behorighetsvillkor for sdrskild granskare (14 §), granskningsyttrande (15 §) samt erséttning
for den sérskilda granskarens arvode och kostnaderna (16 §).

En aktiedgare kan hos Tillstdnds- och tillsynsverket pa bolagets hemort ansoka om sérskild
granskning av bolagets forvaltning och bokforing under en viss forfluten tid eller om sérskild
granskning av vissa atgidrder eller omstindigheter (BABL 9 kap. 13 § 1 mom.).
Granskningsforslaget ska ldggas fram p& den ordinarie bolagsstimman eller pd den
bolagsstimma dér drendet enligt stimmokallelsen ska behandlas. Aktiedgare med minst en
tiondel av alla aktier eller med en tredjedel av de vid stimman foretrddda aktierna ska bitrdda
forslaget. Om dessa villkor dr uppfyllda ska ansékan till Tillstands- och tillsynsverket goras
inom en manad fran bolagsstimman (BABL 9 kap. 13 § 2 mom.). Tillstands- och tillsynsverket
ska hora bolagets styrelse och, om granskningen enligt ansdkan géller en viss persons atgérder,
denna person. Ansokan ska bifallas, om det anses att det finns vigande skil for granskningen
(BABL 9 kap. 13 § 3 mom.).

Utover de behorighetsvillkor och krav pé yrkesskicklighet som foreskrivs sérskilt for sarskilda
granskare i lagen om bostadsaktiebolag ska vissa bestimmelser om revisorer i revisionslagen
(1141/2015) tillampas pa granskaren och granskningen. Bland annat bolagets organs skyldighet
att bitrdda den sirskilda granskaren bestdms med stod av 3 kap. 9 § i revisionslagen.

Over en sirskild granskning ska ges ett yttrande till bolagsstimman. Yttrandet ska i minst tva
veckors tid fore bolagsstimman héllas tillgingligt for aktiedgarna pa den plats som anges i
stimmokallelsen. Yttrandet ska ocksa utan dréjsmal sdndas till de aktiedgare som ber om det.
Yttrandet ska dessutom laggas fram pa bolagsstimman (BABL 9 kap. 15 §).

En sérskild granskare har ritt till ett arvode av bolaget. Bolaget svarar ocksd for de ovriga
kostnaderna for sdrskild granskning. En domstol kan dock av sérskilda skél &ldgga en aktiedgare
som har ansokt om sérskild granskning att helt eller delvis ersédtta bolaget for
granskningskostnaderna (BABL 9 kap. 16 §).

Innehéllet i bestimmelserna om sérskild granskning i lagen om bostadsaktiebolag motsvarar i
stor utstrackning aktiebolagslagens bestimmelser. Aktiebolagslagens bestimmelser om sérskild
granskning utvérderas inom ramen for det projekt for att revidera aktiebolagslagen som pagar
medan denna proposition bereds’'. I samband med utvirderingen har det framgatt att sérskild
granskning har anvénts relativt séllan i aktiebolag som en metod for minoritetsskydd, vilket har
kunnat bero pé att forfarandet varit stelbent och vanligtvis rdckt linge. Dessutom har vissa
brister identifierats i forfarandet.

Det har ansetts oklart till vilken tidpunkt en sérskild granskning hdgst kan utstrackas. Det har
betraktats som sérskilt oklart hur en tidpunkt mellan ansdkan om séirskild granskning och
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beslutet ska bedomas. Det dr mojligt att saken kan fortydligas genom att precisera bolagslagens
bestimmelser.

Alltfor utdragna sirskilda granskningar har betraktats som ett centralt problem. Granskningen
fordrojs vanligtvis om bolaget végrar att 1dmna material som behovs for att genomfora
granskningen. En risk vid drdjsmél ar till exempel att ledningens skadestdndsansvar
preskriberas. Det dr ként att man ibland blir tvungen att ta hjélp av utsokningen for att fa
material. Det dr &ndamélsenligt att beddma om granskningar kan paskyndas genom metoder
som foreskrivs i bolagslagen.

En tydlig utgangspunkt i lagen &r att bolaget svarar for den sérskilda granskarens arvode och
andra kostnader for granskningen. I praktiken har det atminstone i aktiebolag forekommit
situationer dér bolag har végrat att betala kostnaderna, varvid det kan finnas risk for granskaren
inte far nigot arvode. I smé bolag dér kassasituationen ar svag kan det dirfor vara svart att hitta
nagon som utfor sirskild granskning.®? T Tillstands- och tillsynsverkets praxis har det redan nu
forekommit situationer dar aktiebolags sérskilda granskare har begirt forskott eller en
forbindelse eller sdkerhet innan de utfor arbetet eller samtycker till det. Det dr saledes motiverat
att precisera bestimmelserna sé att det blir mojligt for granskaren att fa forskott pé eller en
sdkerhet for sitt arvode.

2.2.18 Aktieemission

Allmdnt. Bostadsaktiebolaget kan emittera nya aktier eller avyttra egna aktier som det innehar
(BABL 13 kap. 1 § 1 mom.). Vid en aktieemission kan aktier tecknas mot betalning eller
emitteras utan betalning (BABL 13 kap. 1 § 2 mom.). En riktad emission far dock inte vara
vederlagsfri (BABL 13 kap. 3 § 3 mom.). I praktiken kan endast riktad aktieemission
forekomma 1 ett bostadsaktiebolag, eftersom aktierna emitteras i form av aktiegrupper som
medfor besittningsratt till vissa aktieldgenheter. Aktieemission kan anvéndas bland annat for att
sédlja lagenheter eller andra lokaler (t.ex. inredande av vinden) for att finansiera en stdrre
renovering i bolaget.

I ett beslut om emission mot vederlag ska foljande ndmnas (BABL 13 kap. 5 §):

e det antal eller maximiantal aktier som ska emitteras samt om emissionen avser nya
aktier eller aktier som bolaget innehar,

e antalet aktier som blir foremal for teckning och som medfor rtt att besitta en lagenhet
som bolaget har i sin omedelbara besittning, en ny ldgenhet som kommer att byggas
eller en tillbyggnad av en ldgenhet,

e vem som har ritt att teckna aktier och, vid en riktad emission, dessutom motiveringen
till att en avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt &r nddvindig eller till att det finns
ett vigande ekonomiskt skél for en avvikelse,
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e priset per aktie (teckningspris) och motiveringen till prissédttningen,

e betalningstiden for aktierna,

e grunderna for uppkomsten av skyldigheten att betala bolagsvederlag, och
e grunderna for uppkomsten av den besittningsrétt som aktierna medfor.

I praktiken ar det vanligt att en aktie inte tecknas pa den bolagsstimma som beslutar om
emissionen, utan den som tecknar aktierna och husbolag ingar ett separat teckningsavtal.
Teckning av aktier ska ske bevisligen. Av teckningen ska framgé tecknaren, vilket
emissionsbeslut teckningen baseras pé och de aktier som teckningen avser (BABL 13 kap. 8 §).

Scdkerhetsarrangemang ndr nya aktier emitteras. Bolaget ombesorjer registreringen av nya
aktier 1 handelsregistret efter det att de har betalts till fullo och eventuella andra teckningsvillkor
har uppfyllts (BABL 13 kap. 13 § 1-4 mom.). I lagen foreskrivs ocksd om skyldighet for bolaget
att anméla tecknarna av aktierna for att foras in i aktieldgenhetsregistret utan drojsmal efter att
aktierna anmalts for registrering (BABL 13 kap. 13 § 5 mom.). Vid emission av egna aktier som
innehas av bolaget far en aktie inte overlatas forrén den 4r till fullo betald. I ett bolag som hor
till aktieldgenhetsregistret betyder detta samtycke till att tecknaren fors in i
aktieldgenhetsregistret (BABL 13 kap. 15 §).

Nar nya aktier emitteras utgors tiden fran bolagsstimmans beslut om aktieemissionen till de
slutliga anteckningarna i aktieldgenhetsregistret av aktiernas teckningstid, tiden fér anmaélan av
aktierna for registrering i handelsregistret och registrering i handelsregistret (PRS) och dérefter
av tiden for registrering (och eventuell pantséttning) av innehavet i aktieligenhetsregistret
(LMV).

I handelsregistret har arbetskon for bostadsaktiebolags &ndringsanmélningar (inkl.
aktieemissioner) som géller aktieldgenhetsregistret frén borjan av 2025 varit cirka 27 dagar;
vanligtvis behandlas och avgors ett drende samma dag som handlidggaren tar den till sin
arbetskod. I Lantmaiteriverket behandlas drenden som hénfor sig till bolagsordningar (inkl.
aktieemissioner) som en egen grupp och strivan &r att behandla dem snabbt. Den uppskattade
behandlingstiden for ett grundfall (innehav) var i slutet av 2024 mindre &n en vecka fran det sé
kallade integrationsmeddelandet fran Patent- och registerstyrelsen (m.a.o. frén det att en
bolagsrittslig handelsregisteranteckning férdigstéllts) om ansdkan om inforande av
aktietecknaren i aktieligenhetsregistret 4r anhingig nér integrationsmeddelandet kommer eller
blir anhéngig omedelbart efter att meddelandet kommit. Pantsittningar kan ta lédngre tid, om
man maste fa pantgivarnas samtycke, men den uppskattade behandlingstiden var dven dd mindre
dn en manad.

Niér bolaget avyttrar egna aktier som det innehar finns inget drojsmal till £6ljd av registreringen
av aktier (m.a.o. aktierna har redan inforts i aktieligenhetsregistret), utan man kan avtala om
teckning och betalning pa ett sétt som i stor utstrickning motsvarar sedvanlig dverlatelse av
aktier.

Lagen innehéller inga sérskilda bestimmelser om anvéndning av aktier som sékerhet nir nya
aktier emitteras och under den mellantid som gar at till att registrera aktierna. Till denna del
avviker den gillande bestimmelserna fran den tidigare lagen om bostadsaktiebolag och den
gillande aktiebolagslagen, enligt vilka bolaget innan aktierna registreras och ett aktiebrev
utfardas kan utféarda ett bevis som géller rétt till en eller flera aktier och som innehaller ett villkor
att aktiebrev utfirdas endast mot aterlimnande av beviset (interimsbevis). Interimsbeviset ar ett
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anviandbart dokument nér rétten till aktierna &r foremél for omsittning eller har stéllts som
sdkerhet redan innan aktierna har registrerats. Med stod av lagen om bostadsaktiebolag kan
bolaget inte utfirda ett interimsbevis nir nya aktier emitteras och enligt lagen finns det inte
heller nagra andra sdkerhetsarrangemang, som skulle kunna anvindas for att sdkerstilla till
exempel betalningen av aktiernas teckningspris.

Tidsfrist for emissionsbemyndigande. Bolagsstimman kan genom sitt beslut ge styrelsen
bemyndigande att besluta om emission mot vederlag i dess helhet eller till nigon del
(emissionsbemyndigande). DA ska maximiantalet aktier som emitteras framga av
bolagsstimmans beslut. Bemyndigandet &r i kraft ett ar fran bolagsstimmans beslut, om inte en
kortare tidsfrist foreskrivs i beslutet. Ett nytt emissionsbemyndigande upphéver ett tidigare, om
inte ndgot annat beslutas (BABL 13 kap. 2 § 2 mom.). Trots att lagen inte innehaller ndgon
uttrycklig  bestimmelse om saken, kan bolagsstimman besluta att aterkalla
emissionsbemyndigandet under dess giltighetstid.

Styrelsen kan bemyndigas att besluta om alla eller vissa emissionsvillkor. Pa ett beslut om
bemyndigande tillimpas samma majoritetskrav som pa bolagsstimmans beslut om
aktieemission; 1 praktiken krévs alltsa i allménhet ett beslut med kvalificerad majoritet, eftersom
emissionen ska riktas endast till vissa.

Bestammelsen om emissionsbemyndigandets giltighetstid och den maximala giltighetstiden
avviker fran utgangspunkten i aktiebolagslagen, enligt vilken bemyndigandet dr i kraft tills
vidare, om inte nadgot annat foreskrivs. I ett publikt aktiebolag kan ett emissionsbemyndigande
dock vara i kraft hogst fem &r frén beslutet (ABL 9 kap. 2 § 2 mom.). Att
emissionsbestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag avviker fran aktiebolagslagen har
motiverats med att emitteringen och omséttningen av aktier i bostadsaktiebolag i vésentlig grad
avviker fran aktiebolag (RP 24/2009 rd, s. 208).

Sdkerhetsarrangemang ndr nya aktier emitteras. Nar nya aktier emitteras ar drojsmalet fran
det att teckningspriset for aktierna har betalats och registreringen av aktierna och de pantrétter
som riktas mot dem i aktieldgenhetsregistret i genomsnitt 1,5-2 manader. Snabbare och
langsammare fall kan naturligtvis finnas och behandlingssituationen i handels- och
aktieldgenhetsregistren kan variera. I dessa fall kan det vara ett problem att det inte kan ges
nagot separat vardepapper Over aktieteckningen som kan anvidndas som sédkerhet fOre
anteckningen i aktieldgenhetsregistret, utan en &garregistrering som &tnjuter offentligt
fortroende och tredjemansbundenhet bildas forst med fordrojning.

Under mellantiden, det vill sidga fore dgarregistreringen till f6ljd av styrelsens anmélan, kan
aktiedgaren 1 praktiken inte bestimma Gver aktien pa ett sdtt som genererar tredjemansskydd
och det ir inte ként vilket forfarande som kan anvindas for att pantsitta aktierna vid en
nyteckning, till exempel som sikerhet for teckningspriset. Situationen har tidigare bedomts som
problematisk dérfor att tecknaren kan ha svar att finansiera aktieteckningen, om han eller hon
under mellantiden inte forfogar 6ver nagot virdepapper som kan omsittas eller anvindas som
sdkerhet. Darfor att det foreslagits att man borde 6verviga att i lagen mojliggora interimsbevis
vid sddan aktieteckning pa samma sétt som i1 den tidigare lagen om bostadsaktiebolag (jfr.
GBABL 2 kap. 10 § 1 mom.).

Tidsfrist for emissionsbemyndigande. 1 lagens tillimpningspraxis har man stott pé situationer
déir den maximala tiden pa ett &r for ett emissionsbemyndigande har visat sig vara for kort. Detta
har kunnat vara fallet till exempel nér bolaget har flera ldgenheter i sin besittning, men nér
emissionsbemyndigande gar ut vet man &nnu inte hur manga ldgenheter man vill Sverlata.
Beddomningen kan i ett enskilt fall padverkas bland annat fluktuationer pa (bostads)marknaden
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och de ekonomiska konjunkturerna, som ett &r kan vara onddigt kort tid for att beakta, och kravet
pa att bolagsstimman ska besluta om fornyande av emissionsbemyndigandet okar den
administrativa bordan onddigt.

Den maximala tiden pé ett ar for ett emissionsbemyndigande kan vara onddigt kort ocksé nér
man péaborjar ett vinds- eller ndgot annat tillbyggnadsprojekt tillsammans med en kompanjon
utanfor bolaget. For att genomfora ett sadant projekt forutsitts inte bara kommersiella
forhandlingar mellan bolaget och byggaren utan ocksa planering av byggprojektet och ansdkan
om bygglov. Det dr normalt att parterna redan i planeringsfasen vill ha tillriacklig sdkerhet om
att projektet kommer att genomfGras och avtalsbundenhet mellan sig, och ett
emissionsbemyndigande som é&r giltigt tillrdckligt linge skulle vara 4gnat att frdmja detta.
Planeringen av ett tillbyggnadsprojekt och ansdkan om tillstdnd jimte eventuella rittelser rdcker
normalt ldngre 4n ett ar.

Av ovanndmnda orsaker dr nodvéndigt att bedoma om den maximala tidsfristen pa ett ar for ett
emissionsbemyndigande 1 13 kap. 2 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag borde forldngas.
Vid beddmningen méste man beakta att effekterna av en emission i ett bostadsaktiebolag kan
avvika avsevért fran ett aktiebolags emission samt att en emission vanligtvis handlar om en
saddan exceptionell och vittgdende atgird med beaktande av bolagets storlek och verksamhet
som i bostadsaktiebolag omfattas av bolagsstimmans allménna behdrighet.

2.2.19 Styrelsens ritt att vicka ogiltighetstalan

En aktiedgare i ett bostadsaktiebolag kan klandra ett stimmobeslut pa grund av ett procedurfel
i beslutsfattandet eller om beslutet i ndgot annat avseende strider mot lagen eller
bolagsordningen (BABL 23 kap. 1 § 1 mom.). Klandertalan mot ett bolag ska vickas inom tre
maénader frén det att beslutet fattades. Om talan inte vicks inom foreskriven tid anses beslutet
vara giltigt (BABL 23 kap. 1 § 2 mom.). Ogiltiga &r vissa stimmobeslut som belastas av nagon
sadan ogiltighetsgrund som anges i lagen och vilkas felaktighet dr av ett sddant sarskilt allvarligt
slag att det inte kan forutséttas att nagon aberopar ogiltighetsgrunden inom utsatt tid (BABL 23
kap. 2 § 1 mom.). I praktiken kan ocksa ett ogiltigt beslut bli giltigt om ogiltigheten inte &beropas
inom en rimlig tid.

I lagen har aktieigarna getts rétt att vicka klandertalan. Férutom en aktiedgare far styrelsen, en
styrelseledamot eller disponenten vécka talan for att fa faststillt att bolagsstimmans beslut &r
ogiltigt (BABL 23 kap. 2 § 3 mom.). I lagens forarbeten och den juridiska litteraturen har man
inte sérskilt behandlat forfarandet for att faststilla att ett beslut dr ogiltigt nér till exempel
styrelsen vécker talan. Enligt lagen foretrdder styrelsen bolaget och tecknar dess firma (BABL
7 kap. 22 § 1 mom.). Det ndmnda géller bland annat foretrddande av bolaget i en réttegang.
Disponenten foretrader bolaget i drenden som hor till disponentens uppgifter, det vill sdga
drenden som hénfor sig till fastighetens och byggnadens dagliga underhall och férvaltning
(BABL 7 kap. 22 § 2 mom.). Styrelsen och styrelseledamoter far inte folja sddana beslut av
bolagsstdmman eller styrelsen som strider mot lagen eller bolagsordningen och darfor &r ogiltiga
(BABL 7 kap. 2 § 4 mom.). En styrelseledamot kan avga frin sitt uppdrag fére mandattidens
utgdng (BABL 7 kap. 12 § 1 mom.). I praktiken torde det vara sdllsynt att styrelsen, en
styrelseledamot eller disponenten vécker talan for att fa faststéllt att bolagsstimmans beslut &r
ogiltigt.

Styrelsens rétt att vicka talan for att f& faststillt att bolagsstimmans beslut &r ogiltigt dr svar att
samordna med styrelsens allménna uppgift och lagens bestimmelser om foretrddande av
bolaget. Det dr oklart hur bolagets representation i en rittegdng om ogiltigforklarande borde
ordnas nér styrelsen samtidigt bade ar kdrande och foretrader bolaget. Séledes &r det nddvandigt
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att avstd fran styrelsens ritt att viacka talan for att fa faststéllt att bolagsstimmans beslut ar
ogiltigt.

2.2.20 Skadestandsskyldighet for dmsesidiga fastighetsaktiebolag

Bostadsaktiebolaget ska ersétta skada som bolaget genom att medverka till en overtradelse av
lagen om bostadsaktiebolag eller bolagsordningen uppsatligen eller av oaktsamhet har orsakat
en aktiedgare eller nigon annan. Om skadan har orsakats genom Overtridelse av lagen om
bostadsaktiebolag pa nagot annat sitt 4n endast genom Overtrddelse av de bestimmelser om
centrala principer for verksamheten som avses i 1 kap. eller om skadan har orsakats genom
overtriadelse av en bestimmelse i bolagsordningen, anses skadan ha orsakats genom oaktsamhet,
om inte bolaget visar att det har handlat omsorgsfullt (BABL 24 kap. 6 §).

I praktiken dr bestimmelsen om bolagets skadestdndsskyldighet av sérskild betydelse for
ersittandet av skador som orsakats av forsummelse eller felaktigt uppfyllande av
underhéllsskyldigheten enligt lagen, sdsom av ett misslyckat reparationsarbete. Bestimmelsen
tillimpas ocksé da ett bolags rétt att utfora dndringsarbeten enligt lagen har missbrukats sé att
till exempel ett misslyckat dndringsarbete orsakar skada for en aktiedgare (RP 24/2009 rd, s.
283). Bolagets ansvar i frdga om underhalls- och &ndringsarbeten &r likadant som aktiedgarens
ansvar vid Overtriddelse av bestimmelserna om underhalls- och dndringsarbeten, det vill siga
mera omfattande dn ledningens ansvar.

Enligt oaktsamhetspresumtionen géllande bolaget ansvarar bolaget for skador som uppkommit
till f61jd av overtrddelse av bestimmelser om underhalls- och &ndringsarbeten, om inte bolaget
visar att det har handlat omsorgsfullt. P4 basis av bestimmelserna i 4 och 5 kap. i lagen om
bostadsaktiebolag ska bolaget se till att en sjédlvstindig entreprendr som &r bolagets avtalspart
iakttar god byggnadssed ocksa for att sikerstilla att arbetet inte orsakar aktieAgarna skada.
Bolaget ska se till att byggnadsarbetet planeras, avtalas, genomfors och 6vervakas sé att det inte
orsakar aktiedgarna skada. Om bolaget bryter mot denna skyldighet kan det bli ansvarigt ocksé
for skador som den egna avtalsparten, det vill siga den som utfort arbetet, har orsakat, om
skadorna har uppstétt till foljd av Overtrddelse av bestimmelserna om underhdlls- och
andringsarbete, till exempel god byggnadssed. En aktiedgare som lidit skada av det arbete som
bolaget latit utféra har rtt till skadestand pa basis av skadestdndslagen av den som orsakat
skadan och eventuellt pa basis av lagen om bostadsaktiebolag av det bolag som latit utfora
arbetet, om bolaget har varit oaktsamt. Ett oaktsamt bolag kan ocksé bli skyldigt att ersétta
foljdskador till en sakskada, till exempel kostnaderna for att aktieigaren varit tvungen att bo
nagon annanstans, om detta dr en foljd av dvertrddelsen av bestimmelserna om underhéll och
andringsarbete. Av skadestindsréttens allméinna principer foljer att som materiell skada for en
aktiedgare dven anses skada pa ett foremal som denne besitter. Med stod av underhéllsansvaret
1 4 kap. ansvarar bolaget inte i sig for sddana hér indirekta skador, i friga om vilka bolagets
ersittningsansvar endast kan uppstd om bolaget har handlat vérdslost pa ett sadant sitt att
ansvaret kan baseras pa bestimmelserna i paragrafen om bolagets ansvar. Eftersom bolagets
ansvar dr mera omfattande &n ledningens ansvar, har bolaget inte rétt att fa erséttning av
ledningen for skadestand som bolaget betalat, om inte ledningen har agerat vardslost i friga om
sina egna uppgifter.

Bestdmmelsen om bolagets ansvar kan tillimpas dven i andra sammanhang, till exempel om
bolagets foretriddare orsakar en aktiedgare eller en utomstdende skada genom forsummelse eller
atgirder som strider mot lagen om bostadsaktiebolag. Bestimmelsen kan tillimpas till exempel
pa erséttning av en skada som orsakas en aktiedgare genom en oriktig anvisning for inldsen av
aktie (HD:1992:66) och pa ersittning av en skada som orsakas den som kdper en aktie eller tar
emot en sdkerhet pa basis av ett felaktigt disponentintyg. Om ett bolag maste ersétta en skada
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som orsakats av en person som &r foretrddare for eller anstilld vid bolaget, kan bolaget med
stod av lagen om bostadsaktiebolag eller skadestdndslagen ha ritt att krdva ersittning for skadan
av personen i fraga.

Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag dr ett aktiebolag som inte dr ett sddant bostadsaktiebolag
som avses lagens 1 kap. 2 § och som enligt bolagsordningen har till syfte att dga och besitta
minst en byggnad eller del av byggnad och i vilket varje aktie ensam for sig eller tillsammans
med andra aktier medfor ritt att besitta en i bolagsordningen angiven ldgenhet i bolagets
byggnad eller ndgon annan del av en byggnad som bolaget dger eller av en fastighet som det
besitter (BABL 28 kap. 2 §). Ett Omsesidigt fastighetsaktiebolag skiljer sig fran ett
bostadsaktiebolag endast pa sé vis att det har faststéllts att mindre &n hélften av ldgenheternas
sammanlagda golvyta upptas av bostadsldgenheter i aktiedgarnas besittning. For att ticka
bolagets utgifter tas i allménhet ett bolagsvederlag ut av aktieigarna som baserar sig pa
bestammelser i bolagsordningen. En del av de dmsesidiga fastighetsaktiebolag 4r bolag dir det
finns bara affdrslokaler. Det finns emellertid ocksa ett stort antal bolag med bade affarslokaler
och bostadslagenheter.

Utgangspunkten i lagen &r att lagen om bostadsaktiebolag tillimpas pa Omsesidiga
fastighetsaktiebolag (BABL 28 kap. 1 § 1 mom.). I ett dmsesidigt fastighetsaktiebolags
bolagsordning kan det dock foreskrivas att lagen om bostadsaktiebolag inte ska tillimpas pa
bolaget eller att endast vissa bestimmelser i den lagen ska tillimpas pé bolaget. I ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolags bolagsordning far det dock inte goras avvikelser fran tillimpningen av 1
kap. 5 § 2 mom., 1 kap. 13 § 1 mom. 3—6 punkten, det som foreskrivs om det
aktieldgenhetsregister som avses i 2 kap. 1 a § eller fran tillimpningen av 2 kap. 4 § 2 mom. i
lagen om bostadsaktiebolag. Pa ett sadant bolag ska aktiebolagslagen tillimpas till den del som
denna lag inte tillimpas pa bolaget (BABL 28 kap. 1 § 2 mom.). Om grundanmélan om ett
omsesidigt fastighetsaktiebolag har gjorts fore den 1 januari 1992, ska denna lag tillimpas pa
bolaget endast om bolagsordningen foreskriver att lagen ska tillimpas (BABL 28 kap. 1 § 3
mom.).

Huruvida lagen om bostadsaktiebolag eller aktiebolagslagen tillimpas pé& ett omsesidigt
fastighetsaktiebolag inverkar visentligt pé aktiedgarnas réttigheter och skyldigheter. I
aktiebolagslagen har inte beaktats de sdrdrag hos ett dmsesidigt fastighetsbolag som foljer av
syftet med bolagets verksamhet att dga eller besitta en fastighet och den byggnad som finns dér.
I allménhet paminner dock ett dmsesidigt fastighetsaktiebolags forvaltning och verksamhet om
ett bostadsaktiebolag, och darfor har det framforts att lagen om bostadsaktiebolag passar béttre
for verksamheten &n aktiebolagslagen. Trots att aktiebolagslagen i huvudsak tillimpas pa
Omsesidiga fastighetsaktiebolag har det rekommenderats att bestimmelser om att lagen om
bostadsaktiebolag ska tillimpas pa bolaget atminstone ndr det géller skyldighet att betala
vederlag, besittningstagande av ldgenheter, aktiedgares ritt att utfora dndringsarbete och
bolagets och aktiedgarens underhallsansvar tas in i bolagsordningen®. Nar det géller
fordelningen av underhallsansvaret kan det vara &ndamalsenligt att ta in en sérskild paragraf om
underhallsansvar i bolagsordningen &tminstone nir ldgenheternas anvindningsdndamal och
utrustningsniva varierar mycket.

Av den ovanndmnda lagvalsmdjligheten foljer att pa ett 6msesidigt fastighetsbolag kan utifran
en bestdmmelse i bolagsordningen tillimpas aktiebolagslagens skadestindsbestimmelser. I ett
sadant bolag tillimpas inte bestimmelserna om bolagets skadestdndsansvar i BABL 24 kap. 6
§, som har ansetts nddvindiga i bostadsaktiebolag sdrskilt p4 grund av bestimmelserna om
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bolagets underhallsansvar och ritt att utféra dndringsarbete i lagen om bostadsaktiebolag. Det
ar i sig mojligt att dven ett sddant bolag kan bli ansvarigt i férhallande till en aktiedgare dven
for en sddan skada som orsakats av bolagets foretrddare genom brott mot den tillimpliga
bolagslagen (t.ex. HD 1992:66: skada till f6ljd av en oriktig anvisning for inldsen av aktie,
Tavastehus FD 20.5.1992 S 91/164: En vattenskada som berodde pa att bolaget forsummat
underhéllsansvaret skadade aktiedgarens dgodelar). I praktiken faststélls ansvaret for att ersétta
skadan da med stdd av den allménna skadestdndslagen.

Av syftet med Omsesidiga fastighetsbolags verksamhet och den besittningsritt till en lagenhet
som alla aktier medfor foljer 1 praktiken att bolagets forvaltning och verksamhet pdminner om
ett bostadsaktiebolag. Det sagda géller i allmidnhet ocksa fordelningen av underhéllsansvaret
mellan bolaget och aktiedgarna samt bolagets rétt att utfora &ndringsarbeten. Av den
lagvalsmojlighet som lagen om bostadsaktiebolag tilldter kan dock f6lja att i ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag tillimpas inte bestimmelsen om skadestindsskyldighet i lagen om
bostadsaktiebolag, utan skadestandsansvaret bedoms utifran aktiebolagslagens bestimmelser.

Att bestimmelsen om bolagets skadestandsansvar saknas leder inte nddvandigtvis i sig till att
ett Omsesidigt fastighetsaktiebolag inte skulle vara ansvarig for en skada som orsakats
aktiedgaren av en Overtrddelse av den tillimpliga lagen eller bolagsordningen. Bolaget kan vara
ansvarig for att ersétta en skada med stdd av skadestandslagen sérskilt niar en overtradelse av
lagen eller bolagsordningen orsakar en sak- eller personskada. I ett Omsesidigt
fastighetsaktiebolag kan det dock férekomma situationer dédr en ekonomisk skada inte har nagon
koppling till en sak- eller personskada, varvid bolaget kan bli skyldigt att ersétta skadan med
stod av skadestandslagen endast av sérskilt vigande skil. I ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag
kan dessutom en sakskada, sdsom en skada pa konstruktioner som bolaget ansvarar for, och en
annan ekonomisk skada, sdsom aktiedgarens kostnader for tillfallig inkvartering medan
konstruktionerna repareras, rikta sig till olika aktdrer. Det ar sannolikt att en annan ekonomisk
skada i allménhet ska ersittas pa en grund som foreskrivs i skadestindslagen, men med tanke
pa regleringens tydlighet ar det inte nodvandigtvis det mest dndamalsenliga alternativet att
tillimpa skadestdndslagen ndr annat skadestdndsansvar regleras i bolagslagen. Det &r svért for
dem som &r verksamma i ett 0msesidigt fastighetsbolag att utreda bolagets ansvar for att ersétta
en skada som orsakats av en Overtridelse av den tillimpliga bolagslagen och bolagsordningen,
vilket kan begrénsa erséttandet av en skada som orsakats aktiedgaren.

For aktiedgarna ar det viktigt att bolagets ansvar fortydligas darfor att forsummelse av bolagets
underhéllsansvar eller ett fel hos bolagets dndringsarbete kan vésentligt begridnsa den
besittningsritt som grundar sig pa aktieinnehavet eller orsaka ndgon annan betydande skada for
aktiefgaren. For bolagets aktiedgare kan det ocksd vara dndamélsenligt att &ven bolaget kan
krdvas pa ersattning for att undvika slumpmaissigt personligt ansvar och underlétta valet av
styrelseledamoter. Skador som orsakats av forsummade underhalls- och dndringsarbeten &r ofta
sadana att det dr léttare att pavisa vallande och mer &ndamaélsenligt att rikta det till sjdlva bolaget
an medlemmarna av ledningen till exempel nér det giller drojsmal. Nér det géller medlemmarna
av bolagsledningen kan vallande vara pa sa vis anonymt att det &r mdjligt att pavisa det, men
att rikta det vissa medlemmar av ledningen i fraga om vissa &tgirder kan vara svart pa ett sétt
som begransar ett i sig motiverat ersdttande av en skada. P4 grund av ovanndmnda
omstindigheter ar det motiverat att i lagen ta in en bestimmelse om Omsesidiga
fastighetsaktiebolags skadestandsansvar.

2.2.21 Uppgift om aktiedgarens dodsdag i den offentliga aktieboken

Lantméteriverket ska fora en aktiebok for bolag som hor till aktieldgenhetsregistret pé basis av
uppgifterna i aktieldgenhetsregistret (BABL 2 kap. 12 §). Aktieboken baserar sig pa uppgifterna
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i aktieldgenhetsregistret. I aktieboken antecknas de uppgifter som avses i 2 kap. 12 § i lagen om
bostadsaktiebolag. Sadana uppgifter om aktiedgaren dr bland annat aktiefigarens namn och
adress, 1 fraga om fysiska personer fodelsedatum och i frdga om juridiska personer hemort,
registernummer och det register dir den juridiska personen har inforts.

I praktiken har man sett att det 4r nddvéndigt att foga dven uppgift om aktieéigarens dodsdag till
aktiebokens uppgiftsinnehéll. Fastighetsformedlaren har varit tvungen att ty sig till den
offentliga aktiebokens foraldrade uppgift tills lagenheten har en elektronisk dgaranteckning. For
tydlighetens skull ar det sdledes motiverat att foga uppgift om aktiedgarens dodsdag till
aktiedgarforteckningen innan det egentliga dodsboets forvaltning har ordnats och dédsboet eller
en ny aktiedigare har antecknats i aktieboken. Aven bolaget behdver uppgiften for att skota sin
forvaltning.

3 Malsédttning

Syftet med propositionen &r att genomfora de foresatser i regeringsprogrammet for statsminister
Petteri Orpos regering som géller uppdatering av lagen om bostadsaktiebolag, sékerstillande av
forutsittningarna for kortvarig uthyrningsverksamhet och ingripande i de problem som
uppdagats, ingripande i storningssituationer i husbolag och tagande av bostider i besittning,
kontrollerad avveckling av husbolag samt underléttande av installation av laddningsmdjligheter
for elbilar. Utéver de behov som uttryckligen ndmns i regeringsprogrammet ar malet att bedoma
hur lagen fungerat och utifrdn denna bedomning foresla behovliga dndringar for att uppdatera
bestimmelserna.

I propositionen foreslés det att i lagen om bostadsaktiebolag infors en grund for tagande av en
aktieldgenhet i1 bolagets besittning som ger béttre mojligheter dr nu att ingripa nér
korttidsuthyrning orsakar bolaget, aktiedgarna och/eller de boende tilldggskostnader eller
olagenhet pa ett sitt som avviker fran boende. I lagen foreslas dessutom bestdmmelser om
skyldighet for aktiedgaren att limna bolaget de uppgifter som behdvs. Syftet med
bestimmelserna ér att befrdmja att varje aktieéigare kan anvénda sin aktieldgenhet pé det sétt
han eller hon vill for boende och didrmed jimforbar anvindning sd att det inte medfor
tilliggskostnader eller annan oldgenhet for bolaget, aktiedgarna och/eller de boende pa ett sétt
som avviker fran boende.

Det foreslds att mdjligheterna till kontrollerad avveckling av bostadsaktiebolag forbittras
genom att bestimmelserna om likvidation av bolag och Overldtelse av fastighets- och
byggnadsegendom dndras. Malet ér att sakerstdlla att det beslut som avses i bestimmelsen ér ett
i praktiken anvéndbart verktyg for att frimja kontrollerad avveckling. Det foreslas att
bostadsaktiebolags mojligheter att anpassa sin verksamhet till utmaningar som beror pa bland
annat en regional strukturfordndring forbattras genom att fortydliga bestimmelserna om bolags
forviarv av egna aktier samt genom att underlédtta en &ndring av vederlagsgrunden for en
aktieldgenhet &r lagenhetens anvéndningséndamal dndras. Det foreslas att bestimmelserna om
bostadsaktiebolags konkurs &ndras genom att i forsta hand bemyndiga bolagsstimman att
forsatta bolaget i konkurs, och dessutom foreslds det att rittsverkningarna av en konkurs for
bolagets aktiedgare och boende fortydligas i lagen. Malet &r att sékerstdlla att beslutet om
ansdkan om konkurs i1 princip fattas i bolaget sa att aktiedgarna hors och pa ett sétt som ar
forutsdgbart for dem.

Det foreslds ocksd att grunderna for tagande av en aktieligenhet i bolagets besittning
kompletteras for att sdkerstélla att tagande av aktieldgenheten i bolagets besittning &r en
anvindbar metod att ingripa i storre dn ringa oldgenhet som orsakas av aktiedgarens eller den
boendes forfarande. Malet ar att bestimmelserna ska gora det majligt att i fortsdttningen ingripa
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i sddana storre dn ringa storningar eller oldgenheter som bolaget, aktieigarna och de boende inte
kan anses vara skyldiga att utstd, men som stannar utanfor tillimpningsomradet for de géllande
grunderna for besittningstagande. Det foreslds att bestdmmelserna om forfarandet vid
besittningstagande kompletteras med bestdmmelser om elektronisk delgivning av sérskilt
varningar och beslut om besittningstagande. Malet &r att stoda anvdndningen av elektroniska
delgivningssiitt.

Syftet med forslagen som géller genomforande av laddningspunkter for elbilar dr att underlitta
kostnadsfordelningen i fraiga om projekt for genomforande av laddningspunkter for elbilar.

Utover de regleringsbehov som uttryckligen ndmns i regeringsprogrammet foreslas i
propositionen flera dndringar for att uppdatera bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag.
Forslagen baserar sig erfarenheter av tillimpningen av lagen och deras syfte &r att gora lagen
mer lattlast och att skapa klarhet i tillvigagingssitten i situationer som ofta dyker upp i
bolagspraxis. Forslagen géller bland annat inldsningsforfarandet for bostadsaktier, fordelningen
av underhéllsansvaret mellan bolaget och aktiedgarna samt hur bolaget ordnar besok i
aktieldgenheter, aktiedgarens rétt att f4 uppgifter ur handlingar som géller aktieldgenheten samt
omsesidiga fastighetsaktiebolags skadestandsansvar.

4 Forslagen och deras konsekvenser
4.1 De viktigaste forslagen
4.1.1 Korttidsuthyrning

Besittningsritt till aktieligenheten och sikerstillande av forutsittningarna for
korttidsuthyrning. For att genomfdra regeringsprogrammets mal om korttidsuthyrning
foreslas det att bestimmelserna kompletteras for att fortydliga att besittningstagande kan
anvéindas som en metod att ingripa i oldgenhet som orsakas av korttidsuthyrning. I detta syfte
foreslas det att en ny 4 punkt fogas till 8 kap. 2 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag, med
stod av vilken en bostadslidgenhet kan tas i bolagets besittning pa grund av att korttldsuthyrmng
medfor tillaggskostnader eller oldgenhet pa ett sitt som avviker fran boende. Aven nir det nya
foreslagna grunden tillimpas ska 2 mom. beaktas, som forutsitter att den forseelse som ligger
till grund for besittningstagandet ar av storre dn ringa betydelse.

Under beredningen av fOrslaget har man inte kunnat beakta eventuella &ndringar i
bygglagstiftningen for att genomfora foresatsen i regeringsprogrammet. Den bestimmelse som
foreslas i lagen om bostadsaktiebolag har bland annat av denna orsak formulerats sa att den kan
tillimpas oberoende av hur de byggnadsrittsliga bestimmelserna om korttidsuthyrning
utformas i fortsdttningen. I detta avseende ar det sarskilt viktigt att det foreliggande forslaget
inte innehaller bestimmelser som stér 1 strid med eller 6verlappar bygglagstiftningen och att
bostadsbolagens och kommunens byggnadstillsynsmyndighets befogenheter att Overvaka
efterlevnaden av bestimmelserna beaktas pa dndamalsenligt sétt. Av denna orsak utgér man i
forslaget frdn att befogenheten att beddéma huruvida anvéndningen av ldgenheten
Overensstimmer med aktieldgenhetens pa lagen om bostadsaktiebolag och bolagsordningen
baserade anvindningsdndamal tillkommer bolaget, medan beddmningen av det
byggnadsrittsliga anvéndningsdndamaélet ankommer p& byggnadstillsynsmyndigheten. I
forslaget har kommunens byggnadstillsynsmyndighets befogenhet att ingripa i anvindning som
strider mot ldgenhetens byggnadsrittsliga anvidndningsdndamal beaktats pa sa vis att
myndighetens eventuella uppmaning till och vite for bolaget i syfte att ingripa i anvindning som
strider mot lagenhetens byggnadsrittsliga boendedndamal kan beaktas som en sadan oldgenhet
eller kostnad som foljer av att en bostadsldgenhet anvinds pa ett satt som avviker fran boende.
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AktieaAgarens omsorgsplikt och skyldighet att 1imna uppgifter. Det foreslés att till 4 kap. 3
§ fogas ett nytt moment, dir det foreskrivs att en aktiedgare som upplétit en aktieligenhet for
att anvindas av ndgon annan ir skyldig att informera bolaget. Enligt forslaget ska en aktiedgare
som upplatit en lagenhet for att anvindas av ndgon annan se till att han eller hon har de uppgifter
som behovs om den som fatt nyttjanderétt till 1dgenheten. Med uppgifter som behovs avses
uppgifter med vilkas hjélp den person som fatt nyttjanderitt till ligenheten kan antas kunna nés
pd sedvanligt sdtt och med sedvanliga metoder. Sadana uppgifter &r bland annat
korttidshyresgéstens identifierings- och kontaktuppgifter som bolaget kan behdva for att utreda
ett skadefall och hur aktiedgaren har skott sin omsorgsplikt.

Avsikten ar att fortydliga att aktieAgaren ocksa nér det giller korttidsuthyrning ska vélja sina
hyresgéster med sedvanlig omsorgsfullhet samt sékerstilla att han eller hon har tillrickliga
kontakt- och identifieringsuppgifter om en hyresgést. I detta avseende forédndrar dndringen inte
det géllande réttslaget. Med hjilp av uppgifterna har husbolaget béttre forutsittningar att utreda
till vilken anvéndare av aktieldgenheten (t.ex. en korttidshyresgést) det ar skil att rikta ett
skadestdndsansprak och har en aktiedgare som bedrivit korttidsuthyrning ordnat sin verksamhet
tillrackligt omsorgsfullt for att minimera skador. Om aktieigaren forsummar sin ovanndmnda
omsorgsplikt, kan denne péd grund av de allménna skadestandsforutsittningarna vid sidan av
hyresgésten vara ansvarig for en skada som hyresgésten orsakat.

4.1.2 Vederlagsfritt forvérv av bolagets egna aktier

Det foreslas att den begrdnsning av tillimpningsomradet som géller vederlagsfritt forvarv av
egna aktier i 18 kap. 2 § 3 punkten upphévs. Till f61jd av detta ska bestimmelserna i 18 kap. om
beslutsfattande, innehallet i forvarvsbeslut samt behallande, ogiltigforklaring och avyttrande av
aktier tillimpas dven pa vederlagsfritt forvarv av egna aktier. Syftet med forslaget ar att skapa
klarhet i beslutsforfarandet vid forvarv av egna aktier och gora det mojligt for aktiedgarna att fa
tillrdcklig information for att beddma beslutets konsekvenser. Bestimmelserna gor det ocksé
mojligt att bemyndiga styrelsen att beslut om vederlagsfritt forvarv av egna aktier.

Det foreslas att 18 kap. 4 § 1 mom. om beslut om forvéirv av egna aktier kompletteras sa att
bolagsstimman kan fatta beslut om vederlagsfritt forvirv av egna aktier med enkel majoritet
enligt 6 kap. 26 §, om aktierna inte dr forenade med ett obetalt, forfallet bolagsvederlag eller en
obetald bolagsldneandel. Om aktierna dr forenade med ett obetalt, forfallet bolagsvederlag eller
en obetald bolagsldneandel, ska beslutet i enlighet med lagens huvudregel fattas med
kvalificerad majoritet. Strivan med detta dr att sdkerstdlla forutsdgbarheten i fraga om
aktiedgarens betalningsskyldighet.

Det foreslés att 18 kap. 5 § om innehallet i férvarvsbeslut kompletteras sé att i beslut om forvarv-
och inlosen ska ndmnas hur forfarandet paverkar aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag.
Syftet med forslaget ar att forbdttra aktiedgarnas mojligheter att beddéma forvérvsbeslutet
ekonomiska konsekvenser for dem.

Dessutom foresls det att i lagen ska beaktas att ogiltigforklaring av ett bostadsaktiebolags egna
aktier forutsétter i praktiken alltid att bolagsordningens lagenhetsbeskrivning éndras i fraga om
de aktier som ogiltigforklaras. Det foreslds att 6 § 1 mom. &ndras sé att det dr bolagsstimman
som beslutar att ogiltigforklara aktierna. Av detta foljer att nér bolagsstimman beslutar att
ogiltigforklara aktier ska den samtidigt besluta att &ndra lagenhetsbeskrivningen pa ett sitt som
motsvarar ogiltigforklaringen. En s&dana dndring av bolagsordningen ska anmélas for
registrering samtidigt som ogiltigforklaringen av aktierna registreras. P4 &ndringen av
bolagsordningen tillimpas 6 kap. 34 §.
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4.1.3 Andring av en aktieldgenhets anvindningsindamal och av vederlagsgrunden

Det foreslas att till 6 kap. 35 § fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket aktiedgarnas samtycke till
andring av bolagsordningen inte kravs nir grunden for bolagsvederlaget dndras i samband med
en dndring av anvdndningsdndamalet sa att den motsvarar den grund for bolagsvederlag som
tillimpas pé andra aktieldgenheter med samma anvéndningsdndamal och &ndringen bitrdds av
minst fyra femtedelar av alla andra aktier och roster i bolaget dn dgaren till den aktiegrupp som
ar foremal for dndringen.

I praktiken innebér forslaget att i en stor del av bolagen kan en aktiedgare (eller i storre bolag
nagra aktiedgare) inte forhindra en sddan dndring genom att motsitta sig som kan godkinnas av
alla andra aktiedgare i bolaget. Av lagens likstéllighetsprincip foljer vidare att dndringen av
anviandningsdndamalet ska genomforas utan att likstélligheten krinks. For att sikerstélla att
andringen ligger i bolagets och alla aktiefigares gemensamma intresse, forutsétts ett storre
understdd dn vanlig kvalificerad majoritet, som beréknas av alla aktier och rdster i bolaget i
stillet for de aktiedgare som deltar i bolagsstimman. En aktiedgare kan understoda
bolagsstimmans beslut dven fore eller efter bolagsstimman.

Eftersom den aktiedgare som drar nytta av dndringen av grunden for bolagsvederlaget har fordel
av beslutet pa de andra aktiegarnas bekostnad, foreslds det att den kvalificerade majoritet som
beslutet forutsétter ska berdknas av alla andra aktier och roster i bolaget dn dgaren till den
aktieldgenhet som ar foremal for dndringen. P& s vis kan man beakta de situationer som inte
tydligt omfattas av den géllande lagens jévsbestdmmelser, men dér dgaren till den aktiegrupp
som &r foremal for dndringen pa grund av sitt aktieinnehav kan ha betydande inflytande for att
fa till stdnd ett sddant beslut. I forslaget har det ockséd beaktats att den ekonomiska fordel och
det inflytande pa de andra aktiedgarnas betalningsskyldighet som beslutet ger dgaren till den
aktiegrupp som é&r foremal for dndringen kan vara betydande i en situation dér forhojd
vederlagskoefficient tillimpas pa en ldgenhet med det tidigare anvandningsdndamalet.

4.1.4 Likvidation samt dverlatelse av en fastighet eller byggnad i bolaget

Det foreslas att 6 kap. 38 § i lagen om bostadsaktiebolag dndras for att fortydliga och underlétta
bolagsstimmans beslutsfattande. Avsikten dr att sdkerstilla att ett sddant beslut som avses i
bestammelsen i praktiken dr en anvindbar mojlighet till kontrollerad avveckling av bolaget nér
fortsatt verksamhet skulle orsaka aktiedgarna avsevérd ekonomisk skada.

Det foreslas att forutsittningarna for det beslut med kvalificerad majoritet som avses i
bestammelsen fortydligas s att aktiernas vdrde och aktieldgenheternas anvdndbarhet inte ska
beddmas separat vid den beddmning av avsevird skada som &r en forutséittning for beslutet.
Dessutom foreslds det att vid bedomningen av avsevird skada ska forutom det underhall som
bolaget ansvarar for d&ven det underhall som aktieigaren ansvarar for kunna beaktas. Det foreslés
att dndringarna beaktas dven i 6 kap. 43 § 1 mom. om inldsen av minoritetsaktier i bolaget.
Dessutom foreslés det att fordelningsgrunden for nettotillgangarna for det bolag som uppldses
beaktas i bestimmelsen i situationer dér bolagets aktiegrupper och aktieldgenheterna inte har
gingse marknadsvérde.

Det foreslés att en oberoende sakkunnigs separata yttrande till bolaget och aktiedgarna om ett
forslag till beslut om likvidation och Overldtelse slopas i lagen. Omfattningen av den
sakkunnigas utldtande och kravet p& sakkunskap for att ge yttrandet i den gillande lagen kan
leda till beslutskostnader som inte dr dndamadlsenliga med tanke pa resurserna for det
bostadsaktiebolag som fattar beslutet och aktiedgarnas behov av réttsskydd. For att beakta det
sistndmnda 1 lagen foreslds dnda att till bolagsstimmans forslag till beslut ska fogas en
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oberoende sakkunnigs bedomning av géngse virden for bolagets fastigheter och byggnader
samt aktiedgarnas aktiegrupper och aktieldgenheter samt av behovet av underhéll av och
underhallskostnaderna for bolagets byggnader och fastigheter.

I lagen fOreslds det bestimmelser om begrinsning av bolagets och aktiedgarnas
underhéllsansvar efter ett beslut om likvidation och overlatelse. Innehéllet i forslaget motsvarar
1 huvudsak aktiedgarnas och bolagets underhéllsansvar efter ett beslut om rivning och nybygge
enligt 6 kap. 39 § 7 mom. i den géllande lagen. Det foreslas att bada bestimmelserna fortydligas
for att sékerstélla ett &ndamélsenligt underhallsansvar. I lagen foreslés dessutom mojlighet for
bolaget att besluta att begransa underhallsansvaret for att undvika ytterligare skada redan pa
forhand nér man &nnu inte vet om det &r mdjligt att dverlata fastigheten eller nyttjanderétten till
den eller kénner till 6verlatelsevillkoren.

4.1.5 Bostadsaktiebolags konkurs

Befogenhet att forsdtta bostadsaktiebolag i konkurs. Det foreslas att 22 kap. 25 § 1 mom. i lagen
om bostadsaktiebolag dndras sd att det i princip dr bolagsstimman som har befogenhet att
avtrdda bolagets egendom till konkurs. Genom &ndringen borjar befogenheten ocksa béttre &n i
den gillande lagen motsvara bolagsstimmans allmédnna befogenhet att besluta om atgirder som
ar osedvanliga eller vittsyftande med avseende pa bolaget och aktiedgarna. Strdvan med
andringen dr ocksa att frimja att ett vittsyftande konkursbeslut i princip fattas sa att aktiedgarna
hors och pa ett for dem forutsdgbart sétt. Stravan med forslaget att i forsta hand bolagsstimman
ska ha befogenhet att sdka bolaget i konkurs ar ocksé att frdmja att uppgifter om bolagets
ekonomiska situation samt alternativen till konkurs utreds tillrackligt.

Dessutom foreslas det att styrelsen far fatta beslut om att bolagets egendom ska avtradas till
konkurs, om bolagsstimmans beslut inte kan invéntas utan vésentlighet oldgenhet for bolagets
verksamhet. Forslaget har i hog grad att géra med att styrelsen har i praktiken aktuell
information om bolagets ekonomiska stillning. Syftet med forslaget dr saledes att beakta
situationer dér det finns ett exceptionellt och bradskande behov av att besluta att soka bolaget i
konkurs (jfr BABL 7 kap. 2 § 3 mom.). For styrelsen foreslas skyldighet att informera
aktiefigarna separat om ett sddant beslut.

Rdttsverkningarna av en konkurs for aktiedigarna och de boende. 1 lagen foreslas bestimmelser
om stillningen for aktieigarna samt andra innehavare av aktieldgenheter vid
bostadsaktiebolagets konkurs.

Utgangspunkten for forslaget dr att den besittningsritt till aktieligenheten som aktierna medfor
och aktiedgarens skyldighet att betala vederlag upphor nér bolaget har forsatts i konkurs.
Forslaget behovs eftersom bostadsaktiebolagets bestimmanderitt Gver och besittning av den
fastighet och byggnad som det dger upphor till foljd av konkursen. Det foreslds att i
propositionen beaktas aktiedgarens boende- och andra behov i anslutning till besittningen av
aktieldgenheten samt att forsédttandet i konkurs kan ske snabbt ur aktiedgarnas synvinkel, utan
att de nddvindigtvis har férhandsinformation om saken, sirskilt vid en konkurs p& borgenérens
initiativ. Av denna anledning dr det nodvindigt att fordroja dverforingen av besittningen av
aktieldgenheterna till konkursboet, vilket ar en réttsverkan av konkursen, sa att denna pafoljd
trader 1 kraft och kan verkstéllas forst vid en senare tidpunkt trots att bolagets bestimmanderétt
over den egendom som hor till konkursboende med stod av lag overforts till konkursboet vid
den tidpunkt d& bolaget forsitts i konkurs (se bl.a. KonkL 3 kap. 1 §). Enligt forslaget upphor
aktiedgarens besittningsrétt och skyldighet att betala vederlag en ménad efter att boforvaltaren
har delgett aktiedgaren domstolens beslut om att forsitta bolaget i konkurs.

101



Vid sidan av upphorandet av aktiedgarens besittningsrétt foreslds det att i bestimmelserna
beaktas hur bostadsaktiebolagets konkurs paverkar en aktiedgarens hyresgést eller nigon annan
innehavare av aktieldgenheten. Enligt forslaget ska hyresavtalet mellan en aktiedgare och
dennes hyresgéist och ritten for en person som bor i aktieldgenheten med stéd av nagon annan
nyttjanderitt upphora nér aktiedgarens rétt att besitta lagenheten upphor. For att sékerstilla att
hyresgésten och ndgon annan innehavare av ldgenheten informeras foreslas att aktieéigaren ska
vara skyldig att informera om tidpunkten dé besittningsratten upphor.

Forslaget fordndrar inte det géllande réttslaget sa till vida att med boférvaltarens och
borgenirernas medverkan kan en boende fortsétta att bo i aktieldgenheten eller besitta den pa
nagot annat sétt. Fortsatt boende eller annan besittning av ldgenheten mot en erséttning som
betalas till konkursboende under tiden for konkursférfarandet kan vara i borgenérernas intresse
med tanke pa de medel som inflyter till konkursboet och skotseln av ligenheterna. A andra sidan
kan mojligheterna till fortsatt boende vara begridnsade, om konkursboet saknar ekonomiska
forutséttningar for detta och/eller endast ett fatal &r intresserade av fortsatt boende.

I lagen foreslas inga sérskilda bestimmelser om villkoren for att aktieigarna och deras
hyresgéster ska kunna bo kvar eller fortsitta att anvénda ldgenheten pa nagot annat sitt efter att
besittningsritten upphort och hyresavtalet avslutats.

I lagen foreslas att det pa samma sétt som i de nuvarande bestimmelserna om delgivning av
besittningstagande av en aktieldgenhet beaktas att det kan bli aktuellt att stimning som géller
vrikning av en aktiedgare nir aktiedgarens besittningsratt upphor maste delges utomlands, i en
stat utanfor Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, dir det inte dr mojligt att genomfora
delgivningen genom sedvanligt grinsdverskridande myndighetssamarbete for delgivningar.

4.1.6 Tilltrdde till en aktieldgenhet

Det foreslas att 8 kap. 1 § i lagen om bostadsaktiebolag kompletteras pa ett sdtt som motsvarar
god bolagspraxis sa att behovet av att i forsta hand komma 6verens om besok i lagenheten med
aktiedgaren och aktieligenhetens innehavare framgar tydligare av lagen &4n nu. Dessutom
foreslas att det fortydligas att bolagets foretrddare har réitt att fa tilltréde till ligenheten om man
inte kan komma &verens om en tidpunkt for besoket. Det foreslas att informationen till
aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare om lagenhetsbesok forbéttras genom att forutsétta
att det lamnas ett meddelande om besdket i ldgenheten om besoket inte har dverenskommits pa
forhand. I paragrafen foreslas det dessutom att bolagets foretrddare har rétt att, pd motsvarande
sétt som tilltrade till aktieldgenheten, fa tilltrdde till en lokal i bolagets besittning som anvands
av aktiedgaren eller ndgon annan innehavare av aktieldgenheten.

4.1.7 Besittningstagande

Tillimpning av grunderna for besittningstagande for att ingripa i storningssituationer.
Det foreslads att grunderna for besittningstagande i 8 kap. 2 § 1 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag kompletteras for att genomfora regeringsprogrammets foresats om
ingripande 1 storningssituationer och besittningstagande av aktieldgenheter. Avsikten ar att
bestammelserna ska gora det mojligt att i fortsdttningen ingripa i en saddan stérning eller
oldgenhet till foljd av aktiedgarens eller den boendes forfarande som ér stdrre &n ringa och som
bolaget, aktieigarna och de boende inte kan anses vara skyldiga att utstd, men som stannar
utanfor tillimpningsomradet for de gillande grunderna for besittningstagande. Avsikten ar att
genomfora regleringen genom att som en grund for besittningstagande tillfoga ett synnerligen
viagande skdl som ar jaimforbart med de nuvarande, alltsa att det fors ett storande liv eller vad
som krédvs for bevarande av ordningen inte iakttas. Huruvida ett sddant skél foreligger ska
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bedomas fran fall till fall genom att pd samma sitt som i friga om de andra grunderna for
besittningstagande beakta kravet pa att forseelsen ska vara av storre dn ringa betydelse.

Tillimpning av grunderna for besittningstagande for bevarande av hilsan. Det foreslas att
8 kap. 2 § 1 mom. 5 punkten i lagen om bostadsaktiebolag kompletteras sa att en aktieldgenhet
kan tas 1 bolagets besittning ocksé nér aktieéigaren eller ndgon annan som bor i ligenheten inte
iakttar vad som krévs for att bevarande av hélsan i bolagets lokaler. Av bestimmelsen foljer att
till exempel 6vertradelse av ett forbud mot tobaksrokning som baserar sig pa tobakslagen eller
som utfardats med stdd av lagen ska vara en grund for besittningstagande av en ldgenhet pa de
villkor som foreskrivs i lagen om bostadsaktiebolag. Huruvida forseelsen ér av storre dn ringa
betydelse bedoms fran fall till fall.

Delgivning av varning och beslut om besittningstagande. For att lagen ska bli léttare att liasa
foreslas att bestimmelserna om delgivning av varning tas in i en ny 3 a § som fogas till lagens
8 kap. Det foreslas inte att anviandningen av de till buds stdende bevisliga delgivningssitten
dndras, men for att utdka bolagets metodurval for att genomfora delgivningar foreslés i lagen
en ny uttrycklig bestimmelse om elektronisk delgivning. Syftet med forslaget &r att mojliggora
elektronisk delgivning pa ett sétt som tillrickligt sékerstiller att aktiefigaren eller hyresgésten
far information om ett hot om besittningstagande och inte leder till att aktiedgarens eller
hyresgistens stillning forsamras grundlost.

Enligt forslaget ska en varning och ett beslut om besittningstagande delges elektroniskt via en
sddan kommunikationskanal som aktiedgaren eller hyresgisten motiverat kan antas anvénda
och folja for att ta emot meddelanden frdn bolaget och/eller delgivningar som géller
hyresforhéllandet. For aktiedgaren dr detta vanligtvis den e-postadress som denne har uppgett
for att ta emot stimmokallelser. For hyresgésten kan det vara friga om en sadan elektronisk
kommunikationskanal som man har kommit 6verens om att anvédnda for att skicka meddelanden
och delgivningar som giller hyresforhallandet. Anvidndningen av en sddan e-postadress eller
annan elektronisk kommunikationskanal sékerstiller i allmidnhet informationsgangen timligen
bra. Besittningstagandedrendenas natur talar & andra sidan for att informationsgéngen borde
effektiviseras jamfort med sedvanlig e-post- eller annan liknande kommunikation. En e-
postadress eller nigon annan elektronisk kommunikationskanal som uppges for att ta emot olika
meddelanden frén bolaget eller som géller hyresforhallandet sikerstéller inte nédvéndigtvis att
aktiedgaren eller hyresgésten faktiskt far information i samband med ett forfarandet for
besittningstagande. Det &r till exempel mojligt att aktieéigaren inte aktivt f6ljer den e-postadress
han eller hon uppgett for att ta emot stimmokallelser for att sékerstilla att han eller hon kan
delta i beslutsfattandet pa bolagsstimman. Med tanke pé besittningstagandets betydelse skulle
det vara en langtgéende pafoljd, om sddan underldtenhet att f6lja e-posten skulle kunna leda till
att besittningstagandet framskrider utan att aktiedgaren faktiskt far information om saken.

Med beaktande av sakens speciella betydelse dr det motiverat att man utver att utnyttja den
elektroniska delgivningsmetod som vanligtvis anvénds effektiviserar delgivningen med en
tilliggsbekriftelse. 1 propositionen foreslas det att nir e-post eller ndgon annan elektronisk
kommunikationskanal anvidnds ska mottagaren av varningen och beslutet informeras sarskilt
om delgivningen genom en sérskild avisering. Aviseringen ska pdminna om delgivningen av
den varning, det beslut eller den stimning som sédnts som offentlig kungorelse i
besittningstagandeérenden: i dessa situationer ska saken enligt lagen om bostadsaktiebolag
kungoras genom att ett meddelande 1dmnas till aktieldgenheten samt information om saken till
mottagarens e-postadress, om adressen ér kdnd. [ propositionen forutsitts att aviseringen sénds
elektroniskt till en annan elektronisk kommunikationskanal som aktiedgaren eller hyresgéisten
anvinder. Det ska vara frdga om en sddan kommunikationskanal eller ett sadan
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kommunikationsredskap som mottagaren motiverat kan antas anvianda. Vanligtvis skulle det
kunna vara fraga om att till exempel séinda ett textmeddelande till mottagarens telefonnummer.

Att delgivningen sker enbart i elektronisk form kan vara problematiskt ndr mottagaren saknar
nddvindig forméga att ta emot ett sddant meddelande. 1 praktiken kan aktiedgaren och
hyresgésten i allmédnhet antas ha tillricklig funktionsforméaga och férdigheter att ta emot
elektroniska delgivningar i de fall déir denne har meddelat sin e- postadress till bolaget for att ta
emot stimmokallelser eller man i hyresavtalet har kommit 6verens om att anvdnda en
elektronisk kommunikationskanal. A andra sidan kan omstindigheterna forindras efter att e-
postadressen meddelats eller man kommit Overens om att anvdnda en elektronisk
kommunikationskanal s att detta de facto inte ldngre ar fallet vid den tidpunkt da delgivningen
sker. Av denna orsak foreslds en bestimmelse om att varningen eller beslutet kan inte delges
elektroniskt, om avséndaren visste eller borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande,
skada eller ndgon annan dirmed jamforbar orsak &r forhindrad att anvdnda den elektroniska
kommunikationskanalen.

Tidsfristen for delgivning av beslut om besittningstagande. 1 8 kap. 4 § foreslas att de
sérskilda tidsfristerna som iakttas vid delgivningen av beslut om besittningstagande slopas.
Enligt forslaget ska bolagsstimmans beslut om att ta en aktieligenhet i bolagets besittning
delges aktiedgaren, hyresgésten och den som bor i aktieldgenheten och annars har rétt att
anvinda den utan dréjsmaél vid dventyr att beslutet i annat fall dr utan verkan. Syftet med
forslaget ér inte att forkorta den tid som stér till buds for delgivningen.

4.1.8 Laddningspunkter for elbilar

Det foreslas att till 6 kap. i lagen om bostadsaktiebolag fogas en ny paragraf (33 a §), dér det
foreskrivs om situationer dir bolagsstimman beslutar om en renovering som behovs for att
genomfora laddningspunkter for elbilar med stod av 32 § 5 mom. eller 33 § 1 mom., och
bolagsordningen inte innehaller ndgon bestimmelse om grunden for bolagsvederlaget for de
aktieldgenheter som gagnas av installationen. Avsikten med bestdmmelsen &r att underlétta
kostnadsfordelningen i friga om projekt for att genomfora laddningspunkter for elbilar sé att
betydande kostnader for renoveringen och underhéllet av den fordelas jamnt mellan de
aktieldgenheter som gagnas av renoveringen. Syftet med forslaget ér att skapa klarhet i hur
kostnaderna for ett projekt som gagnar endast en del av aktiedgarna samt for de elarbeten och
det underhéll som projektet forutsétter ska tickas nir bolagsordningen inte innehaller nagra
bestimmelser om grunden for bolagsvederlaget. Overlag ska alla aktiedigare som fétt en
laddningspunkt for elbil eller nyttjanderétt till en sddan anses gagnas lika mycket av en sddan
renovering.

Enligt den foreslagna presumtionsbestimmelsen kan beslut om vederlaget fattas utan att
bolagsordningen innehaller ndgon uttrycklig bestimmelse om vederlagsgrunden eller utan att
en sadan bestimmelse behdver intas i bolagsordningen. Att en bestimmelse saknas kan bero pé
ett fel i bolagsordningen eller pé att bolagsordningen nér det géller aktieldgenheter med ett visst
anvandningsdndamal inte foreskriver ndgot om grunden for den typ av vederlag som ska tas ut
for en renovering. Kostnaderna for projektet ska tas ut endast av dem som samtyckt till projektet
(BABL 6 kap. 33 §) eller endast av de aktiedgaren vilkas aktieldgenheter berors av projektet
(BABL 6 kap. 32 § 5 mom.).

4.1.9 Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad

Det foreslas att 1 kap. 2 § 1 lagen om bostadsaktiebolag kompletteras for mdojliggora att i ett
bolag kan det, trots kraven pa att bolaget ska dga och besitta sin byggnad samt besitta marken
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pa den fastighet dir byggnaden finns, finnas aktier som medfor ritt att besitta en parkeringsplats
som finns i en del av en separat byggnad eller fastighet och som bolaget besitter med stdd av en
inskriven permanent hyresritt eller nyttjanderitt (se 14 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken), ett
registrerat servitut eller samreglering (se 128, 130 och 135 § i1 bygglagen) eller aktieinnehav.
De nimnda begrinsningarna foreslas for att sdkerstilla att den ritt som aktier som beréttigar till
besittning av en parkeringsplats medfor ska vara sa tydlig och permanent som mojligt. De
centrala villkoren for de tillitna arrangemangen &r i princip etablerade i jordabalken och
bygglagen och de tryggar fortsatt besittning av parkeringsplatsen ocksé nér den fastighet dar
den finns byter dgare.

Den permanens som omvandling till aktier av bilplatser som &r i bostadsaktiebolags besittning
pa grund av aktieinnehav forutsétter dr dessutom tryggas dtminstone i situationer dér lagen om
bostadsaktiebolag tillimpas pé bilplatsbolagets (6msesidigt fastighetsaktiebolag) verksambhet,
sd att aktiedgarens samtycket behovs for dndring av den besittningsritt som aktierna medfor
(BABL 6 kap. 35 §1 § 1 mom.) och forsédttande av bolaget i likvidation (BABL 6 kap. 37 § 1
mom. 2 punkten), och pa bolaget tillimpas inte bestimmelserna om inldsen av minoritetsaktier.
Syftet med forslaget dr inte att paverka permanensen hos sddana pé bolagsordningen baserade
arrangemang som tillkommit fore lagens ikrafttradande.

Det foreslés att i lagen ska beaktas att besittning som baserar sig pd hyres- eller nyttjanderétt
eller servitut eller samreglering kan vara kinsligare for fordndringar &n dgande av byggnaden
och besittning av bolagets fastighet. Detta forutsdtter for det forsta att grunden for den
besittningsréitt som aktierna medfor framgér av bolagsordningen och disponentintyget, om
besittningsrétten baserar sig pa ndgot annat én dgande av byggnaden och besittning av marken
under den byggnad som bolagets dger.

Omvandling till aktier av bilplatser som &r i bostadsaktiebolags besittning pa grund av
aktieinnehav innebdr att aktieinnehavet “bildar en kedja”, som leder till att bostadsaktiebolaget
som aktiedgare placerar sig mellan det bolag som besitter parkeringsplatsen och den aktieégare
som besitter platsen med stod av bolagsordningen i bostadsbolaget i fraga. I dessa situationer ar
utgdngspunkten att bostadsaktiebolaget utovar sina aktieréttigheter i det bolag som besitter
parkeringsplatsen sa att det behéller sin besittningsrétt som aktiedgare.

Det dr mgjligt att den rétt att besitta en parkeringsplats som aktierna medfor enligt forslaget
dndras eller upphdr léttare &n bolagets besittning av byggnaden eller marken under bolagets
byggnad. Detta kan leda till behov av att dndra bolagsordningen pa ett sétt som paverkar den
besittningsritt som aktierna medfor, vilket i princip forutsitter aktiedgarens samtycke (BABL
6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten). Av denna orsak &r det motiverat gora det mojligt att dndra
bolagsordningen med vanlig kvalificerad majoritet utan aktiedgarens samtycke nér den rétt att
besitta en parkeringsplats som aktierna medfor éndras till att gélla en parkeringsplats som till
sina egenskaper motsvarar den tidigare. Det foreslds att detta beaktas i det nya 4 mom. som
foreslés bli fogat till lagens 6 kap. 35 §. I hindelse av att besittningsritten upphor eller inte kan
riktas till en parkeringsplats med motsvarande egenskaper, foreslds i lagens 18 kap. 2 a § en
bestimmelse om sérskilt villkor for inlosen av aktier.

4.1.10 Inlosenklausul

Overldtelse och inlésen av brdkdelar av aktier. Det foresls att presumtionsbestimmelsen i 2
kap. 5 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag fortydligas sa att 16sningsritten ocksa géller
forvarv av brakdelar. Utifran rattspraxis (HD 2017:2) ar det for nérvarande inte alltid klart nar
16sningsrétten géller Gverlatelse av en brakdel.
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Tillimpning av inlésenklausulen pd familje- och arvsrdttsliga forvirv. Det foreslas att
tillimpningsomradet for presumtionsreglerna om undantag fran 16sningsrétten i 2 kap. 5 § 2
mom. 1 a—c punkten utvidgas sa att ingen 16sningsritt foreligger om aktiedgarens nérstdende
erhéller aktierna i form av ett arv som tillfallit staten enligt AB 5 kap. 2 §. Ett sddant forvarv i
form av ett arv som tillfallit staten kan anses vara jamstéillt med familje- och
kvarlétenskapsrittsliga forvérv enligt 2 kap. 5 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag som med
stod av presumtionsregeln star utanfor tillimpningsomradet for 16sningsratten.

Tidsfrister som ska tillimpas pd inlosen. For att Lantmaéteriverket ska ldmna bolaget uppgifter
om ett inldsningsforfarande forutsitts visentliga dndringar i de tillvigagangssitt som hinfor sig
till bostadsdatasystemet. Denna géng finns inga forutsdttningar inom synhall att genomf6ra en
dylik lagstiftningsreform dé& inskrivningsforfarandena snarare gar mot forfaranden som
forutsétter mindre uppgifter 4n nu som grund for ett forvirv. Av denna orsak ar det fortfarande
motiverat att utgd frén att bolaget far information om 6verforing av aktier genom ett meddelande
som avses 1 BDSL 10 § 3 mom. och att bolaget anses ha fétt del av meddelandet i enlighet med
de tillampliga bestimmelserna om berdkning av tidsfrister samt att bolaget far 6vriga uppgifter
som behdvs for inlosningsmeddelandet (i det enskilda fallet) av forvarvaren sa att bolaget anses
ha fatt kinnedom om uppgifterna i enlighet med BABL 7 kap. 26 §.

Tillampningen av bestimmelserna om tidsfrister for inlosningsforfarandet kan i ndgon man
forenklas genom att fortydliga bestimmelsen om inldsningsmeddelande i 2 kap. 5 § 2 mom. 4
punkten samt genom att komplettera 13 § 3 mom. s att aktieforvarvaren ska utan drojsmal
lamna styrelsen de uppgifter som behdvs for inlosningsforfarandet. Det dr inte motiverat att
forkorta tidsfristerna i BABL 2 kap. 5 § 2 mom. 4-5 punkten, eftersom bolaget vid behov kan
forkorta tidsfristerna genom att 4ndra bolagsordningen.

Andra forslag som gdller inlésningsforfarandet. Det foreslas att 2 kap. 5 § 2 mom. 5 a punkten
i lagen om bostadsaktiebolag fortydligas sé att av bestimmelsen framgar béttre d4n nu vilka
situationer som styrelsens underrittelseskyldighet enligt bestimmelsen ticker. I 6 punkten i
samma moment foreslds en bestimmelse om betalning av 18senbeloppet till bolaget for
deltagande i lottningen nér flera krdver inlosen. I 7 punkten i samma moment foreslas dessutom
ett undantag fran kravet pa att 16senbeloppet ska betalas till bolaget nér bolaget sjalvt utnyttjar
l6sningsrétten.

Det foreslés att bestimmelsen om betalning av 16senbeloppet i 2 kap. 5 § 5 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag kompletteras s& att forutsdttningen for betalning av l18senbeloppet ér att
inlosarens ritt, som ar befriad fran tidigare pantsittningar och andra begransningar, har {forts in
i aktieldgenhetsregistret. Innehéllet i forslaget motsvarar den géllande lagen och syftet ar att
gora det lattare att ldsa lagen nér det giller inlosningsforfarandet. For att sdkerstilla att
inlosningsforfarandet genomfors utan drojsmal foreslas i samma moment en bestimmelse om
skyldighet for inlosaren att utan obefogat dréjsmal ansdka om registrering av sin ritt samt om
skyldighet for mottagaren att utan drojsmél medverka till att inlosarens rétt fors in i
aktieldgenhetsregistret.

4.1.11 Information till bolaget fran Lantméteriverket

Det foreslas att till 2 kap. 15 § om aktiebokens offentlighet i lagen om bostadsaktiebolag fogas
en uttrycklig bestimmelse om rétt for bolaget att f4 uppgifter om fysiska personers adress eller
fodelsedatum ur aktieboken. Syftet med é&ndringen &r att fortydliga och underlitta
Lantmaiteriverkets tillhandahallande av informationstjénster sa att bolaget inte sédrskilt behover
pavisa uppgifternas anviandningsdndamal nir det begér uppgifter om adress eller fodelsetid. Det
dr motiverat att anta att det bolag som begir uppgifterna har ett motiverat behov och en
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motiverad grund som hinfor sig till skotseln av forvaltningen, och som kan jimstéllas med
aktiedgarens ratt att fi uppgifter enligt gdllande BABL 2 kap. 15 § 3 mom., att {4 uppgifter om
adress och fodelsetid ur bostadsdatasystemet. I praktiken kan uppgifternas anvindningsandamal
hinfora sig till manga olika situationer som &r vanliga under ett bostadsaktiebolags livscykel.
Det kan handla om verksamhet som hianfor sig till exempelvis den 16pande forvaltningen,
ordnandet av beslutsfattandet samt annan skotsel av forvaltningen.

I lagen foreslds inga sirskilda bestimmelser om behandling av aktiedgarnas personuppgifter
eller vidare Gverlatelse av dem fran bolagets sida. De situationer dér uppgifterna anvénds
avviker sé pass mycket for varandra att det skulle vara mycket utmanande att utarbeta narmare
bestammelser. Vid bedomningen av saken maéste man dessutom beakta att kraven i EU:s
dataskyddsbehandling tillimpas pa behandlingen av personuppgifter, och att nationella
allménna bestdmmelser om behandlingen av personuppgifter som kompletterar EU:s
lagstiftning, som &r tillimplig som sadan, inte &r mdjliga.

4.1.12 Fordelning av vattenkostnader

Det foreslds att till BABL:s bestimmelse om tickande av vattenkostnader fogas ett
omniamnande av tillfilligt uttag av vattenvederlaget pa grund av en tillforlitlig uppskattning av
vattenforbrukningen under den tid d4 métaren inte kan anvéndas som grund for faktureringen.
Avsikten med bestimmelsen &r inte att avvika fran lagens utgdngspunkt, som ér att vederlaget
tas ut pa grund av den tillforlitligt uppmatta forbrukningen, utan att mojliggora en forutsdgbar
tillféllig 16sning for att ordna uttaget av vederlag som &r skilig med avseende pa séaval
kostnadsfordelningen som den administrativa bordan nir métarna dr defekta och medan man
véntar pa att situationen ska réttas till. Om maétarna blir defekta ska bolaget ha samma skyldighet
som nu att utan drojsmal vidta atgirder for att avhjélpa situationen.

4.1.13 Underhéllsansvar for fonster

I lagens 4 kap. 2 § 2 mom. foreslas en bestdmmelse om skyldighet for bolaget att underhalla
inte bara konstruktioner och isolering utan ocksé aktieldgenheternas fonster. P4 samma sétt som
andra bestimmelser om underhéllsansvar &r det fradga om en presumtionsbestimmelse, som man
kan avvika fran genom att féreskriva nadgot annat i bolagsordningen (BABL 4 kap. 1 § 1 mom.).
Enligt forslaget ska bolagets underhallsansvar omfatta inte bara aktieldgenheternas ytterfonster
utan ocksa fonsterkonstruktionens inre fonster, vadringsluckor samt fonstrens konstruktioner
och andra delar (bl.a. bagar, karmar, glas, titningar och beslag). I praktiken kan ytan pé
innerbdgens insida, som hor till aktieldgenhetens inre, ofta vara i behov av sérskilt underhall
samtidigt som fonstrets 6vriga delar. Av denna orsak beddms inte bolagets underhallsansvar for
insidan av fonstrets innerbdge vara av sarskild betydelse for fordelningen av underhéllsansvaret
mellan bolaget och aktiedgaren.

Aktiedgaren ska skota sin aktieldgenhet omsorgsfullt sa att fonster och delar av fonster som
bolaget ansvarar for inte gér sonder. P4 aktiedgarens dndringsarbeten som giller fonster
tillimpas bestimmelserna i lagens 5 kap.

4.1.14 Aktiedgarens omsorgsansvar for bolagets lokaler som aktiedgaren har tillgang till

Det foreslas att till 4 kap. 3 § 1 lagen om bostadsaktiebolag fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket
aktiedgaren ska omsorgsfullt skota d&ven en sddan lokal som anvinds av aktieigaren och som
tillhor bolaget och vars besittningsritt inte grundar sig pa bolagsordningen eller ett hyresavtal.
En bestimmelse om besittningsritt i bolagsordningen jamstélls i enlighet med den géllande
lagen med besittningsritt som grundar sig pa bolagsstimmans beslut i ett bolag som grundats
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for den 1 mars 1926. Av lokaler och utrymmen som inte ndmns i bolagsordningen men som i
praktiken dr i aktiedgarnas besittning géller kravet till exempel markbundna terrasser och
lagenhetsspecifika forrdd. Bestdmmelser om omsorgsfull skotsel ingér 1 fraga om
aktieldgenheter i 2 mom. och i frdga om hyresforhillanden till exempel i 25 kap. 1 § i
hyreslagen. Aktiedgaren har inte direkt med stod av lagen underhallsskyldighet eller rétt att
utfora dndringsarbeten, men det kan 4nda foreskrivas om detta i bolagsordningen.

Det foreslas dessutom att till 4 kap. 8 § fogas ett nytt 2 mom., dér det foreskrivs om
anmalningsskyldighet for aktiedgaren i fraga om fel eller brister i en ovanndmnd lokal som hor
till bolagets underhéllsansvar.

4.1.15 Aktiedgarens underhéllsskyldighet for eget dndringsarbete

Det foreslés att 5 kap. 1 § 1 mom. och 8 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag kompletteras
for att skapa klarhet 1 aktiedgarens underhéllsansvar for &ndringsarbeten samt
kostnadsfordelningen. Forslagets syfte ar att gora lagen mera lattldst utan att fordndra rattslaget.
Forslaget baserar sig pa den tolkning av den géllande lagens 4 kap. 2 § 2 och 3 mom. samt 5
kap. 1 § 1 mom. som etablerats i bolagspraxis och som framgér av den gillande lagens
forarbeten samt rattspraxis.

Enligt forslaget fortydligas det i lagen att aktiedgaren svarar for de kostnader som bolaget
orsakas av underhall av ett dndringsarbete som aktiedgaren eller en tidigare dgare utfort och av
underhallsbehov som &ndringsarbetet orsakar senare och av underhéll av aktieldgenheten. P&
motsvarande sétt som de géllande rittslaget ska man avvika frdn huvudregeln nér aktieéigarens
andringsarbete jdmstélls med en atgdrd som bolaget genomfort eller godként att bolaget
ansvarar for och bolaget har kunnat 6vervaka dndringsarbetet pd det sétt som foreskrivs i lagen.

Om aktiedgaren 1 samband med bolagets senare underhdll ersitter den eventuella
kostnadsskillnaden till f6ljd av sitt &ndringsarbete ska bolaget medverka till att arbetet utfors
enligt den standard som aktiedgaren genomfOrt. Om aktiedgaren végrar att ersétta den
tilliggskostnad som f6ljer av hans eller hennes andringsarbete, ska bolaget genomftra
underhéllet i enlighet med lagens 4 kap. 2 § 2 mom. enligt den basnivé som tillimpats i bolaget.
Aven dé kan aktiedgarens tidigare dndringsarbete foranleda extra kostnader, som enligt forslaget
ska ankomma pa aktiedgaren. Syftet med forslaget &r till denna del att skapa klarhet i
definitionen av s& kallad basnivd, som &r av betydelse for bolagets underhéllsansvar, nir
aktiedgaren har gjort dndringsarbeten pé det sétt som lagen tillater. Syftet med forslaget dr inte
att paverka aktiedgarens eventuella skadestindsansvar eller att utdka aktiedgarens
ersittningsansvar for sina egna dndringsarbeten eller en tidigare aktiedgares atgérder.

For att fortydliga nir den nya dgaren till aktierna svarar for kostnaderna for dndringsarbeten
som utforts av en tidigare dgare pa foreslaget sétt dr det motivera att ndrmare beddma
informationen till den nya dgaren om en tidigare aktiedgares dndringsarbeten och deras framtida
kostnadseffekter. I praktiken har en aktiedgares dndringsarbete betydelse for bolagets framtida
underhallsbehov och/eller de kostnader som bolaget orsakas av underhdllet av en aktieldgenhet
i forsta hand nér arbetet pa ett sdtt som ger upphov till anmélningsskyldighet inverkar pa en del
av fastigheten, byggnaden eller ldgenheten som bolaget eller en annan aktiedgare ansvarar for
eller p&4 anviandningen av en annan aktiedgares aktieligenhet. Enligt den géllande lagen om
forordningen om disponentintyg ska information om sddana &ndringsarbeten ldmnas i
disponentintyget, varfor den som kdper aktierna i allménhet redan pa denna grund har tillgédng
till tillrackliga uppgifter for att beddma fordelningen av underhallskostnaderna. Det dr inte
motiverat att utvidga aktiedgarens skyldighet att anméla dndringsarbete till bolaget jamfort med
nuldget enbart for att beakta en kommande kdpares eventuella behov av uppgifter. Pa
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forhallandena mellan aktiernas nya dgare och den tidigare dgare som utforts dndringen tillimpas
den lagstiftning och de kopvillkor som géller bostadskop.

4.1.16 Bestimmelser om bolagsstimma

Aktiesigarnas deltagande. Det foreslas att 6 kap. 7 § 1 lagen om bostadsaktiebolag om ritt att
delta i bolagsstimman fortydligas sé att rétt att delta i bolagsstimman har entydigt den som
dagen for bolagsstimman ar inford som aktiedgare i aktieboken eller aktieldgenhetsregistret.

Kallelsesiitt. Det foreslas att 6 kap. 21 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag dndras for att
fortydliga att nér kallelsen till bolagsstimman sénds ut ska den kontaktuppgift som finns i
aktieldgenhetsregistret anvéndas. Det foreslds att 2 mom. i samma paragraf dndras for att
fortydliga att aktiedgarens meddelande enligt lagen inte dr det enda sittet att uppritthélla
kontaktuppgiften i aktieldgenhetsregistret.

Uppgifter i aktieboken som liggs fram pﬁ bolagsstimman. Det foreslas att 6 kap. 23 § 2
mom, i lagen om bostadsaktiebolag &ndras sa att av de uppgifter i aktieéigarfdrteckningen som
laggs fram pa bolagsstamrnan for de aktiedgare som deltar i stimman stryks kravet pa uppgift
om hemkommun. Avsikten &r att létta upp regleringen, eftersom uppgift om hemort inte
antecknas i1 bostadsdatasystemet och &r inte litt att f4 fram om varje aktiedgare for
bolagsstimman. Situationer dér flera aktiedgare har samma namn &r mycket séllsynta och dven
da kan aktiedgarna vid behov skiljas frdn varandra darfor att aktiegrupperna i ett
bostadsaktiebolag i vilket fall som helst &r individuella. Dessutom f6reslés att det preciseras att
av uppgifterna i aktleagarfortecknmgen ska antalet aktier specificerade enligt aktiegrupper
laggas fram. Andringen ar fortydhgande for i praktlken kan det finnas bara ett aktieslag i ett
bostadsaktiebolag. Sdlunda &r det motiverat att pd bolagsstimman lagga fram uppgifter om de
aktiegrupper som beréttar till besittning av aktieldgenheterna 1 stéillet for uppgift om aktieslag.

4.1.17 Téackande av kostnaderna for en renovering som gagnar endast vissa aktiedgare eller
som G&verskrider sedvanlig nivad med bolagsvederlag

Det foreslas att 6 kap. 32 § 5 mom. i lagen om bostadsaktiebolag kompletteras si att
bolagsvederlag for att ticka inte bara kostnaderna for en renovering som géller vissa
aktieldgenheter och som endast gagnar dessa lagenheter utan ocksa kostnaderna fér anvandning
och underhall av en sddan renovering tas ut av endast de aktiedgare som gagnas av renoveringen
och av senare édgare till deras aktier. Syftet med forslaget &r att sékerstdlla att alla kostnader for
sddana vittsyftande renoveringar eller renoveringar som visentligt paverkar boendet och
boendekostnaderna, oberoende av om de &dr engangskostnader som orsakas av genomforandet
renoveringen eller kostnader som orsakas av senare anvindning och underhall, i enlighet med
likstallighetsprincipen tdcks med bolagsvederlag som tas ut endast av de aktiedgare som gagnas
av renoveringen.

Det foreslds att 6 kap. 33 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag fortydligas sa att
bolagsvederlag for att ticka senare kostnader for anvéindning och underhéll av en renovering
utover radande sedvanlig niva tas ut endast av de aktiedgare som samtyckt till detta och av nya
dgare till deras aktier. Syftet med dndringen &r att fortydliga det réttsldge som framgar av
motiveringen till den géllande lagen och enligt vilken kostnadsansvaret for de aktieigare som
samtyckt till en atgérd enligt BABL 6 kap. 33 § 1-2 mom. ska técka de kostnader som orsakas
bolaget bade av att genomfora renoveringen och av underhéllet av den.

Information till aktieigaren om kostnadsansvaret for anvdndning och underhall av renoveringar.
Av de ovanndmnda dndringarna i lagen om bostadsaktiebolag foljer ett behov att komplettera
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statsradets forordning om grunderna for métning av aktieligenheters ytor och om
disponentintyg, sa att av intyget framgér tillrackligt skyldigheten for varje aktiedgare som i
enlighet med BABL 6 kap. 32 § 5 mom. gagnas av renoveringen och i enlighet med BABL 6
kap. 33 § 3 mom. samtyckt till den och for en senare kdpare av aktierna att betala bolagsvederlag
for att ticka kostnaderna for genomforande, anvindning och underhall av renoveringen.
Bemyndigandet i 7 kap. 27 § 4 mom. i lagen om bostadsaktiebolag att utfirda ndrmare
bestammelser om innehallet i disponentintyg ticker den dndring av férordningen som krévs for
att genomfora detta. Forslaget till &ndring av forordningen har bifogats propositionen.

4.1.18 Information till aktieigaren om styrelsens beslut samt handlingar som géller ldgenheten

Det foreslas att 7 kap. 6 § i lagen om bostadsaktiebolag om aktieéigarens rétt att fa information
om styrelsens beslut kompletteras sa att aktieAgaren har rétt att utan drojsmal fa information om
inte bara styrelsens beslut utan ocksé uppgifter ur en handling som géller aktielagenheten och
som dr av betydelse for anvdndning och underhall av ldgenheten eller bedomning av
kostnaderna for dessa eller for utévande av aktiedgarens rattigheter eller fullgérande av dennes
skyldigheter. Syftet med bestimmelsen &r att sékerstilla att aktiedigaren forfogar Over
tillrackliga uppgifter for att kunna beddéma sin stéllning och sitt ansvar.

Det foreslés inte att innehéllet i aktiedgarens ratt att f4 uppgifter utvidgas vésentligt jimfort med
vilka uppgifter aktiedgarens har ritt att fi med stdd av sin frageratt, sin rtt att fa uppgifter om
styrelsens beslut samt god bolagssed. Syftet med forslaget dr inte heller att till ndgon del
begridnsa informationen till aktiedgare jamfort med nuldget. I stéllet handlar det om att
aktiedgaren kan pé grund av forslaget vid sidan av att fa svar pa sin frdga pa bolagsstimman
och/eller del av styrelsens beslut ocksa fa en kopia av en handling som bolaget innehar och som
i det enskilda fallet &r av betydelse for beddmning av aktiedgarens ritt eller skyldighet som
grundar sig pa lagen eller bolagsordningen. Av forslaget foljer inte ndgon sirskild skyldighet
for bolaget eller dess ledning att utarbeta eller skaffa vissa handlingar, utan ritten att fa uppgifter
géller endast handlingar som bolaget redan har. Bolaget far vanligtvis sddana handlingar till
f6ljd av bland annat behdvlig uppfoljning av aktieldgenheternas skick samt planering och
genomforande av underhéallsarbeten.

Pa samma sitt som i bestimmelserna om aktiedgarens frageritt och information om styrelsens
beslut ska man &ven nér aktieigaren ges en handling som géller aktieligenheten fésta
uppmiérksamhet vid att sekretessbelagda personuppgifter (jfr dataskyddslagstiftningen) eller
uppgifter om bolagets avtalsparter (bl.a. anbudsuppgifter i en padgéende konkurrensutsittning)
inte ldmnas ut.

Av forslaget foljer inte fortlopande rétt for aktiedgarna att bekanta sig med bolagets bokforing
eller annat dokumentmaterial i realtid. I praktiken skoéts till exempel bokforingen under
rakenskapsperioden pé varierande sétt sd att verifikat, hidnforingar och periodiseringar
kompletteras och rittas efter rdkenskapsperioden nér bokslutet uppréttas. Det dr ocksa sannolikt
att storsta delen av aktieigarna inte kinner till bokforingsprinciperna med den paféljden att till
exempel det att husbolagets inkomster och utgifter infaller vid olika tidpunkter i bokforingen
orsakar oklarhet. Vid behov kan man inom bolaget komma 6verens aktiedgarnas ritt att bekanta
sig med bolagets bokforing under rikenskapsperioden. Bokforingen, som ligger till grund for
bokslutet, och omsténdigheter som é&r centrala for skotseln av bolagets forvaltning kan ocksé
forklaras for aktiedgarna efter rdkenskapsperioden och/eller i samband med en separat
slutredovisning av storre entreprenader och anskaffningar, si att en sddan Oppenhet som
omfattar dven detaljer inte onddigt forsvarar skdtseln av bolagets forvaltning. En aktiedgare ska
saledes inte ha rétt att till exempel kréva att allmént fa se bolagets bokforing darfor att hans eller
hennes aktier ir forenade med allmiin skyldighet att betala vederlag. A andra sidan ska han eller
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hon ha ritt att fa se till exempel dokumentation om i vilket utstrickning en aktiedgares tidigare
andringsarbete har orsakat tillaggskostnader som han eller hon ska betala i samband med ett
underhallsarbete som bolaget utfor.

I lagen foreslas dessutom bestimmelser om mdjlighet att ta ut en skélig avgift for kostnader
som orsakas av utlimnandet av handlingen till aktiedgaren. I praktiken kan sddana kostnader
uppstd om man i en handling som giller aktieldgenheten och som bolaget innehar méste dolja
eller pa nagot annat sitt avgransa sddana uppgifter eller punkter som inte omfattas aktiedgarens
forslagna rétt att f4 uppgifter. Med den avgift som tas ut av aktiedgaren for utlimnandet av
handlingen ska man kunna ticka de kostnader som de facto beror pé arbetet med att bearbeta
eller avgrdnsa handlingen, men inte onddigt begrinsa utdvandet av rétten att fa uppgifter. I
praktiken torde inte utlimnandet av en handling eller en kopia av den orsaka nagon sirskild
kostnad om den kan utlimnas som s&dan och i elektronisk form (t.ex. med e-post) till
aktiedgaren.

4.1.19 Bolagets ritt att tomma lokaler pa dvergivet 16sore

Det foreslds att till lagens 8 kap. fogas bestimmelser som gor det mojligt for ett
bostadsaktiebolag att vidta atgirder for att ingripa i egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet
som tagits i bolagets besittning. Forutom egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet foreslas
att i bestimmelserna beaktas behandlingen av en aktiedgares eller boendes egendom som blivit
kvar i1 bolagets lokaler nir egendomen orsakar betydande oldgenhet for anvdndningen av
lokalerna. I bigge ovanndmnda situationer grundar sig bestimmelserna i sista hand pa att
aganderétten till egendomen pé vissa villkor och efter en viss tidsfrist Overgar till bolaget.

Det foreslas att aktiedgarens och den boendes egendomsskydd beaktas i regleringen sa att
bolaget i regel aldggs skyldighet att meddela om egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet
som tagits 1 bolagets besittning eller i bolagets lokaler. Egendomen ska Gverga till bolaget forst
efter en tidsfrist, och bolaget ska vara skyldigt att skdta egendomen fore tidsfristens utgdng. Nér
det giller en aktieldgenhet som tagits i bolagets besittning ska foreslaget gilla endast situationer
dér en aktiedgare eller boende som bor i ldgenheten frivilligt har ldmnat lagenheten och inte
langre anvinder ldgenheten. I dessa fall kan bestimmelsen skapa klarhet i rattslaget och pa s
vis bidra till att minska bolagens behov av att ta till vrakning for att ingripa i 16s6re som blivit
kvar i en aktieldgenhet. I situationer ddr man utifran omstiandigheterna kan sluta sig till att ndgon
fortfarande bor i aktieldgenheten eller anvander den, ska de gillande allmidnna bestimmelserna
om vrikning fortfarande tillimpas. Nér det géller egendom som blivit kvar i bolagets lokaler
kan forslaget bli tillimpligt &ven annars 4n i samband med besittningstagandet av en
aktieldgenhet och gilla egendom som orsakar betydande oldgenhet for anvéndningen av
bolagets lokaler och betrdffande vilken aktiedgarna eller de boende inte framstillt nagra ansprak
inom den tidsfrist som foljer efter att saken meddelats pa behdrigt sétt.

Forslaget giller all slags egendom, inte bara egendom av ringa vérde eller virdelds egendom.
Enligt huvudregeln 6vergir egendomen i bolagets 4go en ménad frén det att bolaget har
meddelat om egendomen och 6vergangen av dganderétten till den, och nér aktiedgaren eller den
boende inte inom ndmnda tid har flyttat bort egendom eller tagit emot den pa nagot annat satt.

Dessutom foreslés det bestimmelser om skyldighet for bolaget att skdta egendomen under
ovannidmnda tid samt om skyldighet for aktiedgaren, hyresgésten eller ndgon annan boende som
har fatt rétt att anvénda aktieldgenheten att ersétta bolaget for skéliga kostnader for detta.
Bolaget far dock forstora avfall och annan uppenbart virdelos egendom genast.
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4.1.20 Sérskild granskning

Syftet med bestimmelserna om sérskild granskning &r att betjina minoritetsaktiedgarnas behov
av information sarskilt med tanke pé framstillandet av skadestandsansprak.

Det foreslés att bestimmelserna om sérskild granskning i lagen om bostadsaktiebolag éndras pé
motsvarande sitt som uppdateringen av aktiebolagslagen i den man detta dr andamélsenligt med
beaktande av skillnaderna i bolagets verksamhet. For det forsta foreslas ett fortydligande i 9
kap. 13 § 1 mom. om att granskningen kan gélla hogst den tid som stricker sig hogst till den
bolagsstimma som beslutat om ansdkan.

I lagen om bostadsaktiebolag foreslas en uttrycklig bestimmelse om skyldighet f6r bolagets
ledning att bitrdda en sirskild granskare. Overtradelse eller forsummelse av bestimmelserna
kan enligt forslaget bli straffbart som bostadsaktiebolagsforseelse, och dessutom foreslds att
bestammelsen om det yttrande som ska ges Over en sarskild granskning kompletteras sa att
granskaren ska i yttrandet nimna huruvida denna skyldighet har fullgjorts.

Det foreslas att lagens bestimmelser om underréttelse om yttrandet och behandlingen av det pa
bolagsstimman preciseras samt att det blir mdjligt for granskaren att fa forskott pa eller en
sikerhet for sitt arvode. Dessutom foreslas det att den bestimmelse slopas med stéd av vilken
en domstol kan av sérskilda skél aldgga en aktiedgare som har ansokt om sérskild granskning
att helt eller delvis ersitta bolaget for granskningskostnaderna.

Syftet med de foreslagna éndringarna ar att gora det forfarande som hénfor sig till sérskild
granskning smidigare och effektivare for att forbattra granskningens anvéndbarhet och
funktionsduglighet. Stravan med detta &r att forbéttra minoritetsaktieigarnas mojligheter att dra
nytta av en sérskild granskning samt stirka deras rittigheter att fa uppgifter.

4.1.21 Aktieemission

Det foreslas att 13 kap. 2 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag dndras sé att bolagsstimmans
emissionsbemyndigande &r i kraft tva &r fran bolagsstimmans beslut, om inte en kortare tidsfrist
foreskrivs i beslutet. Syftet med forslaget dr att underlétta ordnandet av aktieemission.

4.1.22 Styrelsens ritt att vicka ogiltighetstalan

Det foreslas att i 23 kap. 2 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag stryks omndmnandet av rétt
for styrelsen att véicka talan for att fa faststéllt att bolagsstimmans beslut ar ogiltig. Syftet ar att
fortydliga regleringen och forhindra eventuella oklara situationer dir styrelsen skulle kunna
vicka ogiltighetstalan och foretrdda bolaget nir bolaget svarar pa talan.

4.1.23 Skadestdndsansvar for 0msesidiga fastighetsaktiebolag

Det foreslas att till 28 kap. i lagen om bostadsaktiebolag fogas en bestimmelse om 6msesidiga
fastighetsaktiebolags skadestandsansvar. Innehéllet i bestimmelsen motsvarar lagens 24 kap. 6
§ om bostadsaktiebolags skadestindsansvar for dvertrddelse av lagen om bostadsaktiebolag
eller bolagsordningen. Till skillnad fran den bestimmelsen beaktas i den foreslagna nya
bestimmelsen den mdjlighet som foljer av BABL 28 kap. 1 § 2 mom. att i bolagsordningen
foreskriva om den bolagslag som ska tillimpas pa det dmsesidiga fastighetsaktiebolaget.

I lagen foreslas det dessutom en bestimmelse om att i bolagsordningen for ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag far man inte avvika fran tillimpningen av den foreslagna nya bestimmelsen
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om bolagets skadestandsansvar. I praktiken begrinsar forslaget till denna del valet av den
bolagslag som ska tillimpas pa& skadestdnd i ett nytt Omsesidigt fastighetsaktiebolags
bolagsordning. Av den tvingande bestimmelsen f6ljer & andra sidan att den ska tillimpas pa en
skada som beror pa en gérning eller forsummelse som intraffat efter lagens ikrafttradande i
stillet for en bolagsordning som avviker frén bestimmelsen. En &ndring av en bestdmmelse i
bolagsordningen som avviker fran forslaget ska anmélas for registrering samtidigt som en annan
andring av bolagsordningen anméls for registrering.

Dessutom foreslas en teknisk precisering sé att man utdver bostadsaktiebolag ocksa i
omsesidiga fastighetsaktiebolag i enlighet med direktiv 2012/27/EU om energieffektivitet
beaktar Gvergangen till konsumtionsbaserad métning i enlighet med 3 kap. 4 a § i lagen. (se
nidrmare regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om &ndring av
energieffektivitetslagen och vissa andra lagar 104/2020 rd).

4.1.24 Uppgift om aktiedgarens dodsdag i den offentliga aktieboken

Enligt forslaget ska till 2 kap. 12 § i lagen om bostadsaktiebolag fogas uppgift om aktiedgarens
dodsdag. Uppgiften behdvs for att sékerstélla att aktieboken ar aktuell.

4.2 De huvudsakliga konsekvenserna

4.2.1 Allmént

Ar 2025 fanns det uppskattningsvis cirka 92 000 bostadsaktiebolag i Finland, som hade cirka
2,5 miljoner boende. Statistiken 6ver bostadsaktiebolag beskrivs ndrmare i avsnittet om nulége.
Med tanke pd konsekvenserna &r det centralt att papeka att konsekvensernas maélgrupp ar
heterogen och konsekvenserna av forslagen en f6ljd av bolagets och aktiedgarnas egna val. Den
inbordes forhallandena mellan konsekvenserna och de sammantagna konsekvenserna &r
beroende av respektive husbolag, aktiedgarkaren och dgandeforhédllandena.

De direkta konsekvenserna av propositionen riktar sig i huvudsak till husbolaget samt dess
aktiedigare och boende. Stravan med fOrslaget dr att skapa klarhet i réttsldget och 4 ena sidan
underlétta bolagets beslutsfattande sa att sirskilt kostnaderna for bolagets ledning for att ta reda
pa olika saker minskar och aktiedgarnas paverkningsmojligheter forbattras. Ett klarare rattslage
kan & andra sidan underlitta (lekmanna)ledningens och disponentens verksamhet i olika
situationer nér till exempel kostnader som orsakats av defekta vattenmétare kan tas ut direkt
med stdd av den foreslagna bestimmelser.

Syftet med forslagen &r vidare att pa allmédn nivd forbéttra aktiedgarnas réttigheter och
mojligheter att forutse till exempel hur skyldigheten att betala vederlag utvecklas i framtiden.
Eftersom aktiedgarkéren ér heterogen, har i forslagen beaktats aktiedgare i olika stéllning, sdsom
sadana aktieéigare som inte nddvandigtvis forstér sina rittigheter eller skyldigheter. Exempelvis
i forslaget om elektronisk delgivning ingér specialarrangemang for sddana personer.

De foreslagna édndringarna kan effektivisera bolagets verksamhet och ett dndamalsenligt
underhall av fastigheten. Exempelvis de nya grunderna for besittningstagande kan forebygga
oldgenheter effektivare nér bolaget har bittre mdjlighet att ingripa i olika storningssituationer.
Forslagen om kontrollerad avveckling av husbolag, sdsom é&ndring av en aktieldgenhets
anviandningsdndamal, kan dessutom underlétta bolagets beslutsfattande om underhall och
utveckling av fastigheten och byggnaden samt om begrinsning av kostnaderna.

113



I foljande tabell ingér ett sammandrag av propositionens vésentliga konsekvenser. Forslagens
konsekvenser enligt konsekvenskategori behandlas i detalj nedan.

Tabell 7. Propositionens vésentliga konsekvenser.

Konsekvenskategori | Visentliga konsekvenser

Ekonomiska - Direkta konsekvenser for aktiedigarna och de boende, bl.a.
konsekvenser skyldigheten att betala vederlag och méjligheterna att forutse
den.

- Direkta konsekvenser for husbolaget, effektiviteten hos dess
verksamhet och verksamhetsmiljon. Konsekvenser for bl.a.
beslutsfattandet, fastighetens underhall och utveckling och
kostnadsbegrinsningen.

- Direkta konsekvenser for husbolagets ledning (styrelse
och/eller disponent). Konsekvenser for bl.a. beddmningen av
beslutsfattandet och den administrativa bordan.

Miljokonsekvenser - Kan i enskilda fall har smé konsekvenser i form av forbéttrad
ekologisk héllbarhet hos boendet.

Ovriga - De foreslagna dndringarna ar av sddan karaktar att de inte har
konsekvenser  for avsevirt olika konsekvenser for olika ménniskogrupper.
ménniskorna  och

samhilleliga - Kan ha sméd konsekvenser for domstolarnas och
konsekvenser myndigheternas arbetsméngd.

- Kan ha sma konsekvenser for informationssamhéllet, sarskilt
pa frimjandet av elektroniska tillvigagéngssiitt.

En faktor som paverkar husbolagens omvérld dr den regionala strukturfordndringen, som
beskrivs 1 nuldget. Sarskild pa grund av strukturfordndringen kan husbolagen befinna sig i
mycket olika position vad giller verksamhetsforutsittningarna. Salunda har de direkta
konsekvenserna att géra med pa vilket sétt besluten fattas i husbolagen. Indirekt kan forslagen
i ndgon mén péverka till exempel virdeutvecklingen och finansieringsmdjligheterna i olika
omraden. Man kan &ndé inte paverka orsakerna till strukturférdndringen med bestdmmelser i
lagen om bostadsbolag, men med deras hjidlp kan man forsdka begrdansa de negativa foljderna
av den for sérskilt bolagen och aktiedgarna.

Som bilaga till propositionen finns ett prelimindrt utkast till férordning om mitning av
aktieldgenheters ytor och om disponentintyg. Andringar foreslas i huvudsak for att beakta de
andringar som foreslés i lagen. Andringarna av férordningen 6kar i ndgon man bostadsbolagens
disponenters skyldighet att 1imna uppgifter, men kostnaderna for detta kan tas ut av dem som
bestdller disponentintyg. For bankerna och andra finansinstitut férenhetligar och forbéattrar
forslagen tillgangen till information som pdaverkar aktieligenhetens virde. Forslaget till
forordning framhéver pé liangre sikt betydelsen av en planmissig, regelbunden, effektiv och
sparsam fastighetshallning pd samma sitt som de dndringar som foreslds i propositionen.
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Konsekvenserna av forslaget till forordning har vid behov nimnts i samband med de detaljerade
forslag som behandlas i det foljande.

4.2.2 Ekonomiska konsekvenser
4.2.2.1 Konsekvenser for husbolag och aktiedgare

Den allménna bedémningen &r att de foreslagna dndringarna i lagen om bostadsaktiebolag
orsakar bolagen endast sma direkta kostnader. Sddana kostnader orsakas i huvudsak av att
husbolagets ledning (styrelse och disponent) anvénder tid for att till exempel sétta sig in i de
nya forpliktelserna. A andra sidan &r det inte mojligt att uppskatta den arbetstid som husbolagets
ledning anvénder i euro genom att utnyttja regleringsboérdanréknaren, eftersom storsta delen av
husbolagen har lekmannastyrelser och en del ocksé lekmannadisponenter, varvid forvaltningen
skots som frivilligarbete. Nér det géller professionella disponenter torde de nya skyldigheterna
paverka prissittningsgrunderna for tjdnster, vilket i sista hand syns i prissittningen av
husbolagets disponenttjanster och ska betalas av husbolagen.

I forslagen har man i mgjligaste man forsokt minska den administrativa belastningen pé
husbolagen till exempel genom att fortydliga bestimmelserna och ldtta upp beslutskraven.
Strdvan med de foreslagna dndringarna &r ocksa att forbéttra informationen till aktiedgarna och
deras péaverkningsmojligheter, varfor dndringarna kan ha positiv inverkan pa till exempel
utredningskostnaderna for tvister och dven risken for rittegdngskostnader nir réttsldget blir
klarare.

Nedan presenteras ett sammandrag av de viktigaste ekonomiska konsekvenserna. I tabellen har
inte beaktats situationer didr man avvikit frdn ansvarsfordelningen genom bolagsordningen.
Konsekvenserna beskrivs mer ingdende per forslag nedan.

Tabell 8. Sammandrag av ekonomiska konsekvenser.

Konsekvensmekanism | Forslag Milgru | Konsekvensens art
pp
Minskade Fortydligande av | Alla Férre fel och utredningar,
forvaltningskostnader kallelseséttet till | bolag inga extra bolagsstimmor
bolagsstimma, for att fatta beslut
fordelning av
vattenkostnaderna,
information till bolaget
fran LMV,
kostnadsfordelningen i
fraga om
laddningspunkter ~ for
elbilar, forlingning av
emissionsbemyndigande
ts giltighetstid
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Inriktning av | Aktiedgarens ansvar for | Alla Tvisterna och
underhallskostnaderna dndringsarbeten bolag tolkningssvarigheterna
fortydligas, aktiedgarens minskar, reparations- och
omsorgsplikt for lokaler underhallskostnader kan
som denne anvénder, planeras och realiseras
precisering av ansvaret effektivare
for fonster
Kontrollerad avveckling
- Tydligare - Férre extra | Bolag - Tydligare
beslutsforfarand stimmor  och | dir en forfarande
e tolkningstvister | avveckli minskar stimmo-
ng ar och
- Forutsdgbara - Likvidatorns sannolik forvaltningskostn
likvidationskost och de aderna
nader och farre sakkunnigas
juridiska kostnader  kan - Bittre planering
oklarheter forutsagas, farre forebygger
tvister och tilliggskostnader
- Aktiedgarnas mindre
betalningsvilja radgivningskost - Forhindrad
kan fOrutsidgas nader vérdesdnkning
nér kontrollerad och bittre tajming
avveckling - Bittre
hotar beredskap  for
ekonomiska
- Belastningen pa paféljder  for
disponenten och bolaget
forvaltningen
minskar nir
beslutanderéitten
overfors till
bolaget

De foreslagna bestimmelserna om korttidsuthyrning. Pa allmidn nivd héanfor sig
konsekvenserna till hur lagen om bostadsaktiebolag mdjliggor verksamhetsforutséttningar for
korttidsuthyrning utan att bolaget, andra aktiedgare och andra boende orsakas onddiga
kostnader. Syftet med de foreslagna bestimmelserna om korttidsuthyrning &r att varje
aktiedgare kan anvénda sin aktieldgenhet pa det sitt han eller hon vill for boende samt lang-
eller kortvarig uthyrning si att detta inte orsakar bolaget, aktieigarna och de boende
tilliggskostnader eller annan oldgenhet som avviker fran boende. I detta avseende avviker
forslaget inte vésentligt fran den géllande lagens principer for anvdndning av aktieldgenheter
och det ingriper inte i aktiedgarnas beréttigade forvantningar pa hur och med vilka konsekvenser
anviandningen av en aktieligenhet ska ordnas for anvindningsindamalet enligt
bolagsordningen. Avsikten med forslaget dr inte att forbjuda eller begrénsa korttidsuthyrning
kategoriskt eller pa grund av den oldgenhet som den eventuellt orsakar, sé att man inte grundlost
ingriper i aktiedigarens ekonomiska verksamhetsforutsittningar eller konkurrensneutraliteten
mellan olika aktorer: korttidsuthyrning av en bostadsldgenhet kan vara verksamhet som hénfor
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sig till en enskild aktiedgares eller en institutionell placerares bostadsinvestering, eller sa kan
den erbjuda en aktiedgare som bor i ldgenheten mdjlighet att utnyttja ldgenhetens ekonomiska
vérde i enlighet med sin livssituation nér det inte finns efterfragan pé langre hyresforhallanden
i omradet. Sélunda &r avsikten att mojligheten att tillata korttidsuthyrning ska beddmas fall for
fall, med hénsyn till alla omstiandigheter som inverkar pa saken.

Genom besittningstagande av en lagenhet kan man sékerstilla att bolaget inte lider ekonomisk
skada till exempel for att korttidshyresgéster orsakar skada till exempel i bolagets lokaler och
utrymmen. Det finns ingen statistik 6ver hur mycket skador som iakttagits i husbolagen till f6ljd
av korttidsuthyrning. Intresseorganisationerna har dock gjort enstaka enkiter om saken bland
sina medlemmar, och resultaten visar att instéllning till korttidsuthyrning och olédgenheterna till
f6]jd av den varierar. Exempelvis enligt en enkét som Suomen Vuokranantajat genomforde 2024
hade endast ett fatal upplevt storningar till foljd av korttidsuthyrning®. T en enkdt som
Fastighetsforbundet genomforde 2020 var 4 andra sidan vanliga problem i samband med
kortvarig uthyrningsverksamhet till exempelvis buller, avfallssortering och allménna
sdkerhetsfragor. Enligt enkdten hade husbolaget i ungefar vart tredje fall varit tvunget att ingripa
i verksamheten till exempel genom att ge verksamhetsutdvaren en anmérkning eller varning om
bes1ttn1ngstagande Tva av tre som besvarade enkidten upplevde att bestimmelserna om
korttidsuthyrning &r oklara.”> De metoder som foreslés i propositionen kan ha positiv inverkan
genom att rattsléget fortydligas, och & andra sidan kan de ocksd medverka till att husbolaget
genom besittningstagande kan paverka de direkta tilliggskostnader som orsakas av
korttidsuthyrning. A andra sidan ir syftet med bestimmelserna att sikerstilla att man inte
ingriper i aktiedgarens besittningsritt utan tillrdckligt vigande grund och att aktiedgaren har
tillgang till tillrdckliga réttsmedel ndr bolaget anvdnder en metod som vésentligt inverkar pé
hans eller hennes réttsstéllning. Kompletteringen av grunderna for besittningstagande behandlas
mer ingéende senare i detta avsnitt.

Genom att en aktiedgare som bedriver korttidsuthyrning har omsorgsplikt och skyldighet att
informera om sin verksamhet kan det sdkerstéllas att den nytta som korttidsuthyrningen medfor
for aktiedgaren och den risk som den orsakar bolaget, aktieigarna och de boende fordelas pa ett
forutsédgbart och rittvist sétt. For de andra aktiedgarna kan korttidsuthyrning till exempel vara
forenad med risk for att de hamnar att betala for skador, eftersom en korttidshyresgést inte
nédvandigtvis har samma incitament som en langvarig hyresgést att anvdnda ldgenhet
omsorgsfullt. Med tanke pé fordelningen av nyttan och riskerna ar det motiverat att forutsitta
att en aktiedigare som bedriver korttidsuthyrning med till buds stdende metoder véljer sina
hyresgéaster omsorgsfullt, och for att undvika skador instruerar dem tillrdckligt i anvéindningen
av aktieldgenheten och husbolagets lokaler och utrymmen. Likasé dr det motiverat att forutsétta
att aktiedgaren med till buds stdende metoder medverkar till att krdva skadestdnd av en
korttidshyresgést genom att ge bolaget de uppgifter som behovs for att krdva skadestdnd. Detta

%4 Suomen Vuokranantajat: Enkét: lyhytvuokrausta kiyttinyt Suomessa joka neljés, hdiriot harvinaisia
27.11.2024. Tillginglig: https://vuokranantajat.fi/uutiset/kysely-lyhytvuokrausta-kayttanyt-suomessa-
joka-neljas-hairiot-harvinaisia/.

% Finlands Fastighetsforbund: Lyhytaikainen vuokraaminen taloyhtidissé, keskeiset tulokset 16.6.2020.
Tillgdnglig: https://ita-suomi.kiinteistoliitto.fi/media/1 hvnj3sd/lyhytaikainenvuokraustoiminta2020.pdf.
I en enkédt som genomfordes bland medlemmarna i Nyland 2025 hdnforde sig pa motsvarande sétt de
storsta oldgenheterna enligt dem som svarade till buller, nedskrdpning eller andra stdrningar. Se
Finlands Fastighetsforbund Uusimaa: Lyhytaikainen vuokraus taloyhtiossa -kysely. Tillgénglig:
https://www.ukl.fi/wp-content/uploads/Kysely Lyhytaikainen-vuokraus-taloyhtiossa-

diat 10.12.2025.pdf.
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inverkar sérskilt pa tryggandet av bolagets ekonomiska stdllning nér risken for att bolaget méste
betala kostnaderna for till exempel en vattenskada som orsakats av en korttidshyresgést minskar.

Vederlagsfritt forvarv av bolagets egna aktier. Bolagets forvarv av egna aktier hanfor sig i
allménhet till situationer dér foOrutsdttningarna att bedriva affirsverksamhet i
bostadsaktiebolagets afférslokaler har fOrsdmrats. Av de bostadsaktiebolag som
Skatteforvaltningen kénner till hade cirka 5 procent utover bostadsldgenheter dven affarslokaler
2024. Enligt Fastighetsforbundets enkéter finns storsta delen av de bostadsaktiebolag som har
affarslokaler i huvudstadsregionen, sérskilt i flervaningshus®. T praktiken besitter affarsidkaren
affarslokalen pa grund av antingen aktier som han eller hon &dger eller ett hyresavtal. Nar
forutsittningarna for affarsverksamhet forsdmrar kan det vara friga om inverkan frén en
regional strukturforéndring, varvid det kan vara i bolagets intresse att forvérva sadana aktier
sjélvt till exempel om aktiedgaren blivit insolvent. I en sadan situation kan de ekonomiska
verksamhetsforutsittningarna for savil den aktér som Overlétit aktierna som bolaget paverkas:
Overlataren kan minimera till exempel kostnadsbordan fran en reparation nir bolaget efter att
ha forvdrvat lagenheten kan beddoma utnyttjandet av en pé langre sikt. Bolaget behdver inte
heller betala vederlag for de aktier som det forvérvat, men & andra sidan forlorar det intdkterna
fran dem. Att vederlagsfritt forvarv underldttas kan emellertid ocksd minska risken for att
aktierna overlats mot en nominell summa till en bulvan eller ndgon annan aktiedgare med dalig
betalningsformaga som har vare sig avsikt eller mojlighet att betala lagenhetens vederlag.

Att beslutsforutsattningarna dndras sé att bolagsstimman kan besluta om ett forvarv med enkel
majoritet fortydligar beslutsforfarandet vid forvirv av egna aktier, eftersom beslutsforfarandet
i nulédget &r olika for vederlagsfritt forvarv och forvarv mot vederlag, sa det &r en tolkningsfraga
huruvida forvérvet ar vederlagsfritt och aktierna ges som géva till bolaget och aktierna &r
forenade med en obetald laneandel eller obetalda vederlag. Vidare blir det littare for aktieigarna
att fi information, eftersom aktiedigarna ska ges tillrickliga uppgifter for att beddma
konsekvenserna av beslutet. Pa sa vis skyddar forslaget aktiedgarna dven mot ovintade
ekonomiska konsekvenser. Detta kan inverka pé sérskilt sma husbolag, dir konsekvenserna av
beslutet avsevért kan paverka de andra aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag. Att beslutet
behandlas pa bolagsstimman gor det séledes mdjligt att effektivare bedoma de ekonomiska
forutséttningarna for forvarvsbeslutet. Att bolagsstimman kan besluta att ogiltigforklara egna
aktier underldttar och paskyndar pa motsvarande sitt beslutsfattandet ndr beslut om
ogiltigforklaring kan fattas i samband med forvérv av egna aktier.

Andring av aktieligenheters anvindningsindamal och vederlagsgrund. I propositionen
foreslas det att aktiedgarens samtycke till en dndring av bolagsordningen inte behdvs nér
vederlagsgrunden for en aktieldgenhet i samband med en dndring av anviandningsdndamalet
dndras sa att den motsvarar den vederlagsgrund som tillimpas pa andra aktieldgenheter med
samma anvandningsdndamal och dndringen bitrdds av minst fyra femtedelar av alla andra aktier
och roster i bolaget &n dgaren till den aktiegrupp som é&r féremaél for dndringen.

I bolagsordningen &r vederlagsgrunderna for affdrslokaler ofta boniterade hogre dn
vederlagsgrunderna for bostadsldgenheter. En hogre bolagsvederlagsgrund kan vara utmanande
for affarslokalsaktiedgarnas betalningsformaga, om forutsdttningarna for att bedriva
affarsverksamhet i objektet har forsdmrats till exempel for att handeln &r i kris eller for att
omradet genomgar en storre naringspolitisk fordndring. Det gar inte heller nodvéndigtvis att
hitta affarsverksamhet for lokalerna. Det kan séledes hénda att de andra aktieigarnas hamnar att
betala for en enskild affarslokalaktiedgares betalningssvarigheter, vilket kan dventyra bade

% Finlands Fastighetsforbunds statistik: Hoitovastikekysely 2025.
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husbolagets och aktiedgarnas betalningsformaga. Forslaget kan saledes bidra till att bolaget
smidigare dn forr kan &ndra sin interna struktur for att anpassa sig till minskad efterfragan pé
till exempel affirslokaler. A andra sidan mojliggor forslaget ocksa andra olika situationer dér
anvandningsdndamalet dndras, sé det framjar forandringsflexibilitet.

Det &r sannolikt att det finns férre affarslokaler och motsvarande aktieldgenheter med annat
anviandningsdndamal, dir en dndring av anviandningsédndamalet kan vara forenad med behov av
att dndra vederlagsgrunden, i bolag med ett litet antal aktielagenheter. Forslaget bedoms saledes
paverka storre husbolag med flera &n 10 aktieldgenheter, som utgoér uppskattningsvis ungefar
hilften av alla husbolag. Om konsekvenserna i hdgre grad riktar sig mot dessa storre bolag, har
en dndring av vederlagsgrunden till foljd av édndrat anvdndningsdndamal inte ndgon betydande
inverkan p4 de andra aktieigarnas betalningsskyldighet. A andra sidan &r det mojlighet att den
som berdrs av det dndrade anvindningsdndamalet dr en majoritetsaktiedgare, varvid
konsekvenserna for de andra aktiedgarnas betalningsskyldighet kan vara storre. Bestimmelsen
bedoms dock ha en vidsentlig inverkan pa husbolagets verksamhetsforutsattningar sarskilt i de
husbolag dér en olonsam afférslokal behover dndras till bostadslagenhet.

Likvidation samt Gverlételse av bolagets fastighet och byggnad. Strivan med de foreslagna
bestammelserna om likvidation och &verlételse, det vill sdga upplosning av bolag, &r att géra
det lattare att fatta sddana beslut pa ett for aktieigarna kontrollerat och tillrackligt tryggt sétt.
Det ar dock svart att bedoma framtidsutsikterna for kontrollerad avveckling eftersom saken &r
beroende av de framtidsforvantningar som anvinds, sdsom ekonomiska utsikter och 6verlag
tillgdngen pé renoveringsfinansiering. Enligt de enkiter om ekonomi och finansiering som
Finlands Fastighetsforbund genomforde aren 2023 och 2025 har man i knappt nagra enskilda
husbolag diskuterat en avvecklingsstrategi for husbolaget eller fattat beslut om en sadan
(N=250-300 enskilda disponenter, som skoter sammanlagt cirka 7000 husbolag 6verallt i
Finland). A andra sidan stds resultaten av enkiten av att under den nuvarande regleringens
sjuariga giltighetstid har det i handelsregistret registrerats endast tre kallelser till bolagsstimma
1 anslutning till beslut enligt BABL 6 kap. 38 §, varav tva har géllt bostadsaktiebolag. Av det
ovannidmnda och eftersom den géllande bestimmelsen tillimpats mycket séllan kan man sluta
sig till att i praktiken later man atminstone i ndgon man bli att fatta sddana beslut dven i sddana
fall dér det skulle vara motiverat med beaktande av den skada som fortsatt verksamhet orsakar.
Det ar dock svart att uppskatta antalet sddana fall pa ett tillforlitligt sitt och den framtida
anvindningen av forfarandet ir forenad med osékerhet, eftersom antalet pdverkas av bland annat
fordndringar 1 aktiernas vérde i samband med att strukturfordndringen avtar eller accelererar
samt tillgdngen pé finansiering (s.k. bankability).

Att forutsittningarna for beslut med kvalificerad majoritet ldttas upp i forslaget till BABL 6
kap. 38 § kan bidra till smidigare och snabbare beslutsfattande. Effekten bedoms vara att beslut
om genomforandet av projekt fattas pa grundval av tillrdckliga uppgifter och att besluten
ekonomiskt ligger i bolagets och alla aktiefigarnas intresse. Projekten &r dock individuella och
deras lonsamhet har att goéra med om omradet till exempel péverkas kraftigt av
strukturforandringen.

Forslaget som kompletterar beddmningen av avsevdrd skada utvidgar bestimmelsens
tillimpningsomrade, s att den kan tillimpas i olika husbolag och situationer pa ett smidigare
sétt dn forr. Exempelvis i radhus och parhus kan aktiedgarna ha storre ansvar for underhall som
grundar sig pa bestimmelser i bolagsordningen &n i flervaningshus. Nér dven dylikt underhéll
som aktiedgaren ansvarar for kan beaktas vid bedomningen av avsevird skada, kan bolaget
smidigare fatta beslut om att avsluta bolagets verksamhet med beaktande av alla
omstindigheter. A andra sidan kan situationen vara den att bolagets byggnader ir behiftade
med omfattande skador och i stort renoveringsbehov, sé att betalningsbordan kan Overstiga

119



husbolagets och aktiedgarnas betalningsformaga. Niar bedomningsbordan lattas upp, kan
bolaget bittre rikta sina aterstiende ekonomiska resurser till sddana atgdrder som en
kontrollerad avveckling av bolagets verksamhet forutsétter. Sddana atgirder kan vara till
exempel att utreda bolagets gdldenidrers standpunkter och nddvandiga finansierings- och
forsakringsarrangemang. Dessutom ar det mojligt att sénkt underhéllsniva pa grund av beslutet
minskar underhéllskostnaderna av den fastighet och byggnad som ska overlatas, vilket i sista
hand kan oka aktiedgarnas framtida utdelning av det upplosta bolagets nettoegendom.

Att kravet pa en oberoende sakkunnigs utlatande ldttas upp kan sidnka kostnaderna for beslut
om likvidation och 6verlatelse. Kostnaderna for bolaget av kravet pa en oberoende sakkunnigs
utlatande enligt forslaget kan antas motsvara nyttan som ett sadant yttrande for bolagets
beslutsfattande och aktiedgarnas informationsbehov béttre dn den géllande regleringen. I
nuldget finns det ingen information om vilken sakkunskap husbolagen forutsitter av en
oberoende sakkunnig. Uppmirksamhet borde eventuellt féstas atminstone vid vilka
kompetenskrav som ska stéllas pa en sakkunnig for att uppfylla kriterierna pa innehéllet i
bedomningen. Nar det géller kontrollerad avveckling torde centrala krav pa sakkunniga vara
bland annat ekonomisk och byggnadsteknisk kompetens. Det &r mojligt att 6kad tillimpning av
bestimmelsen kan bidra till att exempelvis byggnadsfirmor och fastighetsutvecklare i
fortsittningen dr intresserade av att utveckla och tillhandahalla husbolag sddana tjanster.

Bostadsaktiebolags konkurs. Ett bostadsaktiebolags insolvens dr en situation som kan ha
avsevirda negativa konsekvenser for bolagets aktiedgare och boende. Det dr 4 andra sidan svart
att forhindra en sadan situation, om bolagets egendom har forlorats eller héller pa att forlora sitt
virde, kostnaderna har stigit eller varken bolagets aktiedgarkdr ndgon annan har tillrdcklig
forméga eller intresse av att fortsatta eller utoka finansieringen. Det &r saledes oundvikligt, och
i sista hand nodvéndigt med tanke pé bolagets borgenirer, att bostadsaktiebolaget kan forséttas
1 konkurs.

Statistiken over bostadsaktiebolags konkurser beskrivs i propositionens avsnitt om nulége. I
forhallande till det totala antalet bostadsaktiebolag utgdr konkurserna enskilda och séllsynta
fall. Enligt uppgifter i Patent- och registerstyrelsens Virre-tjdnst syns en enskild stor
bostadsbyggherres konkurs 2025 som ett kluster i statistiken, och den ledde till mer &n en
tredjedel av alla konkurser i enskilda bolag. Aret innan (2024) forekom inget konkurskluster av
motsvarande skala, vilket betydde att antalet enskilda konkurser krympte. Enligt de enkéter om
ekonomi och finansiering som Finlands Fastighetsforbund genomforde aren 2023 och 2025
beddomer disponenterna, som skdter sammanlagt cirka 7000 husbolag, att konkurshotet har
forblivit s gott som oforédndrats under den tvaariga granskningsperioden; i praktiken har endast
en liten del av bolaget bedomt att de berdrs av ett konkurshot. Det gér dock inte att dra négra
allméngiltiga tolkningsslutsatser utifran detta, eftersom det handlar om disponenternas (N=250-
300) enskilda uppskattningar. Bedomningen av framtidsforvantningarna forsvéaras dessutom av
att antalet konkursansokningar inte korrelerar med det slutliga antalet konkurser. Salunda &r det
inte mojligt att far en helhetsbild av antalet kommande konkursansdkningar och till exempel
hur de pa allmin niva inverkar pa till exempel bostadsbyggnadsbestindets utveckling och
omrédets ekonomiska utsikter.

Enligt de konkursansdkningar fran dren 2014-2024 som fatts fran tingsritterna ir de vanligaste
orsakerna till att bolagen soker sig i konkurs foljande:

e det byggbolag som l4tit bygga bostadshuset gick i konkurs,

e den samlade renoveringsskulden dr omfattande, men banken har inte beviljat mera lan,
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e det foretag som hyrt affarslokalerna har underlatit att betala vederlag under flera ar,
e aktiedgarna har l4tit bli att betala vederlag,
e bostadshuset ér inte i reparationsdugligt skick, och att

e kommunen har forbundit sig att kopa/hyra husbolaget av siljaren, men har dragit sig ur
affdren.

Enligt konkursansokningarna fordelar sig orsakerna saledes grovt taget mellan forsdmrad
ekonomisk situation for bolagen samt ett &ldrande fastighetsbestaind och stigande
underhéllskostnader i anslutning till det. Forsémrad ekonomisk situation syns sérskilt p sé vis
att bolagen inte har kunnat fortsétta sin verksamhet dérfor att obetalda vederlag har forsamrat
bolagets betalningsforméga alltfor mycket. Konkurserna i husbolag till foljd av ett byggbolags
konkurs syns som kluster i materialet, dér flera bolag som tillhort samma byggherre har gatt i
konkurs samtidigt. Storsta delen av konkurserna har forekommit i husbolag i Nyland och
Egentliga Finland. Av materialet kan man sluta sig till att sérskilt i omréden pé tillbakagang
forsétts husbolag i konkurs pa bolagets initiativ. Ett sérdrag hos konkurser pa gildendrens
initiativ dr att de ofta forfaller.

Det gér inte att direkt paverka bolagens ekonomiska verksamhetsforutsittningar med
bestammelser i lagen om bostadsaktiebolag. Fastighetskostnaderna och renoveringskostnaderna
kommer att stiga ytterligare av ovanndmnda orsaker. Aktiedigarna kan vara ovilliga att gora
ytterligare investeringar i bolaget eller s& kan bolaget ha svérigheter att fa lan. Aven stigande
rantekostnader kan belasta bolagets ekonomi. Sadlunda kommer det oundvikligen att forekomma
konkurser 1 bostadsaktiebolag och antalet péaverkas inte bara av den regionala
strukturforandringen och huruvida den eventuella avtar eller accelererar utan ocksd av den
allméanna utvecklingen av kostnads- och rantenivan. Aven bolagsspecifika faktorerna som nivan
pa ordnandet av forvaltningen samt aktiedgarnas betalningsberedskap och -villighet &r av
betydelse for bolagets fortsatta solvens.

Enligt forslaget ska i forsta hand bolagsstimman ha befogenhet att forsitta bolaget 1 konkurs.
Forslaget bidrar sdledes till att olika aktiedgares standpunkter utreds béttre d4n forr. Dessutom
kan aktiedigarna uttrycka sin vilja att delta i finansieringen av bolagets verksamhet for att
undvika insolvens pé bolagsstimman. P& bolagsstimman kan man dessutom utreda till exempel
husbolagets 16pande kostnader och gora upp en kassaflodesanalys, utifran vilken man kan
bedoma om konkursboet har forutséittningar att mdojliggora fortsatt boende.

Forslaget kan inverka positivt pa aktiedgarnas mdjligheter till inbordes kontakt och pa
utredningen av mdjligheterna att aterkalla konkursen. Salunda bidrar forslaget sérskilt till att
bostadsaktiebolags sdrdrag beaktas i konkursforfarandet; den besittningsritt till en aktieldgenhet
som aktierna medfor och den skyldighet att betala vederlag som foljer av syftet med bolagets
verksamhet &r centrala faktorer som gor att ett bostadsaktiebolags konkurs inte kan jimstéllas
med ett vanligt (aktie)bolags konkurs. Till f61jd av det ovanndmnda kan forslaget till och med i
nagon man minska antalet onddiga konkurser. Genom den forslagna befogenhetsfordelningen
kan man dessutom sékerstélla att beslutet om konkurs och dess réttsverkningar for aktiedgarna
inte kommer som nigon Overraskning for dem, utan de har sa goda forutséttningar som mojligt
att forbereda sig pd verkningarna av konkursen. Syftet dr detsamma med styrelsens
underrittelseskyldighet nir styrelsen fattar beslut om forsittande av bolaget i konkurs med stod
av sekundéra befogenhet i bradskande fall.
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Regleringen bedoms inte onddigt begridnsa borgendrernas réttigheter eller ett effektivt
genomforande av konkursforfarandet, eftersom den foreslagna sa kallade fredningstiden pa en
manad ar jaimforelsevis kort med beaktande av praktiska situationer och aktiedgarnas skyldighet
att betala vederlag foreslas fortsitta tills besittningsrétten till ldgenheten upphor. Sa tydliga
bestimmelser som mojligt om rittsverkningarna av en konkurs for besittningsritten till
aktielagenheten och mojligheten att betala vederlag ar dgnade att frdmja ett s smidigt och
forsonligt genomforande av konkursen som mojligt, vilket ocksd bidrar till att frimja
tillgodoseendet av borgenirernas intresse.

Konkurser i bostadsaktiebolag péaverkar avsevért aktiedgarna och deras ekonomiska
verksamhetsforutsittningar. Enligt forslaget ska aktiedgarens besittningsritt och skyldighet att
betala vederlag upphdra en ménad efter det att boforvaltaren har delgett aktiedgaren domstolens
beslut om att forsitta bolaget i konkurs. Om aktiedgaren &r fast bosatt i en aktieldgenhet 1 det
bolag som gatt i konkurs och har ett bostadsln, har konkursen en betydande ekonomisk
inverkan pé aktiedgarens situation: aktiedigaren kan bli tvungen att betala bostadslan for bade
den bostad som gtt forlorad i konkursen och en ny bostad. A andra sidan #r det mojligt att
konkursboet forlanger aktiedgarens besittningsrétt genom ett hyresavtal, om det 4r mojligt i det
enskilda fallet (med beaktande av t.ex. fastighetens skick och ldge samt en eventuell panthavares
och andra borgenirers intressen) med tanke pd boforvaltningen. I varsta fall har banken
mojlighet att 14ta lanet forfalla till betalning med kort tidsfrist, om den bostad som utgjort
sikerhet for lanet visar sig vara vérdelds. Séledes kan ett husbolags konkurs péverka
privatpersoners skuldséttning under en ldngre tid. I situationer dir en bostad anvénds som en
placering kan aktiedgaren pad motsvarande sitt inte ldngre f4 hyresinkomster, eftersom
besittningsritten till aktieldgenheten dvergér till konkursboet. Konsekvenserna for aktieéigarnas
hyresgéster bedoms i avsnitt 4.2.4.

I ungefdr hélften av de granskade konkursfallen har ansékan ldmnats in av husbolagets
borgenérer, sdsom en bank, en bostadsfastighetsfond eller Skatteforvaltningen. Borgenéren har
ofta beviljat bostadsbolaget ett 1&n for byggande eller finansierat renoveringar. Andra vanliga
borgendrer &r till exempel disponentbyran eller elverket och andra infrastrukturproducenter. Ur
borgendrens synvinkel kan en konkurs leda till att det som &terstir att realisera &r en
bostadsbyggnad i déligt skick, varvid borgenédren inte far ut sin fordran till fullt belopp.
Borgenérernas intresse i ett bostadsaktiebolags konkurs har beaktats i forslaget genom att
fortydliga 6verforingen av besittningsratten till bolagets fastighet och byggnad till konkursboet
som f0ljd av att bolaget forsitts i konkurs samt genom att ge boforvaltaren mdjlighet att
Overviga vilka atgérder som behdvs for en dndamélsenlig skotsel av konkursboets tillgangar.
Propositionens bestimmelser om konkurs kan antas stdda konkursforfarandets huvudsakliga
syfte att effektivt realisera skuldansvaret. Detta &r nddvandigt bland annat for att sékerstilla att
bostadsbolags insolvens inte dr forknippad med nagon sarskild risk for borgenédrer som dessa
skulle behova beakta till exempel 1 prissdttningen av finansiering som beviljas
bostadsaktiebolag.

Tilltrdde till en aktieligenhet. Forslaget bedoms minska tolkningstvisterna. De foreslagna
preciseringarna innebdr att bolagets foretradare kan aberopa en lagbestimmelse om rétt att
besoka lagenheten dven utan aktiv dverenskommelse med aktiedgaren eller den boende, om
denne avsiktligt inte reagerar p4 meddelanden om besoket. Detta kan inverka vésentliga pa
genomforandet av underhall och de kostnader som bolaget orsakas av det. Det kan till exempel
vara fraga om ett sddant installations- eller reparationsarbete som kréver att man befinner sig i
flera lagenheter samtidigt da det utfors.

Forslaget kan underlétta genomforandet av bolagets behdvliga underhall av fastigheten dven nir
det ar fraga om bolagets lokaler och utrymmen som anvinds av aktiedgaren eller innehavaren
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av aktieldgenheten. Exempelvis i situationer dér aktiedgarnas forrad finns i skyddsrummet, kan
service- och underhéllsatgdrder forutsitta tilltrdde till dessa lokaler. Bestdmmelsen kan
underldtta underhall sdrskilt i sédana lokaler.

Tagande av en aktielligenhet i bolagets besittning. De foreslagna kompletteringarna av
grunderna for besittningstagande gor det mojligt att ingripa forfarande som orsakar oldgenhet
for bolaget, aktiedgarna och de boende i vissa siddana fall som for nidrvarande stir utanfor
tillimpningsomradet for grunderna for besittningstagande. Besittningstagande bidrar sérskilt till
att sikerstilla bolagets kassaflode, eftersom husbolaget i praktiken hyr ut den ldgenhet som
tagits i besittning. Besittningstagande kan séledes trygga bolagets fortsatta betalningsforméga.
Det dr dock svart att beddma hur vanliga olika situationer av besittningstagande é&r i
bostadsaktiebolag och vilken inverkan kompletteringen av lagen har pé besittningstagande i
varje enskilt fall.

Det dr utmanande att forutspd hur den forslagna grunden for besittningstagande som géller
korttidsuthyrning kommer att tillimpas i olika fall och férsok att beddma konsekvenserna pé
forhand ar forenade med osidkerhetsfaktorer. Korttidsuthyrning som fenomen riktar sig pa olika
satt till olika husbolag till f6ljd av exempelvis bolagets ldge, husbolagets storlek och
aktiedgarkarens sammanséttning. Slunda riktar sig 4ven oldgenheterna pa olika sitt till bolaget
och aktiedgarna/de boende. Exempelvis i ett litet parhusbolag kan bullerolédgenheter berdra hela
bolaget, varvid kompletteringen av grunderna for besittningstagande i praktiken kan vara av
visentlig betydelse for ett enskilt bolag. I stora husbolag kan oldgenheten & andra sidan berdra
endast grannldgenheterna, varvid inverkan pa boendesidkerheten och boendetrivseln kan vara
ringa beroende pa den boende.

Den foreslagna grunden for besittningstagande som géller korttidsuthyrning inverkar direkt pé
hur husbolaget bedomer oldgenheter som orsakas av upprepad korttidsuthyrning. Klart
definierade grunder for besittningstagande underléttar bedomningar till den del det i nuldget har
ratt oklarhet om de bedomningsgrunder som giller Overensstimmelse med
anvindningsindamalet. A andra sidan dr det mojlighet att korttidsuthyrningens acceptabilitet
har bedomts utifrdn husbolagets s& kallade sociala profil; bolaget har till exempel kunnat ha
rykte om sig som ett sd kallat dgarbostadshus®’. Nér grunderna for att ingripa genom
besittningstagande dr klarare inverkar det ocksd pa hur en aktiedgare som bedriver
korttidsuthyrning kan beddma den ekonomiska risk som verksamheten orsakar.

For en aktiedgare som bedriver korttidsuthyrning kan & andra sidan redan en skriftlig varning
om ett eventuellt besittningstagande framja forhandlingsprocessen mellan husbolaget och
aktiefgaren om tillvigagéngssitten i samband med korttidsuthyrning, sé att saken kan l6sas i
samforstind. Den aktiedgare som bedriver korttidsuthyrning kan &ndra sin verksamhet till
exempel s att han eller hon informerar korttidshyresgésterna battre om husbolagets rutiner, sa
att bolaget inte orsakas kostnader av till exempel felaktig anvindning av lokalerna. Aven hog
risk for riattegangskostnader i anslutning till besittningstagandeprocessen kan framja en 16sning
i samforstand.

Att den grund for besittningstagande som géller brott mot ordningen kompletteras med en grund
for besittningstagande som géller bevarande av hélsan (BABL 8 kap. 2 § 1 mom. 6 punkten)
kan péaverka bedomningen av de regler for samlevnad som ska iakttas i husbolaget. I nuldget
har tillimpningen av bestimmelsen kunnat paverkas av olika uppfattningar som réader i

97 Hovila — Malo, Epétyypillinen vuokraustoiminta MRL:n ja AsOYL:n kiyttotarkoitussdantelyssa,
Liikejuridiikka 2/2017, s. 106-107.
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husbolagen, varvid grunderna for besittningstagande har kunnat orsaka oklarheter och kostnader
for bolaget och aktiedgaren/den boende. Forslaget har séledes en fortydligande inverkan pé
rattsléget.

Det ar utmanande att pa forhand bedoma konsekvenserna av den foreslagna nya grunden for
besittningstagande, enligt vilken den aktieldgenhet som é&r i aktiedgarens besittning kan tas i
bolagets besittning for viss tid, om det finns ett synnerligen vdgande skil for det som &r
jamforbart med de grunder for besittningstagande som ndmns i 5 eller 6 punkten i samma
moment. Det kan uppstd manga slags situationer sé det dr forenat med osdkerhet att forsdka
forutspa hur grunden kommer att tillimpas. Direkta konsekvenser hanfor sig dock atminstone
till hur bolaget kan begrédnsa verksamhet som orsakar skada pa bolagets lokaler och extra
kostnader. Det kan vara frdga om situationer dir personer som &r p& besok i husbolaget orsakar
skada eller storningar i bolagets lokaler. Genom den foreslagna nya grunden kan bolaget i sista
hand ingripa i sddana situationer genom att anvénda besittningstagande.

Att sarskild elektronisk delgivning tillats dr é&dgnat att underldtta forfarandet for
besittningstagande nér bolaget har tillgédng till sddan kontaktinformation for aktiedgaren eller
hyresgésten som denna delgivningsmetod forutsitter. Exempelvis i Finlands Fastighetsforbunds
enkdt 2023 understodde ndstan alla som svarade att elektronisk delgivning skulle tillatas®.
Mojligheten att sdnda e-post begrénsas till den e-postadress som aktiedgaren har meddelat for
sindande av kallelse till bolagstimman eller, nir det géiller en hyresgést, till den e-postadress
som man har kommit 6verens om att anvianda for att sinda meddelanden och delgivningar som
giller hyresforhallandet. Detta bidrar sérskilt till att bolaget kan vid behov senare visa att
delgivningen sénts till en sddan e-postadress, om det senare ifragasitts huruvida delgivningen
genomforts korrekt. Pa detta vis kan ocksé forutséttningarna for effektiv delgivning konstateras
sd klart som mojligt. I praktiken kan elektronisk delgivning minska den administrativa bérdan
for husbolagets styrelse (sdrskilt nar det géller den tidsatgangen), nar bolaget till exempel inte
behover skriva ut delgivningen pa papper och leverera den till aktiedgarnas brevinkast.

Laddningspunkter for elbilar. Den presumtionsbestimmelse om vederlagsgrunden som
foreslas i 6 kap. i lagen om bostadsaktiebolag kan fortydliga kostnadsférdelningsgrunden och
underlétta beslutet om installation av laddningspunkter i de fall didr bolagsordningen inte
innehéller nagon bestdmmelse om vederlagsgrunden i friga om aktier som beréttigar till
besittning av en bilplats.

I enlighet med forslaget kan jadmn fordelning tillimpas pé kostnadsfordelningen.
Kostnadsfordelningen kan séledes inte anses orsaka bolaget storre &n ringa administrativ borda,
nir kostnaderna enkelt kan fordelas mellan de aktier som gagnas av projektet. Forslaget inverkar
sdrskilt pa sd vis att bolaget inte behdver dndra bolagsordningen sérskilt i fraga om
vederlagsgrunden for kostnaderna for genomforandet av laddningspunkter och anmila
andringen till handelsregistret. D& orsakas bolaget inte heller nagra behandlingskostnader for
registrering av en éndring av bolagsordningen.

Husbolagens intresse for att genomfora laddningspunkter har legat pé jamn niva i flera ars tid.
Enligt Fastighetsforbundets renoveringsbarometer har husbolagens intresse for att genomfora
laddningspunkter for elbilar forblivit pd ndstan samma nivd de foregaende éaren. Enligt
Fastighetsforbundets senaste renoveringsbarometer fran 2025 fanns ingen laddningsmdjlighet
for elbilar i storsta delen (74 %) av de cirka 3 850 husbolag som besvarade enkéten. Av de
genomforda projekten géllde uppskattningsvis lika ménga sé kallade vanliga laddningspunkter

% Finlands Fastighetsforbund, Vastikkeet ja tiedoksiannot asunto-osakeyhticissa 2023.
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under 11 kW och laddningspunkter 6ver 11 kW. Det var vanligast att installera
laddningspunkter i huvudstadsregionen. Under femérsperioden 2025-2029 ar genomforande av
laddningspunkter for elbilar det vanligaste renoveringsprojektet i bade flervaningshus (27 %)
och radhus (28 %).” Forslaget kan i ndgon man oOka intresset for att genomfora
laddningspunkter nér bolaget inte behover binda kostnadsfordelningen till &ndringar av
bolagsordningen.

Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad. De sérskilda aktier enligt forslaget som
medfor rdtt att besitta en parkeringsplats avviker fran vanliga aktier i frdga om de
bakomliggande dgande- och avtalsarrangemangen. Det dr mgjligt att den besittningsrétt som
baserar sig pé ett sddant avtal dr nagot kénsliga for dndringar &n dgande av en byggnad eller
besittning av en fastighet, ndgot som man & andra sidan forsdker begrinsa genom att i lagen
forutséitta en vissa permanens av ett sadant arrangemang samt uppgifter om innehallet i
arrangemanget ldmnas i disponentintyget. Nir man dessutom beaktar den foreslagna
presumtionsbestimmelsen om det sérskilda inlosenvillkor som forutsétts i friga om sadana
aktier, vintas inte dylika arrangemang leda till ogrundade rattsforluster for dem som dger sadana
aktier. Genom den foéreslagna presumtionsbestimmelsen kan man dessutom sikerstélla att
bolaget inte orsakas onddiga administrativa kostnader av dndringar av bolagsordningen.

Inlésenklausul. Forslaget bedoms inte ha ndgra betydande direkta kostnadseffekter for bolaget
eller aktiedgarna. Fortydligandet av 16sningsritten och att inlosen av en kvotdel av aktierna
tillats kan oftare &n nu leda till situationer dér ett samédganderéttsforhallande uppkommer mellan
aktiedgare som dr frimmande for varandra. Samiganderattsforhallanden kan dock i sista hand
16sas genom metoder som grundar sig pa lagstiftningen om saméganderittsforhallanden.
Dessutom kan aktieigaren anses ha godként dven losningsrétt som géller en kvotdel nédr han
eller hon forvirvade och 6verlét aktierna. Sdlunda minskar sannolikheten for tvister och for det
andra blir den rittsliga verksamhetsmiljon klarare nir kringgéendet av inldsningsklausuler
genom pa varandra foljande Overlatelser forhindras. Till denna del effektiviserar
kompletteringen av lagen alltsda uppnéendet av inlosenklausulens syfte samt en kontrollerad
agarstruktur hos husbolag och pa sé vis deras langsiktiga vérde.

Information till bolaget fran Lantmiteriverket. Forslaget inverkar pa husbolagets skyldighet
att gora utredningar om och motivera uppgifternas anvandningsdndamal, vilket minskar
bolagets administrativa kostnader. Nér det blir enklare att f4 uppgifter paskyndas tillgangen till
uppgifter om aktiedgarna, och pa s vis kan risken for fel minska i situationer dar husbolaget
behover uppgifter for till exempel finansieringsférhandlingar. Forslaget bedoms i huvudsak ha
konsekvenser for stora husbolag, dér det 4r mer utmanande att samla in de uppgifter som det
handlar om 4n i sma bolag.

Fordelning av vattenkostnaderna. Forslaget skapar klarhet i husbolagens verksamhet i
situationer dir vattenmaétare far olika defekter. For narvarande har husbolagen inga etablerade
rutiner nér det géller faktureringen. Bolaget har till exempel kunnat tidcka kostnaderna med
skotselvederlag eller dterbetala vattenavgifter som tagits ut till felaktigt belopp till aktiedgarna.
Forslaget forbdttrar forutsdgbarheten hos bolagets kassaflode, ndr det har tydliga
tillvigagangssitt att ingripa i dylika situationer. For det andra paverkar inte ett enskilt fel de
andra aktieldgenheternas fakturering, eftersom bolaget har tydligare skyldighet att uppskatta

9 Finlands Fastighetsforbund: Korjausrakentamisbarometri 7.5.2025. Tillginglig:
https://www kiinteistoliitto.fi/media/Ocxlmcbf/korjausrakentamisbarometri2025_kevaet _embargo 0705
2025 jaettu_02052025.pdf.
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forbrukningen i den ldgenhet som vattenmétaren hanfor sig till. P4 sa vis bidrar forslaget ocksa
till en rittvis kostnadsfordelning mellan aktiedgarna.

Underhallsansvar for fonster. Det nuvarande rattslaget, som baserar sig pa lagens forarbeten
och den juridiska litteraturen, har betraktats som oklart. Underhallsansvaret for innerfonstren
har 1 praktiken tolkats avse underhall av fonstret eller fonstren innanfor det yttersta fonstret. Pa
det sétt som beskrivs avsnittet om nulége bestar dagens fonsterelement ofta av 2—4 fonster, som
ar en del av en helhet med avseende pa virme-, ljud- och fuktisoleringen. Vid tolkningen har
det ofta ratt oklarhet om vilka fonsterdelar som bolaget respektive aktiedgaren ansvarar for.
Oklarheten har orsakat extra utredningskostnader for aktiedgarna och husbolagen och & andra
sidan  onddiga meningsskiljaktigheter om  fordelningen av  underhéllsansvaret.
Utredningskostnader har till exempel kunnat orsakas av hur ansvaret for
fonsterkonstruktionerna, fonsterrutorna eller de inre ytorna ar fordelat mellan aktieigarna och
bolaget. Forslaget minskar saledes utredningskostnaderna. Pa lang sikt kan forslaget dessutom
minska reparationsbehoven, da bolaget kan utfora och konkurrensutsétta underhall eller
fornyelse av fonstren som en helhet och de olika fonsterdelarna behdver inte bedomas separat.

Aktiesigarens omsorgsansvar for bolagets lokaler som aktieligaren har tillging till. I
propositionen foreslas det att aktiedgaren ska omsorgsfullt skdta dven en lokal som anvénds av
aktiefigaren och vars besittningsrétt inte grundar sig pd bolagsordningen eller ett hyresavtal. I
praktiken géller kravet endast sddana lokaler och utrymmen som inte ndmns i bolagsordningen
men som &r i aktiedgarens besittning, sdsom markbundna terrasser och ldgenhetsspecifika
forrad. Att det foreskrivs om omsorgsplikten gor lagen léttare att lésa och dr dgnat att frimja en
omsorgsfull skotsel av sddana lokaler och utrymmen med den pafdljden att olika skador kan
minska. Bestimmelsen kan sdledes ocksa ha en positiv inverkan pa s&dana lokalers och
utrymmens anvéndbarhet och hallbarhet, och ddrmed pé vérdet av bolagets egendom.

Aktiedgaren ska anmila en fel eller brist i en ovanndmnd lokal som omfattas av husbolagets
underhallsansvar till bolaget. Anmélningsskyldigheten forbattrar bolagets mdjlighet att f6lja
dylika lokalers skick och att utfora nodvindigt underhéll. Anmilningsskyldigheten medfor
ingen onddig administrativ borda for aktiedgaren. Ur bolagets synvinkel gér anmélan det mdjligt
att direkt ingripa i reparationsbehov och kan pa s vis minska risken for att skadan hinner sprida
sig och reparationskostnaderna blir hogre.

Aktiedigarens underhéllsskyldighet for eget dindringsarbete. I propositionen foreslas att det
anges tydligare att aktiedgaren svarar for kostnader som bolaget senare orsakas av
underhallsbehov av ett dndringsarbete som aktiedgaren eller den tidigare dgaren utfort och av
underhall av aktieldgenheten. Forslaget motsvarar rddande tolkningspraxis, och éndrar inte pa
den utgangspunkt som konstaterats i forarbetena till tidigare lagindringar och som innebér att
aktiedgaren i princip ocksa svarar for sddana kostnader och tilldggskostnader for underhall av
andringarna som aktiedgarens dndringsarbete senare eventuellt orsakar.

Forslaget kan ha positiva konsekvenser for beloppet av utredningskostnaderna, eftersom
utredandet av saken med hjélp av olika réttskéllor har kunnat orsaka onddiga kostnader och
onddigt besvér. I praktiken har oklarheter kunnat orsakas till exempel nér en tidigare aktiedgare
har utfort andringsarbeten och den nya aktiedgaren inte har forstatt att han eller hon &r ansvarig
for kostnaderna for detta andringsarbete.

En tidigare aktiedgare har som &ndringsarbete till exempel kunnat installera
bekvamlighetsgolvvirme i badrummet eller inreda bostadslokaler i kdllar- eller vindsutrymmen,
varvid kostnaderna kan vara betydande. Fortydligandet av bestimmelserna bedoms bidra pa ett
positivt sétt till att fordelningen av kostnadsansvaret och kostnaderna ér ldttare att forutsdga.
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Bestimmelser om bolagsstimma. Andringen av bestimmelserna om bolagsstimma bedoms
inte i enskilda fall har ndgra sarskilt langt gaende konsekvenser for ordnandet av bolagsstimma
eller kostnaderna for detta. A andra sidan handlar det om fragor som regelbundet dyker upp i
alla eller nistan alla bostadsaktiebolags verksamhet, s dven mer begrinsade lagindringar
underlattar ordnandet av och beslutsfattandet pa bolagsstimmor. Inverkan kan vara betydande
sérskilt for sddana husbolag som inte har en professionell disponent.

Forslagen som géller ritt att delta 1 bolagsstimman och séindande av stimmokallelse beror alla
husbolag. Andringarna kan minska tvister i anslutning till informationsgangen, eftersom
tillimpningen av bestimmelserna har varit forenade med tolkningssvarigheter efter 6vergangen
till bostadsdatasystemet. F orslaget som géller deltaganderétt kan skapa klarhet i vem som deltar
i stimman efter ett kop i den man det har ritt oklarhet om deltagaren i nuldget. Andringarna
som giller kallelsesétt kan skapa klarhet i situationer dir bolaget tidigare har haft flera olika
kontaktuppgifter for en aktiefigare, som aktiedgaren har kunnat ge bolaget for kallelser.

Propositionens forslag om att kravet pa uppgift om hemkommun stryks bland de uppgifter som
ska ldggas fram pa bolagsstimman underlattar skotseln av bolagets forvaltning. I nuldget har
man kunnat utnyttja postadressen for att uppgift om hemorten, d& den mer exakta uppgiften om
postadress i den offentliga aktieboken har strukits 6ver pa bolagsstimman. Alternativt har man
kunnat utnyttja till exempel den allménoffentliga aktieboken for att uppritta rostforteckningen,
varvid adressuppgiften har saknats helt och hallet. Att kravet stryks minskar det administrativa
arbetet, ndr alla uppgifter i aktieboken som ska ldggas fram pé bolagsstimman i princip hittas i
bostadsdatasystemet A andra sidan minskas det administrativa arbetet ocksa av att man inte
manuellt behover stryka den mer exakta postadressen i den for bolagets aktieégare offentliga
aktiedgarforteckningen. Behovet av att skilja mellan aktiedgare med samma namn inverkar inte
heller, eftersom aktiedgarna i vilket fall som helst kan skiljas frdn varandra med hjilp av
aktiegrupperna.

Téackande av kostnaderna for anvindning och underhill av en renovering som gagnar
endast vissa aktiedgare eller som Overskrider sedvanlig nivi med bolagsvederlag. |
propositionen foreslas det att for kostnaderna for anvdndning och underhéll av renoveringar som
gagnar endast vissa aktiedgare eller som Overskrider sedvanlig nivd ska ansvara endast de
aktieldgenheter dér dgarna av de aktier som berittigar till innehav av ldgenheterna har betalat
bolagsvederlag for genomforandet av renoveringen. | praktlken kan det handla om sédana
renoveringar som inverkar pa aktieldgenhetens vérde. Det ér saledes fréga om till exempel
installation av badrum eller bastu, eller utvidgning av balkongen. Andrmgen skapar klarhet 1
rattslaget och gor det ldttare att utveckla enskilda aktieldgenheter till en niva som &verskrider
sedvanlig nivd och samtidigt riktar anvéndnings- och underhillskostnaderna for en sidan
andring till dem som gagnas av den. Eftersom med dylika kostnader avses endast betydande
kostnader och inte till exempel en situation dér kostnaden for att ordna sérskilt vederlagsuttag
overskrider beloppet av det vederlag som tas ut av aktiedgarna, orsakar forslaget bolaget endast
ringa administrativ borda.

Det finns ingen statistik dver i vilken utstrackning dylika renoveringar gors. Forslaget kan dock
bidra till att i framtiden utvecklas fler enskilda aktieldgenheter till en niva som G&verskrider
sedvanlig niva, nir kostnadsfordelningen blir klarare. Exempelvis kan troskeln for att utfora
olika renoveringar som framjar hallbar utveckling bli ldgre. Forslaget forédndrar inte nuldget nér
det géller till exempel &ndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten eller
tillgdnglighetslosningar som genomférs i samband med renoveringar med stod av
bygglagstiftningen.
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Information till aktieigaren om handlingar som giller aktieliigenheten. I lagen foreslés
bestammelser om rétt for aktiedgaren att f4 uppgifter ur en handling som géller aktieldgenheten
och som dr av betydelse for anvidndning och underhéll av ldgenheten eller beddmning av
kostnaderna for dessa eller for utévande av aktiedgarens rattigheter eller fullgérande av dennes
skyldigheter. Syftet med forslaget ar att inverka p& de problem som uppdagats i praktiska
situationer nédr bolagets ledning utan grund végrar att Iimna ut sddana handlingar till aktiedgaren
till exempel i samband med underhéllsarbeten.

I tvister som géllt husbolag har problemen gillt sdrskilt byggande, entreprenader och
ansvarsfordelningen!®. Genom att forbattra informationen till aktiedgaren kan man atminstone
bidra till att det blir ldttare att utreda olika situationer med anknytning till underhalls- och
skadestdndsansvar. Pa sa vis kan man ocksé forebygga utdragna tvister om underhallsansvaret
och gora det littare att ingripa i storningar. A andra sidan har forslaget direkta konsekvenser for
informationen till aktiedgaren, eftersom denne har behov och ritt att f& uppgifter for att kunna
beddma sitt ansvar och sina rittigheter. Forslaget 6kar husbolagens administrativa borda i ndgon
man, nér bolaget (i praktiken bolagets ledning) sammanstiller handlingarna; i lagen har & andra
sidan beaktats att en ersittning kan tas ut for den kostnader som bolaget orsakas av att 1dmna ut
en kopia av en handling. Kostnaderna for att ldmna ut en handling och forbereda den for
utlimning paverkas av bland annat hur bolagets forvaltning &r ordnad. Eftersom handlingarna
kan ldmnas ut elektroniskt dr det mojligt att begrénsa bolagets kostnader for att leverera dem.
Forslaget medfor inte heller ndgon skyldighet for husbolaget att skaffa nya handlingar, och det
okar inte ledningens omsorgsplikt eller aktiedgarens frageratt i ovrigt jamfort med nulédget.

Bolagets riitt att tomma lokaler pa dvergivet losore. Overgivit 16sére som blivit kvar i
bolagets lokaler ar ett allméint och praktiskt problem i husbolag. Det kan vara fraga om att de
boende inte &r villiga att dtervinna eller sortera losore, eller s& har egendom overgivits till
exempel i samband med en flyttning. Trots att det inte finns ndgon exakt statistik &ver
fenomenets omfattning, bedomer experter i disponentbranschen att man i nistan alla husbolag
i nagot skede maste behandla herrelost gods. Om det star klart att 10soret dr Gvergivet — till
exempel en cykel som i aratal statt ordrlig i ett forrad — har bolaget i nuléget kunnat ha rétt att
avldgsna eller forstora den, bara atgirderna dokumenteras omsorgsfullt. Eftersom situationen
inte har varit helt entydig med avseende pa regleringen, har ménga husbolag 6nskat tydliga
verksamhetsmodeller och anvisningar for behandlingen av 6vergiven egendom, s att dylika
drenden kan skotas effektivt och lagenligt.

Losore som blir kvar i bolagets lokaler kan paverka anvindningen av lokalerna och i vérsta fall
utgdra en sdkerhetsrisk. Tydligare reglering kan séledes bidra till att husbolagen med stod av
bestammelsen kan tomma lokaler i deras besittning och pé sa vis frigéra dem for behovsenlig
anvandning.

Sérskild granskning. Sérskild granskning dr en metod for minoritetsskydd som anvénts
jamforelsevis sdllan i bostadsaktiebolag. Syftet med de forslag som giller den ér att forbéttra
dess effektivitet och anvéndbarhet pé ett sitt som motsvarar de dndringar som foreslas i lagen
om bostadsaktiebolag. Forslagen om sérskild granskning kan forbéttra metodens anvéndbarhet.

100 Ervasti, Kaijus: Asumiseen liittyvit konfliktit ja niiden oikeudellistuminen asianajajahaastatteluiden
valoissa. Edilex 17.12.2015. Tillgédnglig: https://www.edilex.fi/artikkelit/15995.pdf. Se ocksa
Obstbaum, Yaira — Teerikangas, Minni — Saartenoja, Kaisla — Litmanen, Heini: Arjen ongelmat, riidat
ja ratkaisut : kyselytutkimus arjen ongelmista, joilla on oikeudellinen ulottuvuus. Helsingfors
universitet, Institutet for kriminologi och réttspolitik, dversikter; 54/2023. Tillganglig:
https://helda.helsinki.fi/server/api/core/bitstreams/bf253b6¢c-59b6-4d6b-b932-0228717ce3{8/content
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Sarskilt bestimmelserna om skyldighet for bolagets ledning att bitrdda den sérskilda granskaren
ar dgnade att forbattra informationen till denne och dennes forutséttningar att genomfora en
sérskild granskning som betjdnar minoritetsaktiedgarnas rattsskyddsbehov sa bra som mgjligt.
Eftersom inga &ndringar foreslés i innehéllet i sédrskild granskning, forblir den arbetsméngd och
den kostnad som granskningen orsakar ungefar som i nuldget. % andra sidan kan ledningens
skyldighet att bitrdda den sérskilda granskaren 6ka husbolagets styrelses arbetsborda i nagon
man, men samtidigt forkorta langden pa forfarandet, eftersom man i nuldget har kunnat vara
tvungen att ta hjélp av utsokningsmyndigheten for att fA material som behovs vid granskningen.

Aktieemission. Genom att forlinga emissionsbemyndigandets giltighetstid kan man férhindra
situationer dér ett tidigare emissionsbemyndigande upphor till f6ljd av den tid som krévs for att
forbereda emissionen och bolagsstimman maste sammankallas p&d nytt for att besluta om
bemyndigande for styrelsen. Forslaget kan séledes minska antalet bolagsstimmor som behover
ordnas per ér, och for det andra bidra till att det blir smidigare och forménligare att genomfora
aktieemissioner.

Styrelsens ritt att vicka ogiltighetstalan. De situationer dir det blir aktuellt for styrelsen att
beddma om ogiltighetstalan ska véckas pd grund av bolagsstimmans beslut dr i praktiken
jamforelsevis sillsynta. Av denna orsak bidrar forslaget i forsta hand till att gora lagen mer
lattldst och forhindra siddana eventuellt oklara situationer i samband med foretridande av
bolaget som styrelsens talerétt kan leda till. I praktiken har bostadsaktiebolagets styrelse eller
en styrelseledamot i vilket fall som helst andra i lagen foreskrivna metoder att undvika skada
till foljd av verkstélligheten av ett lagstridigt beslut.

Skadestindsansvar for oOmsesidiga fastighetsaktiebolag. Bestimmelserna om
skadestdndsansvar for Omsesidiga fastighetsaktiebolag &r &dgnade att forbdttra ritten till
skadestand for ett sadant bolags aktiedgare eller nagon annan skadelidande. Genom att
foreskriva om skadestandsansvar for bolaget kan man frimja att skadestdnd féas bland annat i
situationer av sé kallat anonymt véllande samt undvika att ersittningsansvaret pa ett for den
skadelidande slumpmassigt sitt riktas till exempelvis vissa personer i bolagets ledning. Det &r
mycket svart att kvantitativt uppskatta sddana konsekvenser. Forslaget motsvarar delvis det
gillande rattsléget, som inte framgar tydligt av lagen. Aven till denna del underlattar forslaget
lasningen av lagen och minskar utredningskostnaderna.

4.2.2.2 Konsekvenser for andra foretag

De foreslagna detaljerade #dndringarna av bestimmelserna forutsitter att foretag i
disponentbranschen och andra tjinsteleverantdrer satsar resurser pd att iaktta de nya
andringarna.  Uppskattningsvis Over hilften av husbolaget koper professionella
disponenttjanster!®!. T praktiken kan disponentbolagen och andra aktorer fakturera husbolagen
direkt for kostnaderna for att iaktta regleringen och fordndringar till f61jd av den, s& bolagens
forvaltningskostnader kan péverkas direkt. De fOreslagna éndringarna kan vidare oka
disponentforetagens kostnader for informationssokning, som de tar ut av husbolagen. Det antas
att till exempel de begiranden om handlingar som hanfor sig till aktiedgarens forbéttrade rétt
att fa information (7 kap. 6 §) behandlas av disponenterna, eftersom disponenten vanligtvis
administrerar husbolagets dokumentation. Nar styrelsen fér ta ut en skélig avgift av aktiedgaren
for utlimnandet av sddana uppgifter allokerar kostnaderna pa ett réttvist sitt till den aktieégare

101 Finlands Fastighetsférbund: Toimialakatsaus 2025. Tillgénglig: https://www.isannointiliitto.fi/wp-
content/uploads/2025/09/Toimialakatsaus 2025.pdf.

129



som begdr och behdver uppgifterna i stéllet for att kostnaderna fordelas pa alla aktiedgare i
bolaget pa vederlagsgrund.

Uppgift om aktieigarens dodsdag i den offentliga aktieboken. [ nuldget &r
fastighetsformedlarna i praktiken beroende av den offentliga aktieboken tills 1dgenheten har en
elektronisk dgaranteckning. Forslaget kan séledes underldtta verksamheten for i synnerhet
foretag i fastighetsmedlingsbranschen nir uppgift om aktiedgarens dod fas ur den offentliga
aktieboken, och pa sa vis paskynda forberedelserna for att sélja aktierna.

4.2.2.3 Konsekvenser for bostadsmarknaden

Vederlagsfritt forvirv av egna aktier. Fortydligandet av forutsittningarna for att forvirva
egna aktier kan Oka antalet forvérvsbeslut och pé sa vis frimja husbolagets anpassning till
minskad efterfrigan pa affirslokaler i omrdden dir befolkningen minskar. Det dr inte
nodvandigtvis mojligt att bedriva en lonsam affarsverksamhet som Overensstimmer med
anvindningsidndamaélet i lokalen, sd bolaget kan som en mer langsiktig 10sning dvervéga till
exempel att dndra lokalens anvdndningsdndamal, sé att det kanske gar att hitta en ny anvéndare-
agare eller hyresgist till lokalen. Inverkan pa tillgdngen pé bostdder kan séledes vara positiv.

Andring av en aktieligenhets anviindningsiindamal och av vederlagsgrunden. Andring av
vederlagsgrunden genom ett majoritetsbeslut (utan samtycken) i samband med att
anviandningsdndamalet dndras forbattrar husbolagets mojligheter att anpassa sig till fordndrade
behov av att anvénda lokalerna. Lokaler som blir tomma och férsummelser med att betala
vederlagen Okar i nuldget avsevirt risken for att bolag med en stor andel affiarslokaler ska
drabbas av ekonomiska svérigheter. Aktiedgarna har kunnat vara lockade att silja dylika
olonsamma affarslokaler mot en nominell ersdttning till aktorer som inte har den minsta avsikt
att betala vederlag till bolaget. Den foreslagna dndringen forbéttrar situationen till den del det
ar mojligt att dndra anvdndningsdndamalet for affarslokaler till bostdder, som det &dr battre
efterfragan pa.

Upplosning av bostadsaktiebolag. Forslaget bedoms inte medfora nagra negativa fordndringar
i virdeutvecklingen pa bostider, eftersom potentiella kdpare far information om ett planerat
projekt redan i ett tidigt skede ur disponentintyget. Det kan bidra till att den normala handeln
med aktierna i det bolag som berdrs av projektet avtar. A andra sidan kan forslaget ocksa att
positiva konsekvenser for inte bara aktiedgarnas ekonomi utan ocksd for borgenirernas
rattigheter och for kreditmarknaden, nér de nuvarande forutséttningarna for beslutsfattande, som
upplevts som dyra och tunga, ldttas upp: till exempel reparationen av en fastighet som fatt
omfattande skador i en brand kan paborjas snabbare nir forfarandet kan tilldimpas till l4gre
kostnader.

Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad. Fragor som géller parkeringsplatser spelar
en central roll vid sdvél nyproduktion som kompletteringsbyggande. I husbolag som saknar egna
bilplatser har parkeringen kunnat ordnas till exempel i parkeringshallar eller pd tomter som ér i
kommunens, stadens eller ett privat parkeringsbolags besittning. Enligt den rapport om
trafiktjanster i husbolag som Transport- och kommunikationsverket publicerade 2018!°? baserar
sig parkeringen i de dldsta husen som byggts fore 1970-talet ofta pa parkering pa gatan eller
avgiftsbelagd boendeparkering, eftersom bolaget har endast fa eller inga egna parkeringsplatser.

102 Voltti, Ville: Liikennepalvelut taloyhtioissi. Finlands Fastighetsforbund 2018. Tillgénglig:
https://www.traficom.fi/sites/default/files/media/file/Kiinteistoliitto_liikennepalvelut_taloyhtioissa 201
8.pdf.
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P4 1960-1990-talen var den vanligaste modellen platser i husbolagets besittning som det hyrde
ut till de boende. Fran och med 2000-talet har ddremot aktiebaserad besittning av
parkeringsplatser blivit avsevért vanligare, och i de nyaste objekten dr 6ver hélften av platserna
aktieplatser.

Pa grund av den mangsidiga utvecklingen av stadsbyggandet, planléggningen och tomthandeln
har antalet olika parkeringsplatsarrangemang 6kat. For bostadsaktiebolag som grundas &r allt
mera séllan mojligt att genomfora egen parkering pa den fastighet som besitts och i byggnader
som dgs av respektive bolag. Exempelvis forutsétter de stora kommunerna i huvudstadsregionen
redan i tomtoverlatelseavtalen att parkeringsplatser ska placeras i parkeringsplatsanlédggningar/-
bolag som de dger. Eftersom parkeringsplatser inte i nuldget kan omvandlas till egna aktier, kan
priserna pa dem kumuleras i forséljningspriserna pa nya aktieldgenheter i nybyggnads- och
kompletteringsbyggnadsobjekt. Den foreslagna éndringen kan saledes ha positiv inverkan pa
prisutvecklingen pa ldgenheter. Forslaget kan underldtta uppfyllandet av de krav pa
parkeringsplatser som foljer av byggnadsregleringen pa ett smidigt och kostnadseffektivt sitt,
nagot som det finns ett i praktiken identifierat behov sarskilt 1 bostadsaktiebolags nyproduktion.

Syftet med de foreslagna bestimmelserna dr att frimja avtalsfrihet och verksamhetsmdjligheter
for att ordna parkeringsplatser som omvandlats till aktier. Genom presumtionsbestimmelserna
i den foreslagna inldsenbestimmelsen sikerstdlls 4 andra sidan att bolagen inte tar in sddana
onddiga bestimmelser om inldsen i bolagsordningen som kan orsaka missforstand nédr
nybyggnadsobjekt marknadsfors.

Inlésenklausul. Strivan med bestdmmelserna om inlosenklausuler dr att skapa klarhet i,
underlétta och paskynda inldsningsforfarandet. Ett sa snabbt inlosningsforfarande som mojligt
minskar den tid som gar 4t till att genomfora bostadskdp samt forkortar det oklara mellanléget
for parterna i kdpet och inldsen.

4.2.2.4 Konsekvenser for de offentliga finanserna och samhillsekonomin

Propositionen bedoms inte ha nigon direkt inverkan p& de offentliga finanserna. Forslaget
forutsétter inte att myndigheternas resurser utdkas eller att tillvigagangssétten dndras, men kan
ha mycket sma sddana konsekvenser for vissa myndigheters informationssystem som behandlas
iavsnitt 4.2.4.1.

Propositionen beddms inte ha nagra direkta eller omfattande konsekvenser pé
samhéllsekonomisk niva. Sarskilt fortydligandet av underhéllsansvaret och innehallet i
andringsratten, underléttandet av bolagets beslutsfattande och preciseringen av metoderna for
kontrollerad avveckling kan dock bidra till att frimja bolagens underhéll och utveckling. Att
kontrollerad avveckling av bolag underlittas (bl.a. forvarv av egna aktier utan vederlag) kan
frimja bolagets fortsatta verksamhet och finansiering i enlighet med aktiedgarnas och de
boendes gemensamma (boende)intressen.

4.2.3 Miljokonsekvenser

Laddningspunkter for elbilar. Bedomd som en helhet 6kar propositionen inte pa néagot
betydande sitt bostadsaktiebolagens incitament eller vilja att genomfora laddningspunkter for
elbilar. I stéllet for med bestimmelser i lagen om bostadsaktiebolag kan man forsoka péverka
sddana incitament och kostnader till exempel genom bygglagstiftningen och eventuella
offentliga stod. Av betydelse for installationen av laddningspunkter kan vara till exempel
genomforandet av det nya energieffektivitetsdirektivet, som bereds som bédst vid
miljoministeriet, eftersom direktivet forutsatter att beredskap for laddningspunkter installeras i

131



bostadsbyggnader i vissa situationer. Av dessa orsaker dr miljokonsekvenserna av ett 6kat antal
laddningspunkter som helhet osékra och beroende av annan lagstiftning samt av
marknadsutvecklingen.

Det gar inte att direkt bedoma vilken betydelse beredskapen for laddningsstationer, det vill siga
forinstallerad kabeldragning och tomroér som utgér kanaler for elektriska kablar samt
laddningsstationerna, har nér antalet elbilar 6kar samt de konsekvenser detta eventuellt har for
miljon. A andra sidan kan onddiga laddningspunkter ta resurser frdn andra ansvarsfulla
investeringar 1 bostadsaktiebolag. Eftersom bostadsaktiebolagen kan rikta resurser och
kostnader som behdvs for att installera laddningspunkter dven till andra investeringar som
framjar en héllbar utveckling, sésom luftvirmepumpar, ar det inte mdjligt att exakt beddma hur
mycket de foreslagna bestimmelserna kommer att Oka installationen av laddningspunkter.
Dessutom dr det mojligt att privatbilismen kommer att minska i popularitet i framtiden.

Tagande av en aktieligenhet i bolagets besittning. Det foreslagna kompletteringarna av
grunderna for besittningstagande gor det mojligt att ingripa sa att &ven underlatenhet att iaktta
vad som krdvs for bevarande av hilsan kan beaktas nir en grund for besittningstagande
tillimpas. 1 praktiken kan detta medverka till att man kan ingripa effektivare dn forr i
overtriadelse av ett tobaksforbud som kommunen utfardat. Detta gagnar sérskilt sadana
aktiefgare/boende som inte roker men som exponeras for tobaksrok. Sélunda frimjar forslaget
uppnédendet av de tobakspolitiska mélen, och kan pa s& vis minska aktiedgarnas/de boendes
exponering for passiv rokning. Konsekvenserna kan saledes betraktas som positiva, men
begriansade sa att de riktas till de bolag dar 6vertradelse av tobaksforbudet har varit ett praktiskt
problem.

Frimjandet av elektroniska leveranssétt bedoms ha endast sma miljokonsekvenser, eftersom
dessa tillvigagangssitt kompletterar det nuvarande forfarandet och salunda &r det inte mojligt
att bedoma 1 vilken utstriackning elektronisk delgivning kommer att utnyttjas.

Fordelning av vattenkostnader. Fortydligandena av fordelningsgrunderna for vattenkostnader
kan indirekt uppmuntra bolagen att f6lja och inrikta vattenforbrukningen bittre.
Konsekvenserna dr dock begrinsade, eftersom dndringen inte i sig fordndrar husbolagens
forbrukningsstrukturer.

Underhallsansvar for fonster. Fonstren inverkar pd byggnaders energieffektivitet och
boendehilsa. Praktiskt taget alla fonster totalrenoveras i ndgot skede av husbolagets livscykel,
s& om underhéllsansvaret 6verfors pa bolaget kan det frimja valet av energieftektiva fonster och
for det andra minska till exempel husbolagets och aktiedgarnas/de boendes
uppvarmningskostnader.

Forslaget kan bidra till att fonsterkonstruktionen behaller sin funktionsduglighet lédngre, nér
ansvaret omfattar hela ytterfonsterkonstruktionen, det vill siga dven tva- eller treglasfonsters
inre bagar och glas. Aven vdrme- och ljudisoleringen kan péverkas. Detta kan frimja
fonsterhelhetens héllbarhet och energieffektiviteten pé langre sikt.

4.2.4 Andra konsekvenser for manniskor och samhille

4.2.4.1 Konsekvenser for grundldggande och ménskliga réttigheter samt andra konsekvenser
for olika grupper av aktiedgare och boende

De foreslagna éndringarna riktar sig i huvudsak till kostnadsférdelningen samt ordnandet och
genomforandet av bolagets forvaltning samt avslutande av verksamheten. Storsta delen av de
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foreslagna dndringarna har ingen betydande inverkan pa tillgodoseendet av de grundlidggande
och ménskliga rittigheterna jamfort med nuldget. I forsta hand skapar de klarhet i réttslédget och
baserar sig pa etablerad lagtolkning samt rattspraxis.

En del av andringarna har dock konsekvenser for tillgodoseendet av aktiedgarnas och de
boendes grundliggande och ménskliga rattigheter. Grundldggande fri- och réttigheter som
tryggas i grundlagen och som ér relevanta med tanke pd forslaget dr jaimlikheten (GL 6 §),
skyddet for privatlivet (10 §), egendomsskyddet (15 §), néringsfriheten och rétten till arbete (18
§), ratten till social trygghet (19 §) samt rattsskyddet (21 §). Dessa fragor granskas i anslutning
till respektive forslag nedan.

Husbolags aktiedgare och boende &r en heterogen grupp, sé forslagens konsekvenser kan berora
olika aktiedgar- och boendegrupper pa négot olika sétt. De foreslagna &ndringarna ér dock av
sddan karaktér att de i princip beror aktiedgare och boende pd samma sétt och for aktiedgarnas
del iakttas likstdllighetsprincipen enligt lagen om bostadsaktiebolag. Av denna orsak blir
konsekvenserna av de foreslagna dndringarna inte vildigt olika for olika ménniskogrupper.

Likvidation samt oOverlitelse av bolagets fastighet och byggnad. Nir beslutsfattandet
underléttas pa foreslaget sédtt har man beaktat att aktiedgarna kan forma sin standpunkt pa
behorigt sitt och & andra sidan aktiedgarens stéllning sérskilt nédr det géller begrdnsningen av
underhallsansvaret (och kostnaderna till foljd av det). Sélunda bedoms inte uppldttandet av
bestimmelserna om beslut om &verlatelse och likvidation ogrundat forsdmra aktiedgarens
besittningsritt till aktieldgenheten och hans eller hennes boendetrygghet.

Uppldttandet av kraven beddms skydda minoritetsaktiedgarna, eftersom inledandet av
likvidation och fattandet av Overlatelsebeslut i vilket fall som helst forutsitter att bolagets
fortsatta verksamhet skulle orsaka aktiedgarna avsevird oldgenhet.

Om beslutsfattande och réttsverkningarna av det fordrdjs har det negativa konsekvenser for
aktiedgarnas ekonomi och borgenirernas rittigheter och @ven for kreditmarknaden i vidare
bemairkelse.

Konkurs. Strivan med bestimmelserna om konkursers rattsverkningar 1 lagen om
bostadsaktiebolag &r att fortydliga konkursforfarandet och sékerstilla aktiedgarnas och de
boendes minimiskydd nér bolagets egendom Overgar i konkursboets besittning. Detta &r dgnat
att skapa bittre fOrutsdttningar d4n nu att ordna aktieigarens boende och beakta andra
utrymmesbehov nér den besittningsritt till ligenheten som aktierna medfort upphor.

Forslaget har konsekvenser inte bara for aktiedgaren utan dven fOr hyresgésterna. Enligt
propositionen upphor hyresavtalet mellan aktiedgaren och hyresgésten nér aktiedgarens
besittningsrétt till aktieligenheten upphdr. Att det &r konkursboet som prévar om
hyresforhallandet ska fortsdtta pa motsvarande grunder som fortsatt besittningsritt for
aktiedgaren tryggar stidllningen dven for aktiedgarens hyresgist. For aktiedgarnas hyresgéster ar
(framfor allt de ekonomiska) konsekvenserna dock ofta lindrigare dn for de aktiedgare som dger
aktieldgenheterna. Hyresgistens stéllning tryggas ocksa att aktiedgarens skyldighet att
underritta hyresgisten om att besittningsratten upphor, sa att forsummelse av skyldigheten kan
leda till att aktiedgaren blir skyldig att ersétta hyresgéstens flyttkostnader.

For hyresgésterna hianfor sig de direkta konsekvenserna till att de méste omorganisera sitt
boende eller hitta en ny bostad. Konkursboet har mojligheter att vidta de atgérder som skdtseln
av konkursformogenheten forutsitter och kan beddma om det dr motiverat att 1ata dven en
hyresgist bo kvar till exempel pa ett nytt hyresavtal for viss tid. Det ar alltsa mojligt att en
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hyresgist inte behover flytta ut frin ligenheten. A andra sidan kan en hyresgiist som flyttar ut
frén lagenheten bli tvungen att hitta en ny bostad. Enligt Suomen Vuokranantajat 6versikt av
hyresmarknaden fran 2025 var situationen pa hyresmarknaden exceptionell i juni 2025: i manga
omraden finns det fortfarande ett rekordantal lediga hyresbostdder. Exempelvis i Esbo var
marknadsforingstiden for en hyresbostad i medeltal en manad, vilket betyder att en
hyreslidgenhet ofta stdr tom en manad. I huvudstadsregionen har hyrorna rentav sjunkit pé
manga stéllen — sérskilt i Vanda. Ocksé i andra stora stader 4r utbudet av hyresbostéder stort,
och till exempel i Uledborg och Jyviskyld finns manga lediga bostdder. Ett stort utbud av
bostédder haller pa detta vis hyresutvecklingen i livskraftiga stider pa en mycket mattlig niva.'%
Pa orter med utflyttningsdverskott kan efterfragan och utbudet vara mindre, vilket kan paverka
tillgdngen pa hyresbostidder. Det dr ocksd mojligt att grupper med sérskilda behov, sdsom
personer med funktionsnedsittning och dldre som behover tillgénglighetsldsningar, har svarare
dn andra boende att hitta en bostad som motsvarar deras behov inom den féreslagna
varningstiden. Det dr sdledes mojligt att konsekvenserna i enskilda fall kan vara betydande pa
individniva. Det dr dock svart att bedoma konsekvenserna, eftersom man inte kan paverka
hyresgésternas stillning mera allmint med bestimmelserna om bostadsaktiebolags konkurs.

Konsekvenserna av enstaka konkurser i husbolag syns inte p& gruppniva i hushallens
skuldsittning, trots att konsekvenserna i vissa fall kan vara betydelse for enskilda hushalls
ekonomiska stdllning. For en enskild aktieigare, ofta en privatperson &r det friga om
aktieinnehav 1 ett bolag som gar forlorat pa grund av skyddet for borgendrerna. Genom
propositionen fortydligas ocksa bolagets beslutsfattande, vilket stirker aktieAgarnas rattsskydd.

Tilltriide till en aktieliigenhet. Forslaget om tilltrdde till en aktieldgenhet har koppling till
skyddet for hemfriden. Det foreslas inte att grunderna for tilltrdde till en ldgenhet ska utvidgas
jamfort med nuldget, utan forslaget uppmuntrar till att man informerar och kommer verens om
besoket pa forhand och ordnar det vid en tidpunkt som passar aktiedgaren sa att
lagenhetsbesoket sker i samforstind. Av denna orsak foreslds det att till lagen fogas
preciserande bestimmelser om situationer dir man kan besoka ldgenheten utan
forhandsmeddelande och Overenskommelse med aktieigaren endast om é&rendets art eller
bradskande karaktér krdver det. En sddan situation kan hénfora sig till exempelvis ett rorlickage
eller en brand; i dessa situationer ar det beréttigat att g& in i ligenheten utan tillstind med
stdd av de allménna bestimmelserna om nddtillstdnd. Forslaget skapar klarhet i rittslaget och
baserar sig pa radande (rdtts)praxis, och i praktiken inverkar det inte pa tillgodoseendet av
skyddet for hemfriden jamfort med nuldget.

AktieaAgarens underhallsskyldighet for eget &dndringsarbete giller alla aktiedgares
andringsarbeten, det vill sdga ocksa dndringsarbeten som aktiedgaren utfor pa egen bekostnad
for att forbattra tillgdngligheten bade i den aktieldgenhet som han eller hon besitter och i
bostadsbolagets gemensamma lokaler. Forslaget dr av betydelse for jamlikheten, eftersom
mojligheten till sidana dndringsarbeten forbattrar aktiedgarnas lika boendemdjligheter i bolaget.
Dessutom fortydligar forslaget ansvarsfordelningen mellan aktiebolaget och aktiedgaren och
motsvarar det ridande rittsldget, och i praktiken paverkar det séledes inte tillgodoseendet av de
grundldggande och ménskliga rittigheterna jamfort med nuléget. Det tar inte heller stéllning till
hur aktiedgaren finansierar underhallskostnaderna. Aktiedgaren har till exempel mgjlighet att
finansiera underhallskostnaderna med stod som eventuellt beviljas med stdd av annan
lagstiftning.

103 Suomen Vuokranantajat: Vuokramarkkinakatsaus 2025. Tillgénglig: https://vuokranantajat.fi/wp-
content/uploads/2025/03/Vuokramarkkinakatsaus-2025.pdf
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Forslagen som giller elektronisk delgivning av varning och beslut om besittningstagande
syftar till att sékerstélla att réttigheterna och rittsskyddet for grupper med sirskilda behov
tillgodoses. I forslagen beaktas att alla aktiedgare och boende inte har mojlighet eller vilja att ta
emot varningen eller beslutet elektroniskt. Av denna orsak kvarstdr andra delgivningssatt,
sasom rekommenderat brev, fortfarande som alternativa sétt att ldmna informationen, och
bolaget kan alltsa dven anvénda sig av vilket annat bevisligt delgivningssitt som helst som den
gillande lagen tillater. For det andra har man ocksa beaktat att omstindigheterna kan fordndras
efter att en e-postadress meddelats eller man kommit dverens om att anvinda en elektronisk
kommunikationskanal sa att situationen de facto ar en annan vid tidpunkten for delgivningen.
Da kan husbolaget i enlighet med forslaget inte lingre anvinda sig av elektronisk delgivning.
Forslaget leder saledes inte till att aktiedgarens eller den boendes stéllning forsdmras grundlost.

I forslagen beaktas uttryckligen olika ménniskogrupper, sadsom dldre och sadana personer med
funktionsnedséttning som kan ha svart att anvénda elektroniska kommunikationskanaler. Det &r
inte mojligt att uppskatta antalet sidana aktiedgare och boende. Pa allmén niva kan man dock
konstatera att till exempel de &dldre, det vill siga de som fyllt 70 ar, uppgar enligt
Statistikcentralen till dver en miljon. Ndstan 90 procent av dem som fyllt 75 &r bor hemma och
cirka 70 procent édger sin bostad. Av denna orsak beaktas det i forslaget att en delgivning inte
kan ske elektroniskt, om avséndaren visste eller borde ha vetat att mottagaren pa grund av
aldrande, skada eller ndgon annan diarmed jimforbar orsak dr forhindrad att anvinda den
elektroniska kommunikationskanalen. Avsikten &r att sikerstélla att dessa manniskogruppers
rattsskydd tillgodoses. Bolaget ska salunda skaffa klarhet i att elektronisk delgivning inte kan
anses motiverat med sddana aktiedgare eller boende som inte kan antas fa information som sénds
elektroniskt pa grund av bristande funktionsforméga nér det géller elektronisk kommunikation.

Sarskild granskning. De fOreslagna dndringarna fortydligar forfarandet i anslutning till
sdrskild granskning, sékerstéller information till aktieigarna och stirker minoritetsaktiedgarnas
mdjligheter att fa fragor som géller bolagets forvaltning bedomda, och forslagenhar i huvudsak
positiva konsekvenser for aktieigarnas réttsskydd. Bolagsledningens skyldighet att bitrdda en
sirskild granskar kan underlitta och paskynda processen. A andra sidan kan det foreslagna
fortydligandet att granskningen kan gilla en tidsperiod som stracker sig hogst till den
bolagsstimma som fattat beslut om ansdkan begrénsa aktiedgarens mojligheter att ansdka om
sdrskild granskning och pa sé vis bidra till att forsdmra aktiedgarens rattsskydd.

Tagande av en aktieléigenhet i bolagets besittning. Forslaget har positiva konsekvenser for
hemfriden samt for vars och ens ritt till en hdlsosam och trygg boendemiljo. De foreslagna
kompletteringarna av grunderna for besittningstagande inverkar positivt pa aktiedgarnas och de
boendes hemfrid i situationer dér aktiedgaren eller den boende sjilv inte skulle fora ett stérande
liv 1 ldgenheten eller fastighetens eller byggnadens gemensamma lokaler och utrymmen. Att det
blir lattare att ingripa i storande verksamhet har positiva konsekvenser for aktiedgarnas och de
boendes boendetrivsel och boendetrygghet. A andra sidan beddéms forslagen inte ha nigon
inverkan pa en enskild aktiedgares eller boendes dnskemaél och preferenser som normalt hanfor
sig till kollektivt boende i bostadsaktiebolagsform.

Trots att grunderna for besittningstagande kompletteras forblir troskeln for att ta en
aktieldgenhet i1 bolagets besittning enligt en helhetsbedomning ungefir som 1 dag.
Kompletteringen av bestimmelserna om besittningstagande beddms séledes inte onddigt
forsémra aktiedgarnas ritt att anvénda sina aktieldgenheter pé det séitt de vill.

En betydande del av efterfragan pé korttidsuthyrning infaller sdsongtid, frain november till mars,
samt under sommaren. Forslaget kan bidra till att husbolagen kan ingripa i sérskilt olika
storningar under sdsongtid med lagre troskel. Oldgenheten och tilldggskostnaderna ska bedomas
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jamfort med om boendet i ldgenheten skulle vara mer l&ngvarigt pa det séitt som man med fog
har kunnat anta nér bolaget grundades. Inverkan kan da vara till exempel att avvikande drag hos
sedvanligt boende, som att de boende byts ut upprepade génger och i snabb takt, kan ddmpas
genom besittningstagande av ldgenheten. Salunda ska det vara mojligt att ta en ldgenhet i
besittning trots att den som orsakat en enskild stdrning inte langre anvénder ldgenheten. Detta
kan inverka positivt p& de andra aktiedgarnas boendefrid. Nér besittningstagande hotar kan &
andra sidan den aktiedgare som bedriver korttidsuthyrning vara villig att rétta till sitt forfarande
genom att ingripa 1 oldgenheten och fdsta uppmérksamhet till exempel vid att
korttidshyresgésterna ges tillrackliga anvisningar.

Tagande av en aktieldgenhet i bolagets besittning: Korttidsuthyrning. Behoven av boende
genomgar en fordndring och korttidsuthyrning som fenomen kan hénfora sig till exempelvis
turism, besok hos familjen eller arbetsresor. Propositionen bedoms inte ha ndgon direkt inverkan
pa i vilken utstrackning korttidsuthyrning (som fenomen) bedrivs i husbolag. Detta beror pa att
besittningstagande inte kan komma i fraga pa grund av (6verskridning av) kvantitativa kriterier,
utan forslagets direkta konsekvenser har att géra med att minska oldgenheterna av
korttidsuthyrning.

Forslaget om komplettering av grunderna for besittningstagande gor det mdjligt att samordna
aktieigarnas och de boendes olika intressen. I bestdmmelserna har bolagens varierande
omstindigheter (bl.a. ldge, bolagets storlek, aktiedgarkdren) och de krav som fGljer av
egendomsskyddet beaktats. Bestimmelserna kan tillimpas i olika forhallanden i husbolagen,
och de forsitter inte ogrundat bostadsaktiebolagen, aktieégarna eller de boende i olika stéllning.

Besittningstagande av en aktieldgenhet enligt lagen om bostadsaktiebolag ér ett jamforelsevist
tungt och utdraget forfarande for att ingripa i anvéindningen av ldgenheten. Besittningstagande
har negativa konsekvenser for aktiedgarens dganderétt, men grunden &r den oldgenhet som
forseelsen orsakar bolaget och de andra aktiefigarna. Enligt forslaget kan ingripande i
korttidsuthyrning grunda sig pa de oldgenheter eller tilliggskostnader som den medfor pa ett
sitt som avviker fran boende. Pa sa vis skapar forslaget klarhet i det rddande réttslédget och
bolagets mojligheter att ingripa i den oldgenhet som korttidsuthyrning medfor, och
tillgodoseendet av egendomsskyddet paverkas inte markbart jamfort med nuldget. Bolaget har
redan i nuldget rétt att ingripa i (inkvarterings)anvindning av en aktieldgenhet som strider mot
anvindningsidndamaélet enligt bolagsordningen nir anvidndningen &r vésentligt och av storre
betydelse dn ringa. Den foreslagna mdjligheten att ingripa i den oldgenhet korttidsuthyrning
medfor tryggar de andra aktiedgarnas grundliggande réttighet till sin egendom, eftersom
fortlopande storning eller oldgenhet kan forsdmra de andra aktiedgarnas rétt att njuta av sin
egendom. Aven egendomens virde kan péverkas positivt. Dessutom kan korttidsuthyrning i
praktiken vara naringsverksamhet som bedrivs yrkesmaéssigt, varvid dven tillgodoseendet av
ndringsfriheten kan paverkas. Forslaget kan inte anses paverka niringsfriheten pd négot
betydande sitt, eftersom avsikten dr att ingripa endast i sddana oldgenheter som inte heller
annars borde vara tilltna vid kollektivt boende i bostadsaktiebolagsform.

A andra sidan berdrs aktiedigarna/de boende av sadan rimlig skyldighet att utstd mindre
storningar och/eller obehag i anslutning till anvindningen av aktieldgenheterna och bolagets
lokaler som hanfor sig till kollektivt boende i bostadsaktiebolagsform. Denna skyldighet géller
ocksa situationer dér anvéndningen av de andra aktieldgenheterna i bolaget inom ramen for
anvindningsédndamaélet inte motsvarar en enskild aktiefigares subjektiva forvéntningar pé
boendet och boendetrivseln. Forslaget gor det mojligt att ingripa i1 storre 4n ringa
boendeoldgenheter eller kostnader som korttidsuthyrningen medfor, vilket i praktiken betyder
att till exempel buller- och andra oldgenheter som orsakas av uttryckligen upprepad
korttidsuthyrning paverkas.
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Med tiden nér korttidsuthyrning blir vanligare dr det mojligt att de oldgenheter som upplevs i
samband med korttidsuthyrning allt oftare har att géra med att en aktiedgare har antagit att han
eller hon har forvarvat aktier i ett husbolag dir korttidsuthyrning inte forekommer. For att
undvika sddana situationer foreslés det i det utkast till disponentintyg som utgdr bilaga till
propositionen att till intyget fogas uppgift om huruvida korttidsuthyrning bedrivs i bolaget. Nar
en aktiedgare forvarvar aktier har han eller hon saledes tillrdckliga uppgifter for att bedoma i
vilken omfattning korttidsuthyrning bedrivs i husbolaget och vilka konsekvenser det kan ha for
boendeforhéllandena eller for aktiernas vardeutveckling.

Tagande av en aktieligenhet i bolagets besittning: bevarande av héilsan. I nuldget kan en
aktieldgenhet tas i husbolagets besittning pé grund av tobaksrokning, om de i lagen foreskrivna
forutsattningarna for besittningstagande uppfylls. Syftet med forslaget &r att skapa klarhet i det
radande rittsldget och att &ven underlatenhet att iaktta vad som krivs for bevarande av hilsan
ska kunna beaktas nir besittningsgrunden tillimpas. P& s& vis fraimjar forslaget ocksa det
allménnas uppgift att framja befolkningens hilsa (GL 19 §).

4.2.4.2 Konsekvenser for domstolarna och andra myndigheter

Upplosning av bostadsaktiebolag. Sddana uppldsningar av bostadsaktiebolag som avses i
bestimmelserna  har  indirekt inverkan pd fastighetsinskrivningsforfarandet  vid
Lantmaéteriverket. Andringarna har till exempel ingen inverkan pé de gillande anvisningarna
om olika granskningar, nir dverlataren &r ett bostadsaktiebolag och det &r fraga om ett beslut
med kvalificerad majoritet.

Tagande av en aktieliigenhet i bolagets besittning. De foreslagna kompletteringarna av
grunderna for besittningstagande kan utdka husbolagens forfaranden for besittningstagande och
darigenom eventuellt antalet vrakningsforfaranden vid utsékningen. Inverkan bedoms éndé vara
liten 1 forhéllande till domstolarnas och Utsokningsverkets arbetsméngd.

Ar 2024 avgjordes sammanlagt cirka 2 700 bostadsaktiebolagsirenden i domstolarna. Enligt
Domstolsverkets uppskattning av den végda arbetsbordan utgjorde bostadsaktiebolagsérenden
endast cirka 0,45 procent av arbetsbordan i frdga om alla brotts- och civilmél som avgjordes
2024. Ur Domstolsverkets informationssystem gar det inte att fi& ndgon noggrannare
klassificering av bostadsaktiebolagsdrendena angaende i vilken utstrackning domstolarna har
avgjort fall med anknytning till grunderna for besittningstagande enligt lagen om
bostadsaktiebolag. Enligt Réttsregistercentralens ordsdkning har det under aren 2020-2024
hinvisats till grunderna som géller ett storande liv och bevarande av ordningen i
uppskattningsvis endast 60 avgoranden. Silunda torde de foreslagna kompletteringarna av
grunderna for besittningstagande, dér besittningstagande kan komma i fraga av ett synnerligen
viagande skédl som dr jaimforbart med dessa, atminstone inte i ndgon stor utstrickning oka
domstolarnas arbetsméngd.

Enligt Utsokningsverkets statistik anhéngiggjordes 2025 sammanlagt cirka 8 500
vrakningsidrenden. Det finns inte ndgon specificerad statistik over vrikningsgrunderna, men
enligt Utsokningsverkets beddmning ar vrakningsgrunden nistan alltid obetalda hyror. Endast
i cirka 5 procent av fallen bedoms négon annan orsak ligga bakom vridkningen, sdsom
besittningstagande av aktieldgenheten. I Suomen Isdnndintiliittos ekonomibarometer fran 2025
hade 21 procent av dem som svarade ndmnt stérningar i ldgenheten eller pa fastigheten som en
orsak till besittningstagande, medan 97 procent av dem som svarade angav obetalda vederlag
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eller forsummade betalning som orsak.!% I praktiken kan bolaget ans6ka om vrakning for att fa
lagenheten i sin besittning, om aktiedgaren inte vicker klandertalan mot bolagsstimmans beslut
eller om aktiedgarens klandertalan forkastas. Eftersom antalet vrdkningar som giller
besittningstagande ar timligen fa redan i nuldget, bedoms forslaget inte ha storre inverkan &n
ringa pé Utsokningsverkets verksambhet.

I och med den nya grunden for besittningstagande som géller bevarande av hélsan kan en
lagenhet tas i besittning till foljd av vertrddelse av tobaksforbud som utfardats av kommunen.
Enligt Tillstands- och tillsynsverket for social- och hilsovardens uppskattning har sammanlagt
cirka 1 500 tobaksforbud utférdats i husbolag med stod av 79 § i tobakslagen aren 2019-2024.
Det ér alltsé farre &n tva procent av husbolagen som berdrs av ett sdédant tobaksforbud. I denna
kvantitativt lilla grupp kan den nya grunden for besittningstagande ha en fortydligande inverkan
i situationer dir tobaksforbudet overtrdds. Detta kan ha en liten inverkan pd hur ménga
tobaksforbud som soks hos Tillstands- och tillsynsverket for social- och hilsovarden.

Information till bolaget fran Lantméteriverket. Ur Lantmiteriverkets synvinkel skapar
forslaget klarhet i forutsdttningarna for att 1dmna ut uppgifter, nér uppgifter kan 1&dmnas ut till
husbolaget for skotseln av bolagets fOrvaltning utan sérskild utredning om
anviandningsdndamalet.

Sérskild granskning. I praktiken gors ansokan om sérskild granskning hos Tillstdnd- och
tillsynsverket. Under tiden januari 2022 — juni 2025 har det enligt regionforvaltningsverkens
(numera Tillstands- och tillsynsverket i enlighet med vad som nédmnts ovan) statistik ansokts
om sammanlagt 65 sirskilda granskningar. P& arsniva har antalet ansdkningar varit cirka 18 i
genomsnitt. Antalet dr 14gt i forhallande till det totala antalet bostadsaktiebolag. Antalsméssigt
har flest granskningar ansokts hos Regionforvaltningsverket i Sédra Finland (tot. 34 st.). Hos
de andra  regionforvaltningsverken  har  granskningar  ansokts som  foljer:
Regionforvaltningsverket i Ostra Finland 8 st., Regionforvaltningsverket i Lappland 4 st.,
Regionforvaltningsverket i Sydvéstra Finland 5 st., Regionforvaltningsverket i Véstra och Inre
Finland 6 st. samt Regionforvaltningsverket i Norra Finland 8 st. Frdn borjan av 2026 har
Kppgiftema overforts till Tillstdnds- och tillsynsverket samt p Aland till Statens Aimbetsverk pa
land.

Tillstands- och tillsynsverkets uppgift ar att i varje enskilt fall bedoma om det finns vigande
skal for en sidrskild granskning. Salunda okar det foreslagna slopandet av aktiedgarens
kostnadsansvar atminstone inte antalet grundldsa ansokningar om sérskild granskning. Antalet
ansokningar om sirskild granskning kan dock péverkas, dven om inverkan antas vara liten
eftersom inga dndringar foreslds i innehéllet i sérskild granskning. I sma husbolag kan dock
mdjligheten for granskaren att fa forskott pé eller en sdkerhet for sitt arvode gora det lattare att
hitta en sdrskild granskare efter den egentliga ansdkan. Om forslaget kar antalet granskningar,
okar ansokningarna till myndigheterna och ansokningsavgifterna. Ar 2026 r
ansOkningsavgiften 510 euro.

Uppgift om aktiedigarens dodsdag i den offentliga aktieboken. Forslaget skapar klarhet i
Lantméteriverkets verksamhet, eftersom verket i fortsdttningen har en klar lagbaserad
skyldighet och ritt att i aktieboken anteckna uppgift om aktiedgarens dodsdag, som kommer via

104 Suomen Isdnnointiliitto: Talous- ja isénndintiyritysbarometri 2025. Tillgdnglig:
https://www.isannointiliitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-
tulokset _uusi.pdf. Ekonomibarometern besvarades hosten 2025 av sammanlagt 308 experter i
disponentbranschen, som skétte 6 900 husbolag.
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Myndighetens for digitalisering och befolkningsdata, och ratt att utlimna ut denna uppgift till
den som bestiller en delkopia. Lantméteriverket uppskattar att det krévs endast smé dndringar i
informationssystemet for att ldgga till uppgiften.

4.2.4.3 Konsekvenser for informationssamhéllet

Propositionen har konsekvenser for informationssamhéillet och sérskilt for frimjandet av
digitaliseringen. Forslagen om elektronisk delgivning av varning och beslut om
besittningstagande kan frimja sddana elektroniska delgivningar och pa sa vis bidra till en
forbattring i situationer dir aktiedgaren avsiktligt har forsok undvika att ta emot informationen.
Forslagen kan vidare minska bolagets administrativa borda, eftersom elektroniska
tillvigagangssatt inte orsakar bolaget négra kostnader for till exempel pappersutskrifter. For det
andra kan informationsgingen effektiviseras nir informationen nar mottagaren snabbare.

Elektronisk delgivning kan ocksa vara forenad med risker. Aktiedgaren/den boende maéste
emellertid sjalv Overvdga om han eller hon forbinder sig att anvinda elektroniska
kommunikationskanaler pd motsvarande som till exempel nér kallelse till bolagsstimma sinds.
Informationsgéngen kan ocksé vara forenad med okontrollerade risker, om informationskanalen
inte fungerar pa avsett sitt. Den foreslagna modellen med tva elektroniska
kommunikationskanaler kan dock minskar risken for att informationen inte kan ldmnas pé
behorigt sitt. Bolaget kan till exempel utdver e-post sdnda en avisering som textmeddelande,
varvid det dr osannolikt att bdda meddelandena misslyckas. Till denna del kan det ocksa
konstateras att till exempel vrikning inte kan komma pé frdga innan drendet anhéngiggdrs i
domstol.

4.2.5 Sammantagna konsekvenser

Forslagen som giller korttidsuthyrning har samband med den &ndring av bygglagstiftningen
som samtidigt bereds vid miljoministeriet och dér det foreslés att begreppet kortvarig uthyrning
ska definieras och att griansen for tillstandsbelagd kortvarig uthyrning ska vara 90 dagar per
kalenderar. Kommunen ska ha mojlighet att lokalt faststilla en hdgre gréins for tillstdndsplikt &n
90 dagar. Forslagen ska tillimpas endast pa bostidder pd kommunens detaljplaneomrade som
inte anvands for boende vid tidpunkten for korttidsuthyrningen. Miljoministeriets forslag géiller
endast enstaka ldgenheter, s& utanfor tillimpningsomradet stannar en betydande mingd
lagenheter i de cirka 92 000 bostadsaktiebolagen.

Trots att foremalet for regleringen delvis dr det samma géller lagen om bostadsaktiebolag och
bygglagen olika réttsforhallanden. Lagen om bostadsaktiebolag géller de inbdrdes
bostadsaktiebolagsrittsliga rattsforhdllandena mellan bolaget, aktiedgarna och de boende,
medan bygglagen giller byggnadens eller lagenhetens anvindares forhallande till boendemlljon
och personer inom dess inflytelsesfdr oberoende av deras privatréttsliga rattsférhéllanden. Den
bostadsbolagsrittsliga beddmningen av anvandningsdandamalet baserar sig pa bolagsordningens
bestammelser och tolkningen av dem tillsammans med bestimmelserna om besittningsratt till
aktieldgenheten och granser for anvindningen (sérskilt grunderna for besittningstagande) i
lagen om bostadsaktiebolag, medan det byggnadsréttsliga anvindningsdndamalet baserar sig pa
myndigheternas planldggnings- och bygglovsbeslut, som bedoms utifran bygglagstiftningen.
Sélunda har eventuella sammantagna konsekvenser att géra med hur anvéndningen av en
aktieldgenhet for korttidsuthyrning beddms i ljuset av de fran varandra avvikande kriterierna i
lagen om bostadsaktiebolag och bygglagstiftningen.

Eftersom miljoministeriets forslag giller endast en mycket liten del av ldgenheterna i
bostadsaktiebolagen, bedoms forslagen inte ha stdrre 4n ringa sammantagna konsekvenser. Av
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betydelse ur bostadsaktiebolagens synvinkel 4r de faktiska konsekvenser som anviandningen av
en lagenhet har for bolaget och andra boende/aktiedgare. Besittningstagande av ldgenheten kan
siledes inte komma pa fraga enbart pa grund av hyresforhallandenas langd och/eller
Overskridningen av kriterierna for totalt antal dagar, det vill sdga oberoende av om
korttidsuthyrningen har orsakat storre 4n ringa oldgenhet. Byggnadstillsynsmyndighetens
eventuella uppmaning och varning for bolaget for att avsluta lagstridigt korttidsuthyrning kan
dock beaktas vid bedomningen av besittningstagande pa grund av en oldgenhet eller kostnad
som avviker frdn boende. Séledes &r det mojligt att bygglagstiftningen, som blir tillamplig i
nagra fa fall, gor det léttare att ingripa i eventuella oldgenheter.

Forslagen som giller elektronisk delgivning och bolagets ritt att tomma lokaler pa
overgivet losore har samband med bestimmelser som samtidigt bereds i hyreslagen och som
till sina centrala principer motsvarar de bestimmelser som foreslds i denna proposition.
Forslagen som géller hyreslagen beror i forsta hand parterna i hyresforhallandet, medan
konsekvenserna av denna proposition riktar sig till savdl bolaget som aktiedgarna/de boende.
De likadana bestaimmelserna kan ha synergifordelar sdrskilt i situationer dar det &r fraga om till
exempel olika delgivningar till dem som bor i husbolaget. For det andra kan konsekvenser i
nagon mén synas dven i tillimpnings- och tolkningspraxis i friga om bestimmelserna pé léngre
sikt.

5 Alternativa handlingsvigar
5.1 Handlingsalternativen och deras konsekvenser
5.1.1 Allmént

De regleringsalternativ som bedémts i samband med beredningen beskrivs detaljerat i avsnitt
2.3 1 betdnkandet av arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag (ldnk:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849¢c-5e16-40b3-80cc-
24f03a8a6567/content). I remissvaren pa arbetsgruppens betéinkande understdddes oOverlag
arbetsgruppens forslag. Storsta delen av responsen pd forslagen i betinkandet gillde det
detaljerade genomforandet av det valda regleringsalternativet.

I det foljande beskrivs de centrala regleringsalternativ som identifierats under beredningen och
bedoms sirskilt de forslag betriffande vilka remissinstanserna hade avvikande asikter.
Dessutom beskrivs de regleringsbehov som bekréftats efter att arbetsgruppens betédnkande blev
fardigt.

5.1.2 Korttidsuthyrning

Arbetsgruppen har bedomt potentiella regleringsmetoder som baserar sig pad lagen om
bostadsaktiebolag nér det géller att tillata korttidsuthyrning. De viktigaste regleringsalternativen
som arbetsgruppen identifierade hanforde sig till bedomningen av foljande omsténdigheter: nya
(presumtions)bestimmelser om forbud mot eller begransning av kortvarig uthyrning, mojlighet
att forbjuda eller begrinsa korttidsuthyrning genom bolagsstimmans beslut med kvalificerad
majoritet (m.a.o. utan krav pa samtycke) och 6versyn av grunderna for besittningstagande av en
aktieldgenhet.

Nér det géller definitionen av kortvarig uthyrning skulle acceptabla bestimmelser forutsétta att
det motiveras varfor den valda tidsméssiga definitionen av korttidsuthyrning och det tillatna
maximala antalet dagar gor det mojligt att ingripa i oldgenheter till f61jd av korttidsuthyrningen
utan att byggnadens eller ldgenhetens dgares ratt begrinsas onddigt. Pa grund av
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bostadsaktiebolagens olika omstindigheter och de olika sétten att ordna korttidsuthyrning &r det
oklart huruvida konsekvenserna av korttidsuthyrning kan identifieras tillrdckligt enbart utifran
avtalens ldngd och det totala antalet dagar per ar, vilket kan vara problematiskt med avseende
pd (egendoms)skyddet for besittningsritten till aktieldgenheten. Séledes ansdgs det inte
motiverat att frimja detta alternativ under beredningen.

Alternativet som géller forbud genom beslut med kvalificerad majoritet har bedomts som foljer.
Aktier i ett bostadsaktiebolag medfor sddan besittningsrétt till en aktieldgenhet som i stor
utstrackning motsvarar dganderétt. I lagen foreskrivs det om rétt for aktiedigaren att upplata sin
aktieldgenhet for att anvidndas av nagon annan for en pa forhand obegriansad kortare eller langre
tid, om inte nagot annat foreskrivs i bolagsordningen. Bolagsstimman beslutar om éndring av
bolagsordningen med i princip 2/3 kvalificerad majoritet. For en &ndring av bolagsordningen
maste man dock i vissa situationer fa aktiedgarens eller aktiefigarnas samtycke. En sadan
situation som identifierats i lagen &r att den ritt att besitta ldgenheten som aktierna medfor
andras genom en dndring av bolagsordningen. Som dndring av besittningsritten betraktas bland
annat en begransning som hindrar eller ar till oldgenhet for anvindningen av aktieldgenheten pa
ett sitt som Overensstimmer med dess anvdndningsindamal. Samtyckeskravet tillimpas pa
bland annat en dndring av bolagsordningen som gor att ldgenheten inte far hyras ut for boende.
Boende som anvéindningsindamél omfattar ocksd siddan korttidsuthyrning som inte medfor
sédan oldgenhet eller kostnad for bolaget eller andra aktiedgare/boende som avviker fran boende
(enligt arbetsgruppens forslag kan bolaget ingripa i korttidsuthyrning som orsakar betydande
olagenhet eller kostnad genom besittningstagande av aktieldgenheten). Det kan anses att
aktiedgaren nér han eller hon forvirvade aktierna med fog antog att aktieligenheten kan
anvéndas med korttidsuthyring som kan jamstéillas med/hor till boende, och en sédan réitt kan
inte begridnsas utan samtycke genom att dndra bolagsordningen, varfor ett forbud mot
korttidsuthyrning i bolagsordningen utan aktiedgarens samtycke skulle vara problematiskt med
tanke pa egendomsskyddet.

De alternativ som beskrivs ovan har forklarats och beddmts ndrmare i avsnitt 2.3.1 1 betdnkandet
av arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag. Dessutom har arbetsgruppen beddmt
eventuell skyldighet for aktiedgaren att underritta bolaget om bedrivande av korttidsuthyrning.
Dylikt ldimnande av uppgifter skulle emellertid kunna leda till att aktiedgarnas och bolagets
administrativa borda véixer avsevirt, och oskéligt oka ledningens skyldighet att dvervaka
verksamheten.

Av de identifierade alternativen bedoms det alternativ som géller grunderna for
besittningstagande vara det som bast gar ihop med innehdllet i besittningsrétten till
aktieldgenheten och de krav som foljer av egendomsskyddet, samt gora det mojligt att
tillrdckligt ingripa i de faktiska oldgenheterna till foljd av korttidsuthyrning. Dessutom gar det
tamligen bra ihop med sddana nya fenomen i bostadsaktiebolagens omvirld som
korttidsuthyrning utan att samtidigt orsaka andra oldgenheter eller negativa foljder.

I denna proposition foreslds det att det foreskrivs om grunden for besittningstagande pé ett stt
som gdr i samma riktning som arbetsgruppens férslag. Under den fortsatta beredningen har
forslaget dock setts Over utifrén responsen i remissvaren sa att det har ansetts nodvandigt att
stryka betydandekriteriet for tillimpning. Besittningstagande berdrs i vilket fall som helst av
kravet pa att forseelsen ska vara av storre &n ringa betydelse, sa ett sérskilt krav pa att
oldgenheten ska vara betydande skulle kunna foranleda tolkmngssvarlgheter Enligt forslaget
ska man alltid kunna ingripa i anvidndningen av en ldgenhet nir anvindningen kan pévisas
orsaka oldgenheter for anvéndningen av de andra aktiefigarnas lagenheter eller ekonomisk
oldgenhet.
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Arbetsgruppen har ocksa bedomt foljande centrala regleringsalternativ som ér tillimpliga pa
bedrivande av korttidsuthyrning nér det giller skadestindsansvar: bestimmelser i lagen om
bostadsaktiecbolag om en sédrskild grund for skadestandsansvar som dr tillimplig pa
korttidsuthyrning, och bestimmelser om skyldighet for aktiedgaren att medverka till att en
korttidshyresgést kan krivas pa skadestand. Arbetsgruppen foreslog i sitt betinkande att det
skulle foreskrivas om skyldighet for en aktiefigare som upplatits sin aktieldgenhet for att
anvindas av ndgon annan att medverka till att utreda en skada som orsakats av den som anvint
lagenheten och till att anvéindaren kan krivas pa skadestdnd genom att ge bolaget nddvindiga
uppgifter.

Alternativt till att foreskriva om aktiedgarens skyldighet att medverka i BABL 24 kap. kan det
foreskrivas om skyldighet att 1dmna uppgifter i samband med bestimmelsen om aktiedgarens
underhallsansvar. Dessa krav kan samordnas med aktiedgarens omsorgsplikt enligt 4 kap. 3 § 2
mom. Lagens 24 kap. giller skadestdndsansvar och forfaranden i anslutning till det. Aktiedgaren
har redan med stéd av den géillande lagen skyldighet att medverka till att en skada som hans
eller hennes hyresgist orsakat utreds for att undvika skadestandsansvar pa grund av aktiedgarens
egen omsorgsplikt. Nar bestimmelsen dndras pad foreslaget sitt, kan i bestimmelsen battre
beaktas aktiedgarens skyldighet att ldmna uppgifter som en del av aktiedgarens Ovriga
skyldigheter som géller aktielagenheten. Av denna orsak har forslaget i betdnkandet setts dver
under den fortsatta beredningen sé att det foreslas att en aktiedgare som upplétit aktieldgenheten
for att anvdndas av ndgon annan ska se till att han eller hon har de uppgifter som behévs om den
som fatt nyttjanderétt. Det foreslas att bestimmelsen fogas till 4 kap. 3 §. Det foreslas ocksa att
till bestimmelsen fogas uttrycklig skyldighet for aktiedgaren att vid behov ldamna uppgifterna
till bolaget, varvid bolaget har béttre forutsittningar att utreda till vilken anvéndare av
aktieldgenheten (t.ex. en korttidshyresgist) det &ar skil att rikta skadestdndsanspraket och att
bedéma om den aktiedgare som bedrivit korttidsuthyrning har ordnat sin verksamhet tillrackligt
omsorgsfullt for att minimera skadorna.

5.1.3 Vederlagsfritt forvarv av bolagets egna aktier

Bestimmelserna om vederlagsfritt forvirv av egna aktier i lagen om bostadsaktiebolag har
bedomts med avseende pa hur forvirvets betydelse for bolaget och de andra aktiedgarna borde
beaktas i kraven pa beslutsfattandet. Vid bedomningen har uppméarksamhet fasts vid den
majoritet eller kvalificerade majoritet som krivs pa bolagsstimman for att fatta forvarvsbeslutet
samt vid kraven pé uppgifter for forvarvsbeslutet.

Under beredningen har man granskat tre regleringsalternativ: att vederlagsfritt forvérv av egna
aktier fortydligas, att vederlagsfritt forvarv av egna aktier laggs till tillimpningsomradet for 18
kap. sa att beslut om forvarv alltid kan fattas med enkel majoritet, samt att vederlagsfritt forvarv
av egna aktier laggs till tillimpningsomradet for 18 kap. och att kvalificerad majoritet kravs i
vissa situationer.

Det forsta granskade alternativet hade att gora med att fortydliga nédr forvirv av egna aktier
betraktas som vederlagsfritt. I detta alternativ skulle forvarv av egna aktier betraktas som
vederlagsfritt ndr bolaget far egna aktier utan vederlag och aktierna inte dr forenade med ett
obetalt, forfallet bolagsvederlag eller en obetald bolagslaneandel. Da skulle begransningen av
tillimpningsomradet for BABL 18 kap. 2 § 3 punkten behdva preciseras sa att bestimmelserna
i lagens 18 kap. inte tilldimpas pé dylika forvirv av egna aktier utan vederlag. Sélunda skulle
bolagsstimmans befogenhet att besluta om saken med enkel majoritet i praktiken folja av BABL
7 kap. 2 § 2 mom. 3 punkten, men inte framga uttryckligen av lagen. Vidare skulle pa forvérv
av egna aktier utan vederlag inte tillimpas bestimmelserna i lagens 18 kap. om riktat forvarv
eller omndmnandet av ett forvarvsbemyndigande i bolagsstimman eller forvarvsbeslutets
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innehall, vilket kan begréinsa aktieigarnas mdjligheter att bedoma konsekvenserna av ett sddant
beslut. Om forvirv av egna aktier utan vederlag fortfarande skulle undantas frén tillimpningen
av bestimmelserna i lagens 18 kap., skulle inte heller de specialbestimmelser om forvérv av
egna aktier som géller saken tillimpas direkt med stdd av lagen péd ogiltigforklaring eller
vidaredverlatelse av sddana aktier.

Det andra alternativet vore att ldgga till vederlagsfritt forviarv av egna aktier till
tillimpningsomradet for BABL 18 kap. sa att beslut om forvarvet kan alltid fattas med enkel
majoritet. Detta alternativ skulle motsvara det alternativ som presenteras ovan, dock sd att beslut
om att ta emot egna aktier vederlagsfritt alltid skulle kunna fattas med sdédan majoritet som avses
i lagens 6 kap. 26 §. Lagstiftningstekniskt och med tanke pa tillimpningen av lagen skulle det
enklaste alternativet vara att iaktta samma beslutskrav i samtliga situationer av vederlagsfritt
forvarv av egna aktier. Det skulle samtidigt pd vara det effektivaste sittet att mdjliggora
beslutsfattande pa bolagsstimman for att forhindra att aktierna, i stéllet for att Gverlatas till
bolaget, skulle 6verlatas vederlagsfritt pa ett for bolaget skadligt sétt till en ny dgare (som man
till exempel inte lyckas ta ut vederlag av for att ticka bolagets kostnader). A andra sidan skulle
alternativet inte beakta att aktier som tillfaller bolaget utan vederlag kan vara forenade med en
betydande bolagslaneandel, som kan 6ka de andra aktiefigarnas skyldighet att betala vederlag
pa ett sétt som de inte har kunnat beakta.

I det tredje alternativet skulle vederlagsfritt forvarv av egna aktier inkluderas i
tillimpningsomréadet for 18 kap. i lagen om bostadsaktiebolag. Beslut om forvérv av aktier
skulle kunna fattas p& bolagsstimman med enkel majoritet, om forvérvet ar genuint
vederlagsfritt for bolaget och aktiedgarna. Kravet pa kvalificerad majoritet skulle tillimpas i
situationer dér forvirvet kan inverka pd de andra aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag.
BABL 18 kap. 5 § skulle vidare kompletteras sa att i ett beslut om forvérv av egna aktier skulle
det ndmnas hur forfarandet inverkar pd aktiedgarnas skyldighet att betala vederlag. Det
bedomdes att detta alternativ bast forbattrar bestimmelsernas transparens och a andra sidan
sdkerstiller att aktiedgarna far tillricklig information om de ekonomiska konsekvenserna av
forvérvet av egna aktier fore beslutsfattandet.

5.1.4 Andring av en aktieligenhets anvindningsindamal och vederlagsgrunden

Andring av bolagsordningen med kvalificerad majoritet (BABL 6 kap. 34 § 1 mom.) och
samtycke av den aktieldgenhet som berdrs av dndringen é&r i sig en tillricklig metod att &ndra en
aktieldgenhets anvindningsdndamal (under forutséttning att aktieldgenhetens dgare vid behov
svarar for de &dndringsarbeten som det nya anvindningsindamélet forutsitter pad egen
bekostnad). Det krav pa samtycke som baserar sig pA BABL 6 kap. 35 § 1 mom. 4 punkten for
att 6ka aktiedgarens betalningsskyldighet kan dock om en aktiedgares samtycke saknas leda till
att grunden for bolagsvederlaget for en sédan aktieldgenhet kan inte &dndras sd att
vederlagsgrunden motsvarar vederlagsgrunden for andra ldgenheter med samma
anvindningsindamil. A andra sidan kan den sistnimnda vederlagsgrunden i allminhet
betraktas som en dndamalsenligt kostnadsfordelningsgrund mellan aktieligenheter med samma
anvandningsdndamal, och en é&ndring av vederlagsgrunden kan frdmja virdet och
anviandbarheten hos den ldgenhet vars anviandningsdndamal dndras pa ett sdtt som i sista hand
dven bolaget och de andra aktiedigarna i allmidnhet har nytta av jamfort med om
vederlagsgrunden inte skulle &ndras i samband med att anvindningséindamaélet dndras (jft t.ex.
fortlopande problem med uttaget av vederlag till f6ljd av permanent vérdesdnkning pé
aktieldgenheterna).

Under beredningen har man bedomt om det borde goras ldttare att dndra grunden for
bolagsvederlaget i samband med att 14genhetens anvandningsdndamal dndras. Andringen skulle
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kunna gora det ldttare att dndra sérskilt affdrslokalers anvéndningsdndamal till
bostadslédgenheter for att beakta den regionala strukturférdndringen, minska underanvindningen
av lagenheter och bevara deras virde. I praktiken skulle forslaget bidra till att i en stor del av
bolagen kan inte en aktiedgare eller en liten kvalificerad majoritet av aktieigarna hindra en
andring som dr motiverat ur bolagets synvinkel och som de andra aktiedgarna kan acceptera.

5.1.5 Likvidation samt 6verlatelse av bolagets fastighet och byggnad

Under beredningen har funktionsdugligheten och &ndringsbehoven hos bestimmelserna i
BABL 6 kap. 38 §, som ar avsedda att underlétta ett upplosningsbeslut, granskats punkt for
punkt genom att beddma & ena sidan skyddsobjektet samt & andra sidan de kostnader som kravet
orsakar. Under beredningen har man identifierat ett centralt behov av att underlétta
beslutsfattandet, eftersom det nuvarande forfarandet har utnyttjats i endast nagra fa fall.

Respektive krav pa beslutsfattandet bedoms ingdende i avsnitt 2.3.23 i betdnkandet av
arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag. Huvudpunkter som granskats dr bedomning av
avsevird skada som forutsittning for beslutsfattande (BABL 6 kap. 38 § 1 mom. 1 punkten),
fortydligande av fordelningen av bolagets nettotillgdngar nér aktieldgenheterna och
aktiegruppen saknar virde (BABL 6 kap. 38 § 1 mom. 2 punkten), littnad med kravet pa en
oberoende sakkunnig yttrande i anslutning till beslutsforslaget (BABL 6 kap. 38 § 3 mom.) samt
begriansning av bolagets underhéllsansvar till vad som dr nddvandigt med tanke pa boendet efter
att beslutet fattats (BABL 6 kap. 38 § 5 mom.). Vid beddmningen har uppmérksambhet fasts vid
att beslutet ska basera sig pa tillrickliga uppgifter och en bedomning av bolagets situation och
dess framtida utveckling.

Under beredningen har man ansett det motiverat att litta upp kraven pa beslutsfattandet,
eftersom bolagen i dylika situationer vanligtvis har jimforelsevis smé ekonomiska resurser att
over huvud ordna verksamheten, och det ar &ndamalsenligt att rikta de aterstdende resurserna
till tgdrder som forutsitts for en kontrollerad avveckling av bolagets verksamhet.

5.1.6 Bostadsaktiebolags konkurs

Under beredningen har man sett att sdrdragen hos bostadsaktiebolags konkurser behdver
beaktas battre 4n nu i lagen om bostadsaktiebolag. Vidare bor man sékerstélla att i regleringen
beaktas tillrackligt savil bostadsaktiebolagets och dess aktiedgares som bolagets borgenérers
intressen samt intresset av att skuldansvaret realiseras effektivt. Bostadsaktiebolagets
aktiedgares (boende)behov maste beaktas i regleringen pé ett sitt som inte onddigt begrinsas en
effektiv realisering av bolagets skuldansvar.

Nar man granskar sdrdragen hos bostadsaktiebolag med avseende pa konkurs ar det fraga om
hur omfattande skydd som borde ges aktiedgarnas besittningsritt till sina aktieldgenheter, som
foljer av bolagets ritt. De olika regleringsalternativen méste beddmas med avseende pa hur
riskfordelningen till f6ljd av bolagets insolvens paverkas. Ett effektivt skydd for bolagets dgare
kan paverka skuldansvaret och tillgodoseendet av borgendrernas rittigheter, varvid bolagens
tillgaing till finansiering och finansieringskostnader kan péverkas. Med tanke pa
finansieringssystemets  funktionsduglighet  skulle det wvara  problematiskt om
bostadsaktiebolagets borgenirer till f6ljd av aktiedgarnas sirskilda insolvensrittsliga skydd
skulle bli tvungna att bira en vésentligt mer omfattande risk &n andra bolag for konsekvenserna
av bostadsaktiebolagets insolvens.
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Under beredningen har regleringsalternativen beddmts sérskilt med avseende pé
konkursforfarandet och réttsverkningarna av konkurser. Alternativen har forklarats och bedomts
nirmare i avsnitt 2.3.2.4 1 betdnkandet av arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag.

Niér det géller konkursforfarandet har man beddmt om det borde foreskrivas om sarskilt uppskov
med forsdttande av bostadsaktiebolag i konkurs eller om befogenheten att forsétta ett
bostadsaktiebolag i konkurs borde preciseras. Sérskilt uppskov bedémdes som problematiskt
for att det skulle kunna minska incitamenten for bolaget att sjélv dtgiarda bolagets situation i ett
tidigare skede. Det ansdgs motiverat att dndra befogenhetsbestimmelserna pa det sétt som
foreslds i propositionen bland annat dérfor att regleringen skulle vara mera i linje med
bestimmelserna om bolagsstimmans allménna befogenheter i lagen om bostadsaktiebolag, och
a andra sidan skulle styrelsen behélla befogenhet att fatta bradskande beslut, som styrelsen utan
drojsmal ska informera aktiedgarna om.

Nar det géller rattsverkningarna har man under beredningen granskat sérskilt gdldenérsbolagets
(bostadsaktiebolagets) aktiedgares skyldighet att medverka samt den fortsatta besittningen av
bostadsldgenheten eller aktieldgenheten i1 Ovrigt, och utifrén detta anségs det motiverat att
foresld att bestimmelserna dndras pd det sdtt som beskrivs i propositionen. Dessutom
granskades mdjligheten till offentlig utredning av medellésa bostadsaktiebolags konkursbon,
men alternativet ansdgs inte nddvindigt, eftersom problemet i praktiken ofta &r att
fastighetsegendomen saknar vérde, varvid man inte torde uppnd nagot visentligt battre
slutresultat med en offentlig utredning dn nér konkursen forfaller.

5.1.7 Tilltrade till en aktieldgenhet

Av lagen om bostadsaktiebolag, den juridiska litteraturen och allmén god bolagssed kan man i
allménhet sluta sig till hur man borde komma 6verens om besok i ldgenheten och ordna besoket
i olika situationer. A andra sidan kan det ocksd i samband med ordnandet av
bostadsaktiebolagets foretradares besok i ldgenheterna forekomma samma slags oklarheter som
har gjort att man foreslagit att lagen om hyra av bostadsldgenhet ska kompletteras. I praktiken
kan bostadsaktiebolagets foretradare ha liknande behov att fa tilltrdde till en aktieldgenhet som
hyresvirden nir det giller en uthyrd aktieldgenhet. For att regleringen ska vara enhetlig har man
under beredningen identifierat behov av att beddma om 8 kap. 1 § om besok i ldgenheten i lagen
om bostadsaktiebolag pa ett sdtt som i huvudsak motsvarar de foreslagna bestimmelserna i
lagen om hyra av bostadslagenhet.

I lagen har det inte beaktats att i bolagets byggnad kan det utover aktieldgenheterna finnas olika
lokaler, sdsom forrad, som aktieégarna i praktiken forfogar 6ver pd annat sitt &n med stdd av
den besittningsritt som aktierna medfor enligt bolagsordningen. I praktiken &r det jamforelsevis
vanligt att nyttjanderitten till dylika lokaler i bolagets besittning ges aktiedgarna genom
bolagets beslut med iakttagande av lagens allménna principer, sérskilt likstéllighetsprincipen.
Det dr vanligt att man inte ingér ndgot sérskilt avtal om anvindningen av en sddan lokal och/eller
tar ut hyra sa att hyreslagarnas bestimmelser tillimpas pé bolagets rétt till tilltrade till lokalen.
Bolaget kan i praktiken ha motsvarande behov av tilltrdde till en dylik lokal som aktiedgaren
forfogar 6ver som till aktieligenheten for att utfora underhallsarbete eller for service- och
inspektionsatgirder. Exempelvis nir det giller forrad i skyddsrum enligt 76 § i rdddningslagen
kan situationen vara den att en Overtrycksventil, avloppets avstingningsventil eller en
nddutgéng finns i ett forrdd som anvinds av en aktieégare. For att beakta nimnda behov har det
ansetts nodvéndigt att fortydliga i lagen att bestimmelserna om bolagets foretradares tilltriade
till aktieldgenheten dven tillimpas pa en dylik lokal.
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5.1.8 Besittningstagande av en aktieldgenhet
Tilldmpning av grunderna for besittningstagande for att ingripa i storningssituationer

Med avseende pa regeringsprogrammets foresats att underlétta ingripande i stérningssituationer
och besittningstagande &r det fraga om att beddma om grunderna enligt den géllande lagen gor
det tillrdckligt mdjligt att ingripa 1 olika stérningssituationer genom besittningstagande. Under
beredningen har man beddmt om grunderna for besittningstagande i BABL 8 kap. 2 § 1 mom.
skulle kunna kompletteras for att sdkerstélla mojlighet att genom besittningstagande ingripa i
forfarande som medfor storre dn ringa storningar for bolaget, aktiedgarna och de boende
och/eller overtradelse av det som foreskrivits for bevarande av ordningen i situationer dér det
behovs. Utgangspunkten for bedomningen har varit att en é&ndring av grunderna for
besittningstagande inte fir leda till att skyddet for besittningsrétten till ligenheten inskrénks for
mycket.

Under beredningen har man bedémt tva huvudsakliga alternativ for att komplettera regleringen.
I det forsta alternativet har man bedomt en sddan komplettering av lagen att besittningstagande
av aktieldgenheten skulle, utdver de grunder i anslutning till ett strande liv eller bevarande av
ordningen som uttryckligen ndmns i den gillande lagen, ocksa kunna komma i friga av ett
synnerligen vigande skil som &r jamforbart med dessa. I det andra alternativet har man bedomt
behovet av att dndra detaljerna hos de gillande grunderna for besittningstagande eller att tillfoga
nya grunder for besittningstagande.

Det forsta alternativet har tagits som utgéngspunkt for regleringen, eftersom det bedéms vara
lattare att anpassa till olika situationer utan att det &ndé forsdmrar skyddet for besittningsritten
till lagenheten alltfor mycket. I det andra alternativet dr problemet att alla situationer som
forutsétter ingripande genom besittningstagande inte kan identifieras och beskrivas tillrickligt
entydigt i bestimmelserna. Tillimpning av grunderna for besittningstagande forutsétter alltid
fallspecifik tolkning, varvid man i vilket fall som helst maste beakta att det forutsitts att den
forseelse som ligger till grund for besittningstagande ska vara av storre dn ringa betydelse
(BABL 8 kap. 2 § 2 mom.). Pa sa vis okar inte heller den foreslagna mer allménna grunden for
besittningstagande, som baserar sig pa ett synnerligen vigande skél, tolkningssvarigheterna
onddigt.

Tillimpningen av tobakslagen och dess forhéllande till bestimmelserna om besittningstagande
har bedomts i betdnkandet av arbetsgruppen for bostadsaktiebolagen (s. 179-182).

Delgivning av varning och beslut om besittningstagande

I bestimmelserna om delgivningar i anslutning till besittningstagandet har dagens elektroniska
kommunikationskanaler inte beaktats, sdsom att en aktiedgare har meddelat bolaget en e-post
som ska anvindas for kommunikation mellan aktiedgaren och bolaget. Under beredningen har
det ansetts nddvindigt att komplettera bestdmmelserna om delgivning i anslutning till
besittningstagande med behovliga bestimmelse om elektroniska delgivningssitt. Andra
delgivningssatt, saisom rekommenderat brev, kvarstar som alternativa sétt att Iimna information
och bolaget kan séledes ocksa anvénda sig av vilken annan bevislig delgivning som helst som
den géllande lagen tillater.

Tidsfrist for delgivning av beslut om besittningstagande

Under beredningen har man bedémt om tidsfristen pa 60 dagar for delgivning borde slopas. Nar
ett beslut om besittningstagande fattas handlar det vanligtvis om en situation déar bolaget
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behover ingripa i aktiedgarens forseelse eller forsummelse s& snabbt som mdjligt. D& inleds
delgivning i praktiken vanligtvis utan drdjsmal trots den nuvarande maximala tiden pa 60 dagar.
Att tidsfristen slopas har dé inte nédvandigtvis nagon stor praktisk betydelse framfor allt
eftersom delgivning fortfarande behovs for att vicka klandertalan enligt 8 kap. 5 § 1 mom.

5.1.9 Reformen som giller laddningspunkter for elbilar

Enligt regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos regeringsprogram underléttas
installationen av laddningsmdjligheter i husbolag. Mélet ndmns i samband med atgidrderna som
syftar till att minska utslédppen fran trafiken, och av foresatsen framgar inte ndrmare hur avsikten
ar att genomfora underlittandet. I samband med utvérderingen av lagen om bostadsaktiebolag
har man bedémt om bestimmelser for att underlitta installationen av laddningspunkter for
elbilar borde tas in i lagen eller borde kostnadsfordelningen for projekt som giller
laddningspunkter fortydligas i lagen. Alternativen har beddmts nérmare i avsnitt 2.3.4 i
betdnkandet av arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag.

De nuvarande bestimmelserna om underhall och renoveringar i lagen om bostadsaktiebolag ar
sd allmént formulerade att de kan tillimpas pé olika behov som édr aktuella vid respektive
tidpunkt oberoende av deras nirmare innehall och sittet att uppfylla dem. Férutom att behoven
dndras varierar och utvecklas ocksé enskilda husbolags omstindigheter samt de tekniker som
behovs for att tillgodose behoven 6ver tiden. Av denna orsak har det under beredningen inte
ansetts motiverat att ta in sérskilda bestimmelser om just installation av laddningspunkter for
elbilar i lagen.

I propositionen foreslas det att bestimmelserna fortydligas nir det géller kostnadsfordelningen
for projekt for laddningspunkter. Bakgrunden till den valda regleringsldsningen &r att det har
ratt oklarhet i husbolagen betrdffande hur & ena sidan bolagsordningens bolagsvederlagsgrunder
och a andra sidan principerna for dndringsarbeten som gagnar endast vissa aktiedgare och
likstéllighetsprincipen ska tillimpas pa& tickandet av senare anvindnings- och
underhéllskostnader for dndringsarbeten som gagnar endast en del av aktiedgarna. Det foreslés
att bestimmelserna fortydligas genom att foreskriva om situationer dir bolagsstimman beslutar
om en renovering for att installera laddningspunkter for elbilar med stdd av 32 § 5 mom. eller
33 § 1 mom. och bolagsordningen inte sdger nagot om grunden for bolagsvederlaget néir det
géller aktieldgenheter som gagnas av installationen. D4 kan beslut fattas om vederlaget utan att
bolagsordningen innehdller ndgon uttrycklig bestimmelse om vederlagsgrunden eller att en
sddan bestdmmelse borde tas in i1 bolagsordningen. Under den fortsatta beredningen
preciserades de alternativa kostnadsfordelningssitt (antal aktier eller jamn fordelning) som
foreslogs i betdnkandet sé att endast jimn fordelning ska utgdra grund for kostnadsfordelningen,
varvid kostnadsfordelningen enligt den foreslagna bestimmelsen kan anses vara i samklang
med den nytta ldgenheterna har av renoveringen.

5.1.10 Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad

Under beredningen har man konstaterat att det finns behov av att utveckla lagstiftningen om
parkeringsplatser i byggnaden sd att den motsvarar dagens omvirld for nybyggnation.
Bakgrunden till forslaget har beskrivits mer ingdende i avsnitt 2.3.5.1 i betéinkandet av
arbetsgruppen for bostadsaktiebolagen.

Nér man ska bedoma vilka slags avtals- och andra arrangemang som uppfyller kraven pa
permanent besittning av parkeringsplatsen tillrickligt, kan uppmairksamhet fastas vid
jordabalkens bestimmelser om inskrivning av en sérskild rattighet och bygglagens
bestimmelser om servitut och samreglering. Enligt 14 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken kan i
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lagfarts- och inteckningsregistret antecknas legoritt eller annan nyttjanderitt som grundar sig
pa avtal och som giller en fastighet i ndgon annans dgo. Med stdd av 128 § i bygglagen kan
olika byggnadsservitut och med stod av 135 § i den lagen samregleringar stiftas och registreras.
Under den fortsatta beredningen kompletterades forslaget sa att Aven bilplatser som grundar sig
pa aktieinnehav tillats pd grund av att de i princip ar permanenta. Det kan antas att villkoren for
atminstone dylika avtals- och andra arrangemang som grundar sig pa uttryckliga
lagbestammelser ar tillrdckligt standardiserade och permanenta for att omvandla bilplatser som
finns ndgon annanstans én pa bolagets fastighet till aktier.

5.1.11 Inlésenklausul

Under beredningen har man konstaterat att det finns behov av att utveckla bestimmelserna om
inlosenklausuler. Féljande alternativ for att utveckla bestimmelserna har bedomts: utvecklande
av anvisningarna om inlésenklausuler, skyldighet for den som framstiller inlosenansprak att
betala l6senbeloppet fore lottningen, sanktion for den som vunnit lottningen om denne drar sig
ur inlésen, fortydligande av tidpunkten for betalning av 16senbeloppet i lottningssituationer och
bestammelser om ytterligare betalningstid for f6ljande i foretrddesordningen, om den som med
enligt lotten dr berdttigad till inldsen inte betalar 16senbeloppet inom utsatt tid. I propositionen
foreslas det att bestimmelserna om inldsenklausuler fortydligas i flera avseenden, bland annat
nér det giller dverlételse av en kvotdel, tillimpning av inldsenklausulen samt tidsfristerna for
inlosen. Alternativen och deras konsekvenser beskrivs detaljerat i avsnitt 2.3.5.2 i betdnkandet
av arbetsgruppen for lagen om bostadsaktiebolag.

5.1.12 Information till bolaget fran Lantmaéteriverket

Det ér centralt for husbolagens skotsel av verksamheten och den sedvanliga forvaltningen att f4
och utnyttja uppgifter som géller aktieboken, sdrskilt adressuppgifter. Det &r siledes inte
andamalsenligt att Lantméteriverket som myndighet bedomer vad som &r sedvanlig verksamhet
for respektive husbolag. Under beredningen har man sett att det finns behov av att utveckla
bestimmelserna om utlimnande av uppgifter i lagen om bostadsaktiebolag, for att uppgifterna
ska kunna anvéndas for de anvindningsindaméal som faststillts i lagen om bostadsaktiebolag
oberoende av om de &r sedvanliga. Pa s vis sékerstills det att bolaget har tillgang till behovliga
uppgifter for att skota aktuella forvaltningsuppgifter om husbolagets livscykel.

5.1.13 Fordelning av vattenkostnader

Under beredningen har man bedémt om bestdmmelserna borde fortydligas i fall dar
vattenmétaren blivit defekt. Under beredningen har man bedémt underléttande av dtergéng till
vederlag baserat pé antalet personer eller skotselvederlaget till exempel genom ett beslut med
vanlig kvalificerad majoritet och en tillrdcklig utredning om att métresultatet dr klart felaktigt,
samt tillfalligt uttag av vattenvederlag pad grund av en tillforlitlig uppskattning av
vattenforbrukningen. Det forsta alternativet skulle vara problematiskt pa grund av de mét- och
faktureringskrav som foljder av EU:s direktiv, s det andra alternativet har tagits som
utgdngspunkt for beredningen. Forslaget bedoms framja en forutsdgbar kostnadsférdelning och
a andra sidan mojliggora en skalig tillfallig 16sning for att ordna uttaget av vederlag nar métarna
blir defekta.

5.1.14 Underhallsansvar for fonster

Under beredningen har man bedémt att vid praktiskt taget alla fonsterrenoveringar uppstér en
situation ddr man maste bedoma hur underhéllsansvaret ska fordelas mellan bolaget och
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aktiedgaren. Av denna orsak foreslds det att underhéllsansvaret fortydligas pa ett sétt som
motsvarar fastighetshallningens nuvarande behov.

5.1.15 Aktiedgarens omsorgsansvar for bolagets lokaler som aktiedgaren har tillgang till

Under beredningen har man bedomt att det vore &ndamaélsenligt att utvidga aktiedgarens
underhallsansvar édven till en sddan lokal som anvinds av aktiefigaren och som tillhor bolaget
och vars besittningsrétt inte grundar sig pa bolagsordningen eller ett hyresavtal. Av denna orsak
foreslas att bestimmelserna utvidgas till att omfatta dven saddana lokaler.

5.1.16 Aktiedgarens underhéllsskyldighet for eget dndringsarbete

Under beredningen har man beddmt behovet av att géra lagen mer lattlast nér det géller
aktiefigarens ansvar for dndringsarbeten. Réttsldget kan anses klart, men det kan fororsaka
onddigt besvér att utreda det med hjélp av olika réttskéllor. Under beredningen har man saledes
ansetts det nodviandigt att tillfoga en uttrycklig bestimmelse som motsvarar den tolkning som
framgér av lagens forarbeten, och enligt vilken aktiedgaren svarar for de kostnader som bolaget
orsakas av underhall av ett andringsarbete som aktiedgaren eller en tidigare dgare utfort och av
underhallsbehov som dndringsarbetet orsakar senare och av underhall av aktieldagenheten. Det
foreslas att d&ven sddana situationer ska beaktas dir bolaget med stod av BABL 4 kap. 2 § 3 §
ansvarar for aktiedgarens dndringsarbetet pa vissa villkor.

5.1.17 Bestimmelser om bolagsstdmma

Under beredningen har man bedémt behovet av att fortydliga bestimmelsen om aktieéigarnas
deltagande. I praktiken &r det fraga om en bestdmmelse som berdr alla bolag som hor till
aktieldgenhetsregistret, och tillimpningen av den i till exempel olika dgarbytessituationer kan
berdra flera aktiedgare varje ar. Behovet av att dndra lagstiftningen ar inte sérskilt omfattande
och det klarare rittslige och handlingssitt som efterstrivas med &ndringen kan tydligt
konstateras. Av denna orsak dr det motiverat att precisera bestimmelserna om deltaganderétt i
BABL 6 kap. 7 §.

Det har vidare ansetts behovligt att fortydliga BABL 6 kap. 21 § 1 mom. och béttre dn nu pa
lagniva synliggdra praxis for hanteringen av kontaktuppgifter i aktieldgenhetsregistret nir
kontaktuppgiften i aktieldgenhetsregistret anvinds for att sénda kallelse till bolagsstimma.

Under beredningen har man bedémt kraven pé uppgifter i aktieboken som ldggs fram péa
bolagsstimman. Det har ansetts nddvéndigt att 14tta upp kraven vad géller uppgiften om hemort,
eftersom denna information har bedomts ha liten praktisk betydelse. Dessutom é&r forslaget
motiverat med avseende pé den allmédnna dataskyddsforordningens minimeringsprincip.

5.1.18 Téckande av kostnaderna for en renovering som gagnar endast vissa aktieégare eller
om overskrider sedvanlig niva med bolagsvederlag

Under bedémningen av regleringsbehovet har uppmérksamhet fésts vid kostnadsférdelningens
tydlighet samt den administrativa borda som den orsakar med avseende pa de aktiedgare som
fattar beslutet och framtida aktiedgare. Under beredningen har det ansetts motiverat att precisera
bestimmelserna i enlighet med de allménna principerna i lagen om bostadsaktiebolag sa att de
renoveringar som avses i BABL 6 kap. 32 § 4-5 mom. och 33 § jimstélls med aktiedgarens
andringsarbete vad géller kostnaderna for anvéndning och underhall. Andringen ar dgnad att
fortydliga genomforandet av och kostnadsférdelningen for sddana dndringar.
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5.1.19 Information till aktieigaren om styrelsens beslut samt handlingar som géller lagenheten

Under beredningen har man upptickt att den rétt att fa uppgifter som foreskrivs i BABL 7 kap.
6 § 2 mom. inte ar tillrdcklig 1 situationer dar aktiedgaren kan ha ett mer omfattande behov av
uppgifter ur handlingar som géller aktieldgenheten och som bolaget innehar. Behovet kan gélla
till exempel situationer dir man behover utreda underhélls- och skadestandsansvar. Under
beredningen har det ansetts motiverat att komplettera bestimmelserna om information till
aktiedgaren.

5.1.20 Bolagets ritt att tomma lokaler pa overgivet 16sore

Under beredningen har man bedomt att bostadsaktiebolagets rétt att tomma en aktieldgenhet
som tagits i bolagets besittning samt lokaler och utrymmen som &r i bolagets besittning pa
Overgivet 16sore borde fortydligas. Egendomsskyddet méste beaktas i bestimmelserna sé att
ingen kan ordttmaétigt frantas egendom till f61jd av bestimmelsen. Under beredningen har det
ansetts nodvéndigt att foreskriva om situationen, eftersom aktiedgare och boende numera har
betydligt mera 16sore av olika slag &n forr, som det ocksa kan vara mer komplicerat dn forr att
gOra sig av genom att sortera och atervinna. Det kan ocksé vara fraga om att nér en aktiedgare
eller boende flyttar bort beslutar sig for att Gverge sin egendom i bolagets lokaler.

5.1.21 Sérskild granskning

Arbetsgruppen for aktiebolagslagen har bedomt en utveckling av bestimmelserna om sérskild
granskning i ABL 7 kap. 7-10 §. Avsikten &r att fortydliga bestimmelserna utifran
erfarenheterna av lagens tillimpning sa att sérskild granskning i fortséttningen &r ett sé
anvandbart rittsmedel som mojlighet for minoritetsaktieigare. | BABL 9 kap. 13-16 §
foreskrivs det om sérskild granskning pa ett sdtt som motsvarar aktiebolagslagen. Under
beredningen har man konstaterat att det finns ett behov att géra motsvarande dndringar i lagen
om bostadsaktiebolag som i aktiebolagslagen till den del detta dr Andamalsenligt med beaktande
av det annorlunda syftet med bolagens verksambhet.

5.1.22 Aktieemission

Under beredningen har man beddmt olika alternativ for att utveckla forfarandena och
lagstiftningen nér det géller sdkerhetsarrangemang: att en aktieemission forst riktas till bolaget,
att bolaget ansdker om pantforskrivning av aktierna och att det goérs mojligt att utférda ett
interminsintyg vid nyemission. Alternativen beskrivs mer ingdende i avsnitt 2.3.5.13 i
betinkandet av arbetsgruppen for bostadsaktiebolagslagen.

Behovet av att dndra bestimmelserna om sékerhetsarrangemangen nir nya aktier emitteras i
lagen om bostadsaktiebolag méste bedomas med avseende pad om den genomsnittliga
behandlingstiden p& 1-2 manader for registrering av en nyemission i handels- och
aktieldgenhetsregistren skadar ett andamélsenligt genomforande av aktieemissioner dérfor att
tecknaren inte har mojlighet att bestimma Over aktierna under mellantiden. Behoven av olika
sdkerhetsarrangemang kan beaktas badst med de metoder som den géllande lagen mdjliggor,
sérskilt genom att i forsta hand rikta en aktieemission till bolaget sjdlvt (se ABL 13 kap. 18 §)
och pa sa vis ge de egna aktier som tillkommer bolaget vidare till aktiernas (slutliga) tecknare.
Av den gillande lagen foljer & andra sidan inte nagot hinder att utveckla olika avtals- och
inskrivningspraxis. Daremot finns det inget sérskilt behov av att aterinfora bestimmelser om
interminsintyg i lagen.
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Under beredningen har det ansetts motiverat att forléinga den maximala giltighetstiden pa ett ar
for ett emissionsbemyndigande i BABL 13 kap. 2 § 2 mom., eftersom den i praktiken har visat
sig vara for kort. De nuvarande bestimmelserna beaktar inte tillrickligt bostadsaktiebolagens
sdrdrag och att en emission handlar vanligtvis om en sddan exceptionell och vittgadende atgérd
med beaktande av bolagets storlek och verksamhet som omfattas av bolagsstimmans
behorighet.

5.1.23 Styrelsens ritt att vicka ogiltighetstalan

Under beredningen har man beddémt om styrelsens, styrelseledamdéternas och disponentens
klanderritt enligt BABL 23 kap. 2 § 3 mom. for att fa faststéllt att bolagsstimmans beslut &r
ogiltigt 4r motiverat med tanke pa befogenhetsférdelningen enligt lagen om bostadsaktiebolag.
Exempelvis frigor om foretridande av bolaget blir oklara, om styrelsen vécker talan for att f4
faststéllt att bolagsstimmans beslut ar ogiltigt. Saledes har det ansetts motiverat att foresla att
omnamnandet av styrelsens klanderratt for att fa faststéllt att bolagsstimmande beslut ar ogiltigt
slopas.

5.1.24 Skadestandsansvar for dmsesidiga fastighetsaktiebolag

Behovet av bestimmelser om Omsesidiga fastighetsaktiebolags  bolagsrittsliga
skadestdndsansvar har bedomts under beredningen i béde arbetsgruppen for lagen om
bostadsaktiebolag och arbetsgruppen for aktiebolagslagen. Under beredningen har man sett att
skadesituationer i Omsesidiga fastighetsaktiebolag till vésentliga delar kan jamstéllas med
skadesituationer i bostadsaktiebolag och det dr motiverat att foga en enhetlig bestimmelse om
bolags bolagsrittsliga ansvar till lagen om bostadsaktiebolag.

Vid den fortsatta beredningen har man dessutom identifierat ett behov av en teknisk precisering
av lagen till den del att man utover bostadsaktiebolag ocksa i dmsesidiga fastighetsaktiebolag
beaktar att direktivet om energieffektivitet dvergér till konsumtionsbaserad métning i enlighet
med 3 kap. 4 a §.

5.2 Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet

Det finska bostadsaktiebolaget dr veterligen dtminstone i Europa en unik form av dgarboende.
Jamfort med bostadsaktiebolaget ér utlandska dgar- och forvaltningsformer ofta problematiska
med avseende pa effektivt beslutsfattande om gemensamma angeldgenheter, tillgdngen péa
sdkerheter for gemensam skuldfinansiering och sidkerstillande av uttaget av avgifter av
lagenheternas &dgare for att ticka gemensamma kostnader samt transparensen hos den
gemensamma verksamheten och ekonomin. Déarfor dr det inte dndamalsenligt att gora en
jamforelse med andra utlindska dgar- och forvaltningsmodeller.

6 Remissvar
6.1 Sammandrag av remissvaren

Majoriteten av utldtandena gillde forslagen om korttidsuthyrning. Remissinstansernas
standpunkter var 1 hog grad delade. En del av dem som yttrade sig anser att forslagen kan
understodas och behdvs. En del anser att korttidsuthyrning ér ett mycket problematiskt fenomen
och kriver noggrannare bestdmmelser som ingriper i de oldgenheter som orsakas av
korttidsuthyrning. I flera utldtanden var man antingen for eller emot korttidsuthyrning utan att
ta stillning till arbetsgruppens forslag.
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I frdga om de andra forslagen i arbetsgruppens betdnkande var utlatandena fran dem som yttrade
sig om de detaljerade forslagen i huvudsak positivt instillda till forslagen. Ett undantag utgor
de forslagna bestimmelserna om fordelning av vattenkostnaderna och ritt for bolaget att tomma
lokalerna pa Overgivit 16sore, som ansags vara alltfor detaljerade eller onddiga for att ingd i
lagen om bostadsaktiebolag.

Remissvaren har beaktats i den fortsatta beredningen pé det sitt som anges nedan. Aven andra
kompletteringar och preciseringar gjordes i propositionen med anledning av remissvaren. Till
exempel har bedomningen av propositionens konsekvenser kompletterats och utvidgats.

Sammandraget av remissvaren finns pa adressen:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/85 1 elee6-1c03-44fc-blab-
ba794607c077/content. Utldtandena som s&dana finns i utldtandetjdnsten pa adressen:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=a786eb0e-2a06-48a9-
9125-a43db77d5614.

6.2 Detaljerade utlitanden
Korttidsuthyrning av bostadsldgenheter (BABL 8 kap. 2 § 1 mom. och 24 kap. 2 § 4 mom.)

Majoriteten av remissinstanserna understoder arbetsgruppens forslag om komplettering av
grunderna for besittningstagande. Flera remissinstanser framfor dock vissa detaljerade
anmirkningar, bland annat att begreppen é&r svartolkade. Sarskilt kravet pé att
tilliggskostnaderna och oldgenheten ska vara betydande delar remissinstansernas dsikter. En del
av remissinstanserna anser att forslaget 4r motiverat och att troskeln for besittningstagande bor
forbli hog (bl.a. Helsingfors tingsrétt, Egentliga Tavastlands tingsritt, riksdagens
justiticombudsman, Abo stad, Vanda stad, Finlands niringsliv, Centralhandelskammaren,
Suomen Isénngintiliitto, Finlands Fastighetsforbund, Suomen Vuokranantajat, professor
Veikko Vahtera, professor Mia Hoffren). f andra sidan anser en del av dessa remissinstanserna
att det sdrskilda kravet pa att tilliggskostnaderna och olédgenheten ska vara betydande borde
slopas (bl.a. Finlands Fastighetsforbund, Helsingfors stad, Turism- och Restaurangforbundet).
Pé sa vis skulle man kunna ingripa i korttidsuthyrning pd grund av tilliggskostnader eller
olagenhet som avviker fran boende, trots att oldgenheten inte ar betydande.

En del av remissinstanserna anser att forslaget om komplettering av grunderna for
besittningstagande &r otillrackligt eller forhéller sig annars kritiskt till det. Dessa remissinstanser
foreslar bland annat att begreppet korttidsuthyrning ska definieras (Helsingfors stad, nagra
foretag och husbolag) och att bolagsaktiebolaget ges mojlighet att besluta om forbud mot
korttidsuthyrning genom bolagsstimmans beslut med kvalificerad majoritet (bl.a. Taloyhtididen
verkosto, Finlands Fastighetsforbund).

Alla som yttrat sig om saken anser att forslaget om aktiedgarens skyldighet att medverka till
skadestdnd kan understodas. Remissinstanserna papekar att bestimmelserna bor kompletteras i
frdga om vilka uppgifter om en korttidshyresgést som aktiedgaren ar skyldiga att samla in.

Forslaget om grunden for besittningstagande har setts 6ver pa grund av responsen i remissvaren.
Det foreslas fortfarande att grunden foreskrivs i linje med arbetsgruppens forslag, men det har
ansetts dndamalsenligt att stryka betydandekriteriet som tillimpningstroskel eftersom det
orsakar tolkningssvérigheter, da forutsittningen for besittningstagande i vilket fall som helst i
enlighet med den géllande lagen é&r att forfarandet ska vara av storre betydelse dn ringa. Enligt
forslaget kan man alltid ingripa i anvéndningen av en ldgenhet nir den kan pavisas orsaka
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oldgenhet for anvdndningen av de andra aktiedgarnas ldgenheter eller orsaka ekonomisk
olagenhet.

I propositionen foreslas inte de nya metoder for att ingripa i korttidsuthyrning som foreslogs i
remissvaren. Exempelvis forslaget om forbud genom beslut med kvalificerad majoritet &r
forenad med betydande utmaningar. Det kan anses att aktiedgaren nér han eller hon forvérvade
aktierna med fog antog att aktieldgenheten kan anvidndas med korttidsuthyrning som kan
jamstéllas med/hor till boende, och en sédan ritt kan inte begransas utan samtycke genom att
dndra bolagsordningen, varfor ett forbud mot korttidsuthyrning i bolagsordningen utan
aktiedgarens samtycke skulle vara problematiskt med tanke pa egendomsskyddet. En definition
av korttidsuthyrning i lagen om bostadsaktiebolag dr forenad med utmaningar bland annat for
att de faktiska konsekvenserna av anvéindningen av en ldgenhet &r av betydelse for
bestammelserna om besittningsritt till aktieldgenheten i lagen om bostadsaktiebolag. Sélunda
ar det oklart huruvida konsekvenserna av korttidsuthyrning kan identifieras tillrickligt enbart
utifran avtalens ldngd och det totala antalet dagar per ér, vilket kan vara problematiskt med
avseende pa (egendoms)skyddet for besittningsratten till aktieldgenheten.

Under den fortsatta beredningen har det utifran responsen ansetts dndamélsenligt att foreskriva
uttryckligen att aktiedgaren ska ha de uppgifter om behdvs om den som fétt nyttjanderatt till
lagenheten. Med uppgifter som behdvs avses uppgifter med vilkas hjélp den person som fatt
nyttjanderatt till 1agenheten kan antas kunna nés pa sedvanligt sétt och med sedvanliga metoder.
Aktiedgarens foreslagna skyldighet att ldamna uppgifter hanfor sig pé ett centralt sitt till
aktiedgarens omsorgsplikt enligt 4 kap. 3 § 2 mom., sé det foreslds att det foreskrivs om saken
i samband den bestdimmelsen om omsorgsplikt. Andringen ar motiverad ocksé dérfor att det ar
av betydelse for fordelningen av den (omvénda) ansvarsborda som ér tillimplig pé& skadestdnd
huruvida aktiedgaren visar att han eller hon har handlat omsorgsfullt.

Vederlagsfritt forvirv av bolagets egna aktier (BABL 18 kap.)

Storsta delen av de remissinstanser som yttrat sig om saken understoder arbetsgruppens forslag
om fortydligande av bestimmelserna om forviarv av bolagets egna aktier (bl.a. Helsingfors
hovritt, Egentliga Tavastlands tingsritt, Uledborgs tingsrétt, Finlands néringsliv, Finanssialan
Keskusliitto, Centralhandelskammaren, Finlands Fastighetsforbund, Suomen Isédnndintiliitto,
professor Mia Hoffren, professor Veikko Vahtera, Byggnadsindustri). Enskilda remissinstanser
foreslés att bestimmelserna ska fortydligas nér det géller bland annat likstillighetsprincipen och
innehallet i beslut om forvarv och inlosen.

Under den fortsatta beredningen har det fortydligats i specialmotiveringen att av forslaget till
18 kap. 5 § foljer inget hinder for att forvirvets verkningar for bolaget och aktiedgarna forklaras
mer ingdende i styrelsens forslag till beslut om forvirv av egna aktier. Under den fortsatta
utredningen har dessutom tillimpningen av likstéllighetsprincipen pa forviarv av egna aktier
utan vederlag fortydligats.

Andring av en aktieldgenhets anvindningsindamdl och vederlagsgrunden (BABL 6 kap. 35 § 3
mom.)

Niéstan alla remissinstanser som yttrat sig om saken understdder arbetsgruppens forslag att gora
det léttare att &ndra vederlagsgrunden for en aktieldgenhet nér lagenhetens anvindningsdndamaél
andras (bl.a. Helsingfors hovritt, Egentliga Tavastlands tingsrétt, Uledborts tingsrétt, Finlands
ndringsliv, Finanssialan Keskusliitto, Centralhandelskammaren, Finlands Fastighetsforbund,
Suomen Isénndintiliitto, Suomen Vuokranantajat, professor Mia Hoffren, professor Veikko
Vahtera). Flera remissinstanser konstaterar att forslaget motsvarar samhéllet behov i nuldget nér
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affirslokaler blir tomma. [ ett enskilt utlitande av riksdagens justiticombudsman fasts
uppmaérksamhet vid bland annat den enskilda aktiedgarens beslutanderitt (skydd for beréttigade
forviantningar) 1 forhallande till virdefordndringen pa ldgenheter. Motiveringen till
lagstiftningsordningen har kompletterats utifran remissvaren.

Likvidation samt éverldtelse av bolagets fastighet och byggnad (BABL 6 kap. 38 §)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslagen, som underldttar och
fortydligar bolagsstimmans beslut om likvidation och Overlatelse. Néagra remissinstanser
ndmner bedomning av eventuella skattepafoljder (Suomen Vuokranantajat, Byggnadsindustri).

Under den fortsatta beredningen har det inte ansetts motiverat att utvidga beredningen till
bedomning av skattepafoljderna. Nér det giller bostadsaktiebolag iakttas i bestimmelserna i
nuléget motsvarande skatteméssiga bemdtande som i frdga om andra bolagsformer, sa det finns
inga vigande grunder (sdsom att ldtta upp skattebetalningen) att avvika fran detta med tanke pa
skattesystemets fiskala intressen.

Bostadsaktiebolags konkurs (BABL 22 kap. 25 §)

Storsta delen av de remissinstanser som yttrat sig om saken understdder att bestimmelserna om
bostadsaktiebolags konkurs dndras. Remissinstanserna anser att de foreslagna bestimmelserna
om befogenheter &r motiverade. Aven bestimmelserna om réttsverkningarna av en konkurs
bedoms skapa klarhet rittsliget (bl.a. Finlands néringsliv, Finanssialan Keskusliitto,
Centralhandelskammaren, Finlands Fastighetsforbund, Suomen Isénndintiliitto, Suomen
Vuokranantajat, professor Veikko Vahtera, Byggnadsindustri).

En del av remissinstanserna uppméarksammar stdllningen for aktiedgarnas hyresgéster. Néagra
remissinstanser anser att stillningen for aktiedgarnas hyresgéster ar osdker i en konkurssituation
(bl.a. Konsumentférbundet, Konkurrens- och konsumentverket, professor Mia Hoffren). A
andra sidan anser nagra remissinstanser att det inte &r skél att forsétta de boende (aktiedgarna
och deras hyresgéster) i inbordes olika stdllning (bl.a. Suomen Vuokranantajat). Flera
remissinstanser framfor att man borde Overvdga om det skulle vara mer konsekvent att
foreskriva om upphorande av hyresavtalet i hyreslagen (bl.a. Egentliga Tavastlands tingsritt,
Helsingfors hovritt). Flera remissinstanser foreslds dessutom &ndringar i bland annat
lagtekniska och tolkningsméssiga omsténdigheter. Manga remissinstanser att det inte behdvs
sarskilda bestimmelser om aktiedgarnas boende efter en konkurs.

Under den fortsatta beredningen har forhéllandet mellan 37 § i hyreslagen (liksom LHAL 30 §)
och den foreslagna bestdmmelsen om rittsverkningarna av en konkurs bedomts utifran
responsen i remissvaren. Konkursbestimmelsernas forhéllande till aktiedgarnas hyresgéster har
bedomts mer ingdende i arbetsgruppens betdnkande (s. 173—-174). Enligt LHBL 37 § leder
forsummad anmélningsskyldighet till skélig erséttning for flyttkostnader och skada som
forsummelsen vallat. Den begrinsning som foreslas i BABL 22 kap. 25 § omfattar ersittning
for endast flyttkostnader, s& att andra kostnader ska bédras av aktiedgarens hyresgést.
Bedomningen géller alltsa om det dr &ndamaélsenligt att aktiedgaren inte dr ansvarig for en skada
som forsummelsen véllat.

Under den fortsatta beredningen ansdgs det motiverat att hélla fast vid den fOreslagna
bestammelsen. For det forsta 4r den omfattande ersittning (dven “annan skada”) som avses i
hyreslagen tillamplig i situationer dér hyresvérden dr aktiv (séljer, 6verléter, organiserar) eller
atminstone kontrollerar processen. Vid en konkurs upphor avtalet till f6ljd av ett tvingande
forfarande och av att aktiedgarens besittningsratt upphor. Sélunda ér det motiverat att pafoljden
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giller endast flyttkostnaderna. Begridnsningen frimjar vidare forutsdgbarheten, eftersom
omfattande skadeansvar kan 6ka kostnaderna och pé sa vis dven avspeglas i konkursforfarandets
smidighet. Dessutom kan aktiedgarens betalningsformaga vara svag, och da kan en annan skada
vara proportionellt sett stor till beloppet. Salunda ar syftet med forslaget till BABL 22 kap. 25
§ att sékerstélla ett minimiskydd for hyresgésten i en situation dér avtalet upphor snabbt.

Under den fortsatta beredningen har man dessutom bedémt behovet av att forskriva sarskilt om
stillningen for bostadsaktiebolagets egna hyresgister. Detta har &ndé inte ansetts nddvindigt,
for 1 situationer dér det bolag som forsatts i konkurs har varit hyresviard har man inte upptackt
att den géllande lagstiftningen skulle vara forenad med motsvarande praktiska oklarheter som i
situationer dér en aktiedgare i det bolag som forsatts 1 konkurs har varit hyresvéird. Huruvida
hyresavtal som ingétts av det bolag som forsatts i konkurs fortsétter eller upphdr bestims séledes
dven 1 fortsédttningen enligt den géllande konkurslagen och den provning av varje enskilt fall
som gors inom konkursforvaltningen. Enligt den géllande konkurslagen har inledandet av en
konkurs inga direkta konsekvenser for permanensen hos de avtal som bolaget ingatt innan
konkursen inleddes, men nér konkursen har inletts och bestimmanderitten 6ver den egendom
som tillhor konkursboet har overforts fran bolaget ska boforvaltaren vidta de atgiarder som
behovs for att sdga upp avtal som inte dr nddvéndiga med tanke pa forvaltningen av boet.
Huruvida det dr nodvéndigt med tanke pa boforvaltningen att fortsétta hyresavtalen eller inte
paverkas av ménga olika fallspecifika omstindigheter, sdisom om det finns medel i boet eller
inte och &dr det d&ndamalsenligt att fastigheten dr bebodd eller inte (med beaktande av t.ex.
fastighetens skick och lige samt en eventuell panthavares och andra borgenérers intressen).
Avsaknad av virde till foljd av bolagets fastighetsegendoms daliga skick eller lige &r ett
problem som héanfor sig till den mer omfattande strukturférédndringen i samhéllet och som det
inte 4r mojligt att 16sa genom bolags- eller konkurslagstiftningen.

Tilltrdde till en aktieldgenhet och tagande av en aktieldigenhet i bolagets besittning (BABL 8
kap.)

Den foreslagna bestimmelsen om tilltrdde till en aktieldgenhet (8 kap. 1 §) delar
remissinstansernas asikter. En del av remissinstanserna anser att forslaget dr motiverat (bl.a.
Finlands Fastighetsforbund, Suomen Isédnndintiliitto, Uleaborgs tingsratt. Nagra som yttrade sig
om saken anser igen att den foreslagna bestimmelsen dr for detaljerad eller att terminologin
(bl.a. tidsattributet) ldmnar rum for tolkning (bl.a. Helsingfors tingsritt, Finlands Advokater).

Under den fortsatta beredningen har innehéllet i det meddelande som ska ldmnas i samband med
ett besok i aktieldgenheten preciserats sa att av meddelandet ska framga &ven kontaktuppgifter
till den som ger ytterligare information om besoket. I ovrigt har det inte ansetts motiverat att
andra bestimmelsen, eftersom de fallspecifika omstéindigheterna bestimmer hur besoket
ordnas.

Merparten av dem som yttrat sig om saken anser att det &r motiverat att komplettera grunderna
for besittningstagande (8 kap. 2 §) (bl.a. Finlands Fastighetsforbund, Suomen Isédnndintiliitto,
inrikesministeriet, Finlands néringsliv, professor Veikko Vahtera). Remissinstanserna
uppmirksammar att de nya grunderna mojliggér besittningstagande bland annat vid
Overtradelse av tobaksforbud och upprepade storningar. Nagra remissinstanser foreslas att
motiveringen ska kompletteras bland annat betrdffande huruvida ett allvarligt brott som
aktiedgaren begétt eller en situation enligt rdddningslagen kan visa sig vara ett synnerligen
viagande skél.

Under den fortsatta beredningen har motiveringen till grunderna for besittningstagande
kompletterats sa att av den framgér exempel pé olika situationer déar grunderna ar tillampliga.
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Storsta delen av dem som yttrat sig om saken anser att de dndringar som géller delgivning av
varning (8 kap. 3 a §) och beslut (8 kap. 4 §) ar motiverade (bl.a. Finlands Fastighetsforbund,
Suomen Isdnndintiliitto, Uledborgs tingsritt, Finlands néringsliv, professor Veikko Vahtera)..
En del av remissinstanserna anser dock att bestimmelserna ldmnar for mycket rum for tolkning,
bland annat nér det giller de foreslagna tidsattributen (bl.a. Helsingfors hovritt).

Under den fortsatta beredningen anségs det inte motiverat att dndra de 16sningar som foreslagits
i betidnkandet. Sdrskilt 16sningen som géller elektronisk delgivning beddms komplettera den
géllde regleringen si att bestimmelserna beaktar olika intressentgruppers intressen och
rattssdkerheten pa ett rittvist sitt. Det bor papekas att de nya bestimmelser som majliggor
elektronisk delgivning kompletterar de bevisliga delgivningssétt som den géllande lagen tillater,
sa bolaget kan vid sidan av den anvénda sig av vilket annat bevisligt delgivningssitt som helst
som den gillande lagen tilldter. Under den fortsatta beredningen har forslaget som giller
elektronisk delgivning setts over sé att det stimmer 6verens med motsvarande bestimmelse som
foreslas 1 hyreslagen.

Reformen som gdller laddningspunkter for elbilar (BABL 6 kap. 33 a §)

Merparten av de remissinstanser som yttrat sig om saken understdder forslaget att genomfora
laddningspunkter for elbilar. Flera remissinstanser foreslar dock att forslaget ska forenklas (bl.a.
professor Veikko Vahtera, Helsingfors hovritt). Det foreslas att forslaget forenklas sa att den
enda kostnadsfordelningsgrunden dr jaimn fordelning. Nagra remissinstanser uppméarksammade
dessutom tillgénglighets- och likstillighetsfradgor nér det géller placeringen av parkeringsplatser
(bl.a. Invalidforbundet, Handikappforum).

Under den fortsatta beredningen ansags det &ndamalsenligt att fortydliga kostnadsférdelningen
sd att fordelningsgrunden ar jamn fordelning. Pa sa vis dr det lattare att forsta bestimmelserna.
Forslaget géller endast kostnadsfordelningsgrunden, sa det paverkar inte tillgdnglighetsfragor.

Bilplatser utanfor bolagets fastighet och byggnad (BABL 1 kap. 2 § 3 mom., 1 kap. 13 § 4 mom.,
6 kap. 35. § 3 mom. och 18 kap. 2 a §)

Merparten av de remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslagen som syftar till
att 1 bolaget kan det finnas aktier utanfor dess fastighet och byggnad som medfor ratt att besitta
en parkeringsplats (bl.a. Helsingfors hovritt, Egentliga Tavastlands tingsritt, Uleéborgs
tingsritt, Finlands néringsliv, Finanssialan Keskusliitto, Finlands Fastighetsforbund, Suomen
Isannointiliitto, professor Veikko Vahtera). Nagra remissinstanser faster uppméarksamhet vid
bland annat andra arrangemang &n sddana som ndmns i betidnkandet och vid de krav som géller
bostadsdatasystemet. Nagra remissinstanser anser att det skulle vara osymmetriskt att inte tillata
besittningsritt baserad pa aktieinnehav, eftersom en nyttjanderdtt som baserar sig pa
aktieinnehav kan vara mer permanent dn besittningsratt som baserar sig pa hyresritt (bl.a.
professor Veikko Vahtera, Finlands Advokater).

Med anledning av responsen i remissvaren har propositionen kompletterats sé att bestimmelsen
om inlosenvillkor for aktier har kompletterats med presumtionsbestimmelser om
inlosningsforfarandet. Avsikten med presumtionsbestimmelserna &r att underlétta
inlosningsforfarandena. Dessutom har bestimmelsen om parkeringsplatsarrangemang
kompletterats sa att kravet pa permanens hos olika arrangemang framgar béttre av
bestammelsen och genom att tillata dven ett arrangemang som baserar sig pd aktieinnehav.

Inlosenklausul (BABL 2 kap. 5 §)
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Merparten av de remissinstanser som yttrat sig om saken understoder att bestimmelsen om
inlosningsratt fortydligas. Flera remissinstanser foreslar dock tilldgg till bestammelsen.
Remissinstanserna papekar att bland annat forfarandet och terminologin behover fortydligas
(bl.a. Finlands Fastighetsforbund, Lantméteriverket). Dessutom anser en del av
remissinstanserna att forslaget ar dgnat att skapa odndamalsenliga samaganderattsforhéllanden
(bl.a. riksdagens justiticombudsman).

P& grund av responsen i remissvaren har innehdllet i bestimmelserna om inldsenklausul setts
over och fortydligats. Under den fortsatta beredningen har det inte ansetts nddvéndigt att foga
en fast tidsfrist till 2 kap. 5 § 5 mom., eftersom en séddan skulle kunna vara forenad med
svérigheter nér det géller bestimmelserna i befintliga bolagsordningar. Dessutom har det inte
ansetts nodvéndigt att fOreskriva sdrskilt att bolaget ansvarar for ordnandet av
inlosningstillféllen, eftersom det &r béttre att till exempel branschen meddelar sadana praktiska
anvisningar, eftersom fallen ar si olika. Det har dven tidigare allmidnt foérekommit
saméganderittssituationer mellan en efterlevande make som dr av annan asikt och arvtagare i
alla bostadsaktiebolag, och det har inte framkommit ndgot behov av speciallagstiftning for dessa
situationer. Aven i alla andra familje- och arvsrittsliga fall kan inlésen som omfattar férvérv av
en brakdel endast tillfdlligt leda till ett odindamaélsenligt saméganderittsforhallande, eftersom de
meningsskiljaktigheter som hanfor sig till samiganderittsforhdllandet och i sista hand
upplosning av saméganderéttsforhallandet (kdp av aktiegruppen) kan ordnas med stod av lagen
om vissa saméganderattsforhallanden.

Information till bolaget fran Lantmdteriverket (BABL 2 kap. 15 §)

Alla remissinstanser som yttrade sig om saken understoder forslaget att gora det lattare for
bolagen att fi uppgifter frdn Lantmiteriverket. En remissinstans anser att behovet av
uppgiftsutlimning och anvandningsédndamalet borde bedomas noggrannare under den fortsatta
beredningen (Dataombudsmannen). Under den fortsatta beredningen har de utmaningar som
hénfor sig till utlimnandet av uppgifter i nuléget forklarats och behoven av uppgifter preciserats
1 propositionens allménna motivering.

Férdelning av vattenkostnader (BABL 3 kap. 4 a §)

Merparten av dem som yttrade sig om saken anser att forslaget r komplicerat och innehaller
alltfor detaljerade bestimmelser for lagen om bostadsaktiebolag (bl.a. Finlands néringsliv,
professor Mia Hoffren, professor Veikko Vahtera). En liten del av remissinstanserna anser dock
att forslaget innebar ett bra fortydligande for att 16sa enskilda problemsituationer (bl.a. Finlands
Fastighetsforbund, Suomen Isdnndintiliitto, Konsumentférbundet).

Trots responsen i remissvaren har forslaget inte strukits under den fortsatta beredningen,
eftersom bestdimmelsen har ansetts skapa klarhet i réttsldget, sirskilt for bolagens aktiedgare
och lekmannaledningar. Forslaget har ansetts frédmja en forutsdgbar kostnadsfordelning och &
andra sidan mdjliggora en skilig tillfallig losning att ordna vederlagsuttaget nir métarna blir
defekta.

Underhdllsansvar for fonster (BABL 4 kap. 2 § 2 mom.)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understdder eller s motsétter de sig inte forslaget.
Forslaget har inte dndrats under den fortsatta beredningen.

Aktiedigarens omsorgsansvar for bolagets lokaler som aktiedigaren har tillgang till (BABL 4
kap. 3 § 3 mom.)
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Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder eller sd motsitter de sig inte forslaget.
Forslaget har inte dndrats under den fortsatta beredningen.

Aktiedgarens underhdllsskyldighet for eget dndringsarbete (BABL 5 kap. 1 § och 8 §)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget. Forslaget har inte &dndrats
under den fortsatta beredningen.

Bestdmmelser om bolagsstimma (BABL 6 kap.7 och 21 § samt 23 § 2 mom.)

Naéstan alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder att bestimmelsen om rétt att
delta i bolagsstimman (6 kap. 7 §) fortydligas (bl.a. Helsingfors hovritt, Egentliga Finlands
tingsrétt, Finlands néringsliv, Finanssialan Keskusliitto, Finlands Fastighetsforbund, Suomen
Isanndintiliitto, Konsumentférbundet, professor Veikko Vahtera). Under den fortsatta
beredningen har det inte ansetts nddvandigt att dndra forslaget, eftersom de punkter som i sak
foreslas bli upphivda i bestimmelsen reglerar i praktiken endast betydelsen av ett 4garbyte som
sker dagen for bolagsstimman. Salunda &r syftet med bestimmelsen framfor allt att frimja att
av betydelse for forutsittningarna att delta i bolagsstimman &r vem som &r registrerad som
verklig aktiedgare.

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder att bestimmelse om sidndande av
kallelse till bolagsstdimma (6 kap. 21 §) samt att de uppgifter som laggs fram pa bolagsstimman
(6 kap. 23 §) éndras. Négra remissinstanser uppmérksammar bland annat att post ocksa sénds
som digital post (bl.a. Finlands Fastighetsforbund). Under den fortsatta beredningen har det inte
ansetts nodvéndigt att dndra forslagen. Nir det giller digital post ansdgs det utmanande att
forutse detta delgivningssitt, eftersom forfarandet fortfarande anvénds endast for
myndigheternas kommunikation nir propositionen bereds.

Tdckande av kostnaderna for en renovering som gagnar endast vissa aktiedgare eller som
overskrider sedvanlig niva med bolagsvederlag (BABL 6 kap 32 och 33 §)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget. Minga remissinstanser
anser att under den fortsatta beredningen borde det preciseras att bestimmelserna géller endast
visentliga eller betydande underhallskostnader (bl.a. Finlands néringsliv, Finlands Advokater,
professor Mia Hoffren, professor Veikko Vahtera).

Under fortsatta beredningen har bestimmelsens innehéll preciserats till f61jd av responsen i
remissvaren. Bestimmelsen har fortydligats sa att av den framgar tydligare att fordelningen av
underhallskostnaderna tillimpas endast pa betydande underhallskostnader for en renovering.

Information till aktiedgaren om handlingar som gdller aktieldgenheten (BABL 7 kap. 6 § 3
mom.)

Néstan alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget. Nagra
remissinstanser forhaller sig avvaktande till forslaget och faster uppméarksamhet vid bland annat
skyddet for personuppgifter, tillimpningsomradets omfattning och den administrativa bérdan
(bl.a. Dataombudsmannen). P& grund av responsen i remissvaren utvidgades
specialmotiveringen sérskilt 1 friga om dataskyddsaspekter.

Bolagets rdtt att tomma lokaler pd 6vergivet l6sore (BABL 8 kap. 8 §)
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Forslaget delar remissinstansernas asikter. En del av de remissinstanser som yttrat sig om saken
anser att forslaget kan understodas (bl.a. Centralhandelskammaren, Finanssialan keskusliitto,
Suomen Isénndintiliitto, Finlands Fastighetsforbund, Suomen Vuokranantajat), medan en del
forhaller sig avvaktande till forslaget (bl.a. professor Veikko Vahtera). Nagra remissinstanser
anser att bestimmelsen dr onddig, eftersom de situationer som man forsoker ingripa i genom
den foreslagna bestimmelsen, kan 16sas med stod av géllande rétt (réttsnormer for dvergiven
egendom, hittegods och skadestand) (bl.a. professor Mia Hoffren). Nagra remissinstanser som
understdtt saken uppméarksammade ocksé situationer dir 16soret dr stulet.

Det ansags inte motiverat att stryka forslaget pa grund av responsen i remissvaren, eftersom
behandlingen av 10s6re som blir kvar i bade bolagets och ldgenhetens lokaler dr i nuldget forenad
med oklarheter och forslaget ér dgnat att skapa klarhet i praxis. Forslaget har dock preciserats
sd att det stimmer 0verens med motsvarande forslag i hyreslagen.

Sdrskild granskning (BABL 9 kap. 13—16 §)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget. Forslaget har inte &ndrats
under den fortsatta beredningen.

Aktieemission (BABL 13 kap. 2 kap. 2 mom.)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget. Forslaget har inte &ndrats
under den fortsatta beredningen.

Styrelsens rdtt att vicka ogiltighetstalan (BABL 23 kap. 2 § 3 mom.)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understoder forslaget, &ven om det i ett utlatande
konstateras att forslaget dr onddigt (professor Veikko Vahtera). Forslaget har inte dndrats under
den fortsatta beredningen.

Skadestdandsansvar for 6msesidiga fastighetsaktiebolag (BABL 28 kap. 1 och 5 §)

Alla remissinstanser som yttrat sig om saken understdder forslaget. Forslaget har inte dndrats
under den fortsatta beredningen.

6.3 Utlatande av radet for bedomning av lagstiftningen
6.3.1 Utlatande

Rédet for bedomning av lagstiftningen har bedomt utkastet till proposition den 9 mars 2026.
Rédet anser att wutkastet till regeringens proposition fOljer anvisningarna om
konsekvensbedomning vid lagberedning pé ett ndjaktigt sitt. Radet rekommenderar att utkastet
till proposition korrigeras i enlighet med radets utlitande innan propositionen limnas till
riksdagen. Radet lyfter fram foljande centrala brister och utvecklingsbehov.

- Beddmningen av de ekonomiska konsekvenserna dr pa méanga punkter bristfallig. |
fraga om den viktigaste forslagen ges det pa de flesta punkter inte ens en riktgivande
beddmning av hur vanliga tillimpningssituationerna kommer att vara, hur omfattande
den grupp &r som berdrs av konsekvenserna eller konsekvenserna storleksklass i euro.

159



- I utkastet till proposition presenteras en allmin sammanstéllning av forslagens
visentliga konsekvenser, men de sammantagna och kumulativa konsekvenserna att
flera samtidiga lagstiftningséndringar beskrivs inte mer ingdende.

- 1 propositionen beskrivs inte pd nagot konsekvent sdtt hur den foreslagna
lagstiftningséndringen leder till dndringar i aktorernas verksamhet och hur dessa
andringar avspeglar sig vidare i de ekonomiska konsekvenserna, konsekvenserna for
marknaden eller andra konsekvenser for samhillet.

- Granskningen av osdkerhetsfaktorer, risker och konsekvenser i 6vergangsfasen ar tunn.

- Miljokonsekvenserna behandlas enligt forslag, men deras totala inverkan, sannolika
skala eller inbordes vikt struktureras inte klart.

6.3.2 Hur utlatandet har beaktats i propositionen

De beddmnings- och kompletteringsbehov som forts fram utlatandet av rddet for beddmning av
lagstiftningen har beaktats i &ndamaélsenlig utstrickning och tagits in 1 propositionens
konsekvensbeddmning.

Propositionen har kompletterats som foljer med avseende pa radets utldtande. Sprakdrikten i
hela  konsekvensbeddmningsavsnittet  har  fortydligats, sda att de centrala
konsekvensmekanismerna, konsekvenskedjorna och osdkerhetsfaktorerna framgar tydligare av
texten. Konsekvensbedomningen har ocksa utdkats med exempel pé hur &ndringarna uppskattas
inverka i olika stora husbolag. Dessutom har konsekvensbeddmningen delvis gjorts mer
praktiskt inriktad, s& att de konsekvensmekanismer som hénfor sig till de foreslagna positiva
konsekvenserna framgar tydligare av texten. Till propositionen har ocksa fogats en tabell som
askadliggor de viktigaste ekonomiska konsekvenserna.

Nir det géller konsekvenserna ér det viktigt att fora fram att malgruppen for konsekvenserna ar
heterogen och forslagens konsekvenser foljer av bolagets och aktiedgarnas egna val. En
betydande del av husbolagen skoter sjdlva disponentsysslorna och merparten av husbolagens
styrelseledamoter dr lekmén. Det finns saledes ingen allmén statistik 6ver eller forskningsdata
om hur olika husbolag tillimpar lagens bestimmelser. Den empiriska kunskap och den statistik
som finns tillgénglig baserar sig pad marginella kvantitativa urval, utifran vilka man kan gora
endast begriansade iakttagelser av rddande praxis. Med beaktande av detta har andra
kompletteringar gjorts i propositionen i den man det har varit mojligt med avseende pa
tillgdnglig information. Till f6ljd av detta har det inte varit mdjligt att gora till exempel
kvantitativa beddmningar.

7 Specialmotivering
7.1 Lag om bostadsaktiebolag

1 kap. Lagens tillimpningsomrade och de centrala principerna for bostadsaktiebolags
verksamhet

2 §. Bostadsaktiebolag. Det foreslés att det till paragrafen fogas ett nytt 3 mom., enligt vilket
det i bostadsaktiebolag kan finnas aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats som finns
i bolagets besittning utanfor bolagets fastighet eller byggnad. Forslaget avviker frdn den
géllande lagen pa sa sitt att en sadan aktie eller sadana aktier bildar en aktiegrupp, vars
medforda besittningsrétt inte forutsitter att den hanfor sig till en byggnad eller en del av en
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byggnad som bolaget dger och besitter eller till en fastighet som bolaget besitter. Forslaget
behovs for att parkeringsplatser som innehas pa basis av aktier, i synnerhet vid nybyggnad pa
grund av de krav pa bilplatser som foljer av planldggningen och bygglovet, ska kunna ordnas
ocksé i andra byggnader 4n sddana som dgs av bolaget eller i den del av fastigheten som bolaget
direkt besitter. Kravet 1 den géllande lagen har i praktiken begrinsat mdjligheten att pé ett
andamalsenligt sétt ordna besittning av parkeringsplatser i nyproduktion av bostadsbyggnader.

For tydlighetens skull foreslas att aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats alltid
bildar egna separata aktiegrupper och att samma aktiegrupp inte kan medfora besittningsrétt for
bade en del av en byggnad och en fastighet som bolaget besitter och en parkeringsplats som
bolaget besitter endast pa basis av ett avtal som avses i momentet. Nér det géller aktier som
medfOr rétt att besitta en parkeringsplats ar det inte fraga om ett mindre utrymme som avses i
13 § 3 mom., utan nér det giller sidana aktier ska uppgifter om foremalet for besittningen enligt
det foreslagna nya 4 mom. i 13 § framga av bolagsordningen.

Den foreslagna nya mojligheten foreslas begrénsas till parkeringsplatser for vilka det vid
beredningen har identifierats ett sérskilt behov av reglering. En saddan parkeringsplats ar
vanligtvis en bilplats eller ett garage, men det finns inget hinder for att med stéd av
bestammelsen anvisa till exempel en batplats som féremal for aktiebesittning. Det dr motiverat
att avgrinsa andra typer av aktieligenheter och/eller utrymmen i anslutning till dem utanfor
forslaget, eftersom sikerstéllandet av att aktiedgarens besittningsrétt dr bestdende forutsatter att
besittningsratten riktas till en byggnad som dgs av bolaget eller till en del av en fastighet som
bolaget besitter.

I forslaget avgriansas de avtal och andra arrangemang som besittningen av en parkeringsplats
for bolagets del bor grunda sig pé. I praktiken forutsétter tryggandet av besittningsritten, s att
den blir bestdende eller géller for en viss pa forhand tryggad tid, att ett avtal ingas for viss tid
eller att arrangemanget pa annat sitt blir bestdende (t.ex. genom servitut). Med inskriven hyres-
eller nyttjanderétt avses i bestimmelsen sérskilda réttigheter som kan inskrivas i lagfarts- och
inteckningsregistret enligt 14 kap. 1 § 1 punkten i jordabalken. Dessutom ska hyresritten vara
av permanent karaktir. Med permanent karaktir avses ett sddant avtal pd basis av vilket
besittningsritten dr ldngvarig. Med langvarig avses i princip en hyresritt pd minst 30 ar (jfr. 52
§ 1 jordlegolagen). Med registrerad samreglering eller registrerat servitut avses i forsta hand
bestaende arrangemang enligt bygglagen (se 128, 130 och 135 § i bygglagen) som endast kan
andras genom beslut av byggnadstillsynsmyndigheten. Servitut som avses i bestimmelsen kan
dessutom vara aktuella i frdga om servitut som bildas och registreras med stod av
fastighetsbildningslagen (554/1995).

Utover mojligheten att omvandla besittningen av en parkeringsplats som grundar sig pa ett avtal
till aktier, foreslas det i bestimmelsen att det ska vara tillatet att besittningsréatten som aktierna
medfor riktas till en parkeringsplats som bolaget besitter pd basis av den besittningsritt som
aktierna medfor. Enligt bestimmelsen kan det i bolaget finnas en aktie eller aktier (aktiegrupp)
vars besittningsratt i huvudsak riktas till en parkeringsanlidggning i form av ett 6msesidigt
fastighetsaktiebolag, dir aktierna som bolaget dger medfor rétt att besitta en parkeringsplats.
Aktieinnehav 1 ett bostadsaktiebolag ger inte den besittningsrétt till en parkeringsplats som
forutsétts i bestimmelsen i1 andra dn Omsesidiga bolag, vilket innebdr att det enligt
bestimmelsen inte &r mojligt att aktieomvandla andra parkeringsplatser an de som grundar sig
pa aktieinnehav i ett dmsesidigt bolag.

Genom aktieinnehav skulle bestindigheten som forutsitts for aktieomvandlingen av de
bilplatser som finns i bostadsaktiebolagets besittning sdkerstéllas atminstone i situationer dar
lagen om bostadsaktiebolag tillimpas pa parkeringsbolagets verksamhet (&msesidigt
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fastighetsaktiebolag) och dir det krdvs samtycke av aktiedgarna for att Andra den besittningsrétt
som aktierna medfor (6 kap. 35 § 1 mom. 1 punkten i lagen om bostadsaktiebolag) och for att
forsétta bolaget 1 likvidation (6 kap. 37 § 1 mom. 2 punkten i lagen om bostadsaktiebolag), och
dir bestimmelser om inldsen av minoritetsaktier inte tillimpas pa bolaget. A andra sidan torde
det av allménna bolagsrittsliga principer folja dven i bolag som tillimpar aktiebolagslagen, att
en begriansning av en aktiedgares rétt enligt bolagsordningen endast &r mdjlig med dennes
samtycke (jfr. 6 kap. 29 § i aktiebolagslagen). I sddana bolag tillimpas & andra sidan inte direkt
med stdd av (aktiebolags)lagen ett krav pa samtycke till likvidation som motsvarar
bostadsaktiebolagslagen. Dessutom dr det mojligt i ett bolag som tillimpar bade lagen om
bostadsaktiebolag och aktiebolagslagen att bolaget forsatts i konkurs och upploses till f6ljd av
detta.

Syftet med begriansningarna dr att sdkerstélla att arrangemangets innehall ar tillrackligt tydligt
och att dess bestindighet pé ett tillrdckligt sétt dr tryggad for dgarna av de aktier som medfor
ritt att besitta en parkeringsplats. Genom inskrivning av hyres- och nyttjanderdtt samt
registrering av servitut och samreglering siakerstélls ocksa att en sadan réttighet dr bindande for
tredje part (t.ex. den som Overtar en fastighet med parkeringsplatser). Bestimmelsen ska inte
tillimpas da det ar frdga om en fastighet dir bolaget &r saméigare och besittningen av
parkeringsplatserna grundar sig pd avtal om besittningsdelning som avses i jordabalken.
Tillampning av bestimmelsen &r inte nddvindig eftersom ett sddant arrangemang uppfyller
kravet pa dgande av byggnad och fastighet enligt 1 mom.

Niér hyresavtalet for en parkeringsplats som bolaget besitter pa grundval av en hyresrétt upphor,
ar bolaget skyldigt att 16sa in de aktier som medfor rdtt att besitta parkeringsplatsen fran
aktiedgaren i enlighet med den foreslagna 18 kap. 2 a §. P& motsvarande sitt tillimpas
inlosningsskyldigheten &ven vid andra besittningsgrunder om de trots sin ursprungliga
bestindighet av nagon avvikande orsak skulle upphéra.

I andra avseenden &n de som foreslas i det foreslagna 3 mom., 13 § 4 mom. i detta kapitel, 6
kap. 35 § 4 mom. och 18 kap. 2 a §, tillimpas lagens allménna bestimmelser pa sddana aktier
som medfor ritt att besitta en parkeringsplats. Aktierna ska séledes vara forenade med en
skyldighet att betala vederlag pd sedvanligt sitt och bolaget ska ha tillgang till lagstadgade
medel for att trygga indrivning av sddant vederlag.

13 §. Bolagsordningens innehall. Till paragrafen foreslas ett nytt 4 mom., enligt vilket det av
bolagsordningen ska framgé vissa minimiuppgifter om de aktier som medfor rétt att besitta en
parkeringsplats som avses i 2 § 3 mom., om det finns sddana aktier i bolaget. Den nya
bestammelsen behovs eftersom sédana parkeringsplatser delvis skiljer sig i fraga om foremal
for aktiebesittning fran vanliga aktieldgenheter som avses i 1 mom. 4 punkten. Eftersom syftet
med bolagsordningen dr att ge utomstdende tillforlitlig och omfattande information om
besittningen av bolagets aktieldgenheter och om hur grunderna for aktiedgarnas réttigheter och
skyldigheter faststills, forutsatter det foreslagna tillatandet av aktier som medfor ritt att besitta
en parkeringsplats att det i lagen foreskrivs om uttryckliga bestdmmelser om dem i
bolagsordningen.

Enligt forslaget ska av bolagsordningen for varje i 2 § 3 mom. i kapitlet avsedd aktiegrupp som
berittigar till besittning av en parkeringsplats forst framgé positionen och beteckningen for den
parkeringsplats som aktierna beréttigar till besittning av. Kravet motsvarar i huvudsak vad som
i bolagsordningen enligt 1 mom. 4 punkten i bestimmelsen ska nidmnas om andra
aktieldgenheter, sdsom aktieldgenhetens placering pa fastigheten eller i byggnaden samt
lagenhetens nummer eller bokstavsbeteckning. Med undantag for tillimpningen av ndmnda
bestimmelse, ska man i de situationer som avses i forslaget dock i bolagsordningen ange
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placeringen av en parkeringsplats som inte dr belégen i en annan byggnad &n bolagets byggnad
eller pa en fastighet som inte besitts av bolaget. Beroende p4 hur arrangemanget genomfors kan
detta anges med en noggrannhet som motsvarar till exempel den del av fastigheten och/eller
byggnaden dér parkeringsplatsen ar beldagen.

Nir det géller aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats ska det av bolagsordningen
dessutom framga vilken typ av arrangemang besittningsritten som aktierna medfor i slutindan
grundar sig pd. Som en sddan grund kan en hyres- eller nyttjanderétt eller samreglering eller
servitut som avses i 2 § 3 mom., som ska specificeras pé ett tillrickligt sitt i bolagsordningen,
komma i friga. Séledes ska det for varje aktiegrupp som medfor rétt att besitta en
parkeringsplats av bolagsordningen framga vilken typ av arrangemang som ligger till grund for
besittningen av parkeringsplatsen och vid behov med vem och nér bolaget har ingétt avtalet. I
frdga om avtalet ska ocksa den tidsperiod som avtalet grundar sig pa, ifall parkeringsplatsen inte
dr permanent, framg8 av bolagsordningen. Utdver de uppgifter som ska inga i bolagsordningen
bor vissa minimikrav pad information om arrangemanget for den besittningsritt som
parkeringsaktierna medfor anges i disponentintyget.

Den foreslagna bestimmelsen ska tillampas i stéllet for de krav pa specificering av aktieldgenhet
som avses i 1 mom. 4 punkten. Enligt 7 punkten kan grunderna for bolagsvederlaget dven
faststéllas for parkeringsaktier i bolagsordningen.

Till f6ljd av det nya 4 mom. flyttas 4-6 mom. i den géllande bestimmelsen med of6réndrat
innehall till nya 5—7 mom.

2 kap. Aktier

5 §. Inlosenklausul. 1 paragrafen foreslds dndringar for att fortydliga och uppdatera regleringen
om inlosen. Andringsforslagen grundar sig pé erfarenheterna av tillimpningen av lagen och
géller dels 10sningsrétten, dels genomforandet av inlosningsforfarandet.

Presumtionsbestimmelsen i 2 mom. [ punkten om l16sningsrittens omfattning foreslés
fortydligas sd att 16sningsrétten utover overforing av dganderitten till en aktie &dven géller
overforing av dganderétten till en kvotdel av en aktie. I den géllande lagen finns ingen uttrycklig
bestammelse om tillimpning av inlosenklausulen for 6verforing av en kvotdel av en aktie. I
rittspraxis har bestimmelsen tolkats sd att den inte alltid beréttigar till inlosen da endast en
brékdel av en aktiegrupp overfors. Tolkningen ér dgnad att leda till oklarhet om huruvida det
finns en 16sningsritt och till kringgdende av 16sningsritten genom successiva overlételser av
kvotdelar av aktier, vilket kan forhindra syftet med inl6sningsklausulen. Forslaget innebar att
det inte langre dr mojligt att kringgd 16sningsratten. Syftet med bestimmelsen dr ocksa att
fortydliga rattsldget, som har blivit oklart pd grund av rittspraxis och réttslitteratur, for att
underlétta genomforandet av inlosningsforfarandet.

Losningsritten till den overforda kvotdelen som foreslds i propositionen kan oftare &n for
nirvarande leda till att ett samiganderéttsforhallande uppstar mellan 6verldtaren av kvotdelen
och den aktdor som anvinder ldsningsritten till den Overférda kvotdelen. P& dessa
samiganderattsforhallanden tillimpas lagen om vissa samiganderittsforhdllanden. Lagen
mojliggor 1 sista hand upplosning av ett odndamalsenligt saméganderéttsforhallande (9 §).

Principen om en aktiegrupps odelbarhet som framgar av 3 mom. ska alla aktier som hor till
samma aktiegrupp alltid 16sas in och det gér inte att avvika fran detta genom bolagsordningen.
Bestimmelsen hindrar inte att ett inlosningsansprak riktas till dverfoéring av en kvotdel av en
aktiegrupp.
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Till 2 mom. 1 punkten foreslas det att det fogas en ny d punkt, enligt vilken 10sningsrétt inte
foreligger om aktiedgarens nirstdende har erhallit aktien med stéd av 5 kap. 2 § 1 mom. i
drvdabalken. I bestimmelsen som avses foreskrivs att egendom som tillfallit staten ska dverlétas
till en person som stétt arvlataren nira och de forvérv som avses dér liknar i allménhet de forvérv
som avses i 2 mom. 1 punkten underpunkterna b och ¢, dvs. férviarv av en nirstaende till en
tidigare &dgare och forvdrv av aktier som erhéllits genom testamente. Undantag fran
losningsrétten ska enligt bestimmelsen endast goras i situationer dir en nérstdende till
arvlataren far aktierna. Om egendomen enligt bestimmelsen i drvdabalken tillfaller staten eller
kommunen, omfattas overforingen av inldsen. Enligt 2 mom. kan undantag fran bestimmelsen
goras genom en bestimmelse i bolagsordningen. Tilldgget medfor en lagteknisk &ndring i
underpunkt b.

Det foreslas att 2 mom. 4 punkten &dndras for att underldtta lasningen av lagen. Det foreslés att
en hinvisning fogas till 13 § 3 mom., enligt vilken den som erhéller aktier ska ldmna de
uppgifter som behovs for inlosningsforfarandet till styrelsen. Avsikten med forslaget dr inte att
dndra réttslaget. Styrelsens skyldighet att [imna in en anmélan om inlésen inom den foreskrivna
tidsfristen uppkommer siledes dven i fortsdttningen nér styrelsen har fatt uppgiften om
aktiedvergéngen frén bostadsdatasystemet och aktieforvirvaren har ldmnat de uppgifter som
behovs for underréttelsen om inldsen.

Det foreslas att 2 mom. 5 a punkten dndras for att underlidtta lasningen av lagen. Genom tilldgget
1 bestimmelsen beaktas, i enlighet med forarbetena till den géllande bestimmelsen, att
styrelsens underréttelseskyldighet om att 16sningsrétten utnyttjas &ven omfattar situationer dér
inlosningsratt enligt bolagsordningen inte foreligger, eller dér genomforandet av
inlosningsforfarandet fordrojs pa grund av avsaknad av tillrackliga uppgifter eller pa grund av
att inlosen &r tvistig. Det dr ocksd nodvindigt att underrdtta Lantmateriverket i de fall som
ndmns ovan for beddmningen av anteckningen i aktieboken som giller inlosningsforfarandet. I
13 § 2 mom. foreskrivs det sirskilt om styrelsens underrittelseskyldighet i fraga om avférande
eller bibehallande av en anteckning i aktieboken som giller inlésningsforfarandet.

Det foreslas att 2 mom. 6 punkten kompletteras for att klargora vem som har rétt att delta i
lottningen nér foretrddesratten ska avgdras mellan flera 16sningsberéttigade. Den géllande lagen
innehéller ingen sdrskild bestimmelse om betalning av 16senbeloppet som en forutséttning att
delta i lottningen, men i bolagspraxis har det varit allmént forekommande att lottning genomfors
forst nir alla intresserade har betalat l6senbeloppet till bolagets konto. Forfarandet har
motiverats med att man forst i detta skede vet vem som har uppfyllt alla forutséttningar for
inldsen. Forslaget innebdr att om flera kridver inldsen kan lottning ske forst efter tidsfristen enligt
7 punkten for betalning av I6senbeloppet. Andringen medfor en lagteknisk justering av punkten.

Forslaget begransar i praktiken deltagande i lottningen for sddana aktiedgare som inte dnnu vid
tidpunkten av for framstéllandet av inldsningsansprak har nddvéndiga medel for att betala
16senbeloppet eller mojlighet att soka finansiering for att betala 16senbeloppet mot ndgon annan
sikerhet &n de aktier som ska 16sas in. Forslaget medfor ocksd ett behov av att betala
losenbeloppet och att aterbetala det till en sddan ldsningsberittigad eller sadana
16sningsberittigade som far en lagre prioritet i lottningen. Om ett bolag av ovanndmnda skél
vill avvika fran kravet pa betalning av 16senbeloppet som forutsittning for deltagande i
lottningen, ar detta mojligt enligt 3 mom.

Det foreslas att 2 mom. 7 punkten kompletteras sa att skyldigheten att betala I6senbeloppet till
bolaget inom tidsfristen endast tillimpas pa andra losningsberittigade &n bolaget. Det har
ansetts oklart i rittspraxis om och hur bestimmelsen om betalningsskyldighet for att bevara
16sningsratten dven ska tillimpas ndr bolaget utnyttjar sin 16sningsritt. Det har varit oklart hur
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en sadan betalning fran bolaget till sig sjilvt ska genomforas. Syftet med forslaget ar att
fortydliga och underlitta genomférandet av inldsningsforfarandet.

Forslaget innebar att ndr bolaget utnyttjar 16sningsritten ska losenbeloppet betalas till den hos
vem aktien l0ses in 1 enlighet med 5 mom. Enligt 6 mom. kan bolaget 19sa in aktier endast med
utdelningsbara medel och beslut om inldsen ska fattas pa bolagsstimma. Eftersom betalning av
losenbeloppet till bolaget inte langre &r en forutséttning for giltig inlésen nir bolaget utnyttjar
losningsrétten, innebar framstillandet av ett inlosningsansprak enligt 5 punkten till forvarvaren
av aktien i praktiken att bolaget forbinder sig att genomfora inldsen. I praktiken kan styrelsen
framstilla inlosningsansprak for bolagets del da bolagsstimman har beslutat eller bemyndigat
styrelsen att besluta om inlosen pé det séitt som avses i 18 kap. 4 § i lagen, inom den tidsfrist
som anges for framstéllandet av anspraket. I praktiken &r styrelsen, som utarbetar forslaget till
beslut vid bolagsstimman, skyldig att ocksa sdkerstilla att det finns utdelningsbara medel for
inlosen. P4 s& sétt dr det mojligt att uppnd den sdkerhet som kravs for att fullfolja
inlosningsforfarandet, &ven om losenbeloppet inte betalas separat till bolaget.

Det foreslas att 5 mom. kompletteras for att fortydliga forutsittningarna for betalning av
l16senbeloppet. Enligt forslaget ska betalning av 16senbeloppet till den hos vilken aktien I9ses in
forutsétta att inlosarens ritt fors in i aktieligenhetsregistret som dr befriad frén tidigare
pantséttningar och andra begransningar. Forslaget motsvarar till sitt innehdll den géllande lagen,
enligt vars forarbeten (RP 127/2018 rd, s. 95) inforing av inldsarens ritt som forutsittning for
betalning av 18senbeloppet innebér att inldsarens forvirv registreras i aktieldgenhetsregistret
som fritt fran pantsittning och andra motsvarande belastningar. Dessutom gors ett tilligg av
teknisk karaktir i momentet genom att infora ett kommatecken i den sista meningen i den
géllande lagen.

I den sista nya meningen som foreslas fogas till momentet foreslés det att det ska foreskrivas
om inlgsarens skyldighet att utan obefogat drojsmal ansdoka om, och forvérvarens skyldighet att
medverka till, registrering av inldsarens rétt att foras in i aktieldgenhetsregistret. Inlosen fors in
i aktielagenhetsregistret i princip pd ansdkan av inldsaren och registreringen fOrutsitter
samtycke av den hos vilken aktien 16ses in. Med samtycke av inlosaren kan inldsarens
dganderitt dock ocksa registreras trots tidigare pantsittningar. Vid tillimpningen av lagen har
det forekommit situationer dér inldsaren eller den hos vilken aktierna 16ses in inte har haft ndgot
sérskilt incitament att ge sitt samtycke eller att inlosaren medverkar att ratten uppfylls, trots att
fragan om l0sningsrittens existens och inldsningens giltighet &r klar. Ett sddant obefogat
dr6jsmal kan i onddan begrinsa utdvandet av inldsarens och forvirvarens rétt, varfor det i lagen
for tydlighetens skull foreslds en bestimmelse om inlosarens skyldighet att utan obefogat
drojsmal ansdka om, och forvérvarens skyldighet att medverka till, registrering av inldsarens
ratt att foras in 1 aktieldgenhetsregistret. Att forvarvaren inte ger sitt samtycke till att inlésarens
rdtt att foras in i aktieldgenhetsregistret anses inte vara ett obefogat drojsmal till exempel 1 de
fall dér fragan om losningsritt eller 16senbelopp ar genuint omtvistad, och forvérvaren pa sa sitt
inte kan anses vara skyldig att frimja inlosarens rétt innan ett lagakraftvunnet avgérande har
meddelats. Pa skadestind for obefogat drojsmal tillimpas 24 kap. 2 §.

12 §. Aktiebok. Det foreslas att 1 mom. 4 punkten kompletteras sa att uppgiften om aktiedgarens
dodsdag ocksd antecknas i aktieboken pa basis av anteckningen om dddsfallet i
aktieldgenhetsregistret. Forslaget ska sédkerstélla att aktieboken innehaller aktuell information
om Overforing av aktieinnehav redan innan dédsboet eller forvarvet som grundar sig pé arv eller
testamente har antecknats i aktieldgenhetsregistret.

13 §. Anteckning i aktieboken ndr dganderditten dverfors. Det foreslas att det till 3 mom. fogas
ett omndmnande om att aktieforvarvaren utan drojsmal ska ldmna de uppgifter som behdvs for
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inlosningsforfarandet till styrelsen. Syftet med forslaget ar att paskynda genomférandet av
inlosningsforfarandet.

15 §. Aktiebokens offentlighet. Det foreslas att det till 3 mom. fogas ett omndmnande om
bolagets ritt att fi uppgifter om fysiska personers adress och fodelsedatum som inforts i
aktieboken. Andringen syftar till att fortydliga och underldtta tillhandahéllandet av
bostadsdatasystemets informationstjinster nir det giller information som vanligtvis &r
nddvéndig for att skdta bolagets forvaltning. Genom dndringar ska bolagets rétt att fa uppgifter
om adress och fodelsedatum ur aktieboken motsvara bolagets aktiedgares ritt. En adndring
innebér att bolaget inte behdver ange nagot sirskilt &ndamal nar det begir uppgifterna fran
Lantmiteriverket. Bolaget kan utan sirskild utredning om &ndamaélet anses ha ett berittigat
behov att fa och anvédnda uppgifter om aktieigarnas adress och fodelsedatum. Dessa uppgifter
behovs 1 praktiken for att utfora olika uppgifter som géller bolagets forvaltning.
Anvindningssituationerna skiljer sig fran varandra till den grad att det i lagen eller i férarbetena
inte &r mojligt att ndrmare specificera de anvandningsdndamal for vilka uppgifter om adress och
fodelsedatum kan lamnas ut.

I lagen fOreslds inte nidrmare bestimmelser om hur bolaget ska behandla aktiedgarnas
personuppgifter som bolaget far fran Lantmiteriverket. Behandlingen av personuppgifter i
bolaget omfattas av de allménna kraven i EU:s dataskyddsférordning. Atgirder som ror
ordnandet av bolagets forvaltning kan beroende pa fall anses hdnfora sig till exempelvis
fullgérandet av den personuppgiftsansvariges lagstadgade skyldighet, skyddet av den
registrerades vitala intressen och/eller kravet pa en behandlingsgrund for personuppgifter som
hanfor sig till den personuppgiftsansvariges eller en tredje parts beréttigade intressen (se artikel
6 i forordningen). Med behandling av personuppgifter avses i dataskyddsforordningen bland
annat insamling, registrering, lagring och utlimning av uppgifter (se artikel 4.2 i férordningen).

I lagen om bostadsaktiebolag foreslas inga ndrmare bestimmelser om hur de uppgifter som
avses 1 bestimmelsen ska lamnas till bolaget. Utlimnande av uppgifter ska ordnas med stod av
bestimmelserna i lagen om ett bostadsdatasystem. I 20 § i lagen om ett bostadsdatasystem
foreskrivs om bolagets ritt att fi uppgifter som det behover i dess sedvanliga verksamhet.
Uppgifterna om aktiedgarnas adresser och fodelsedatum i aktieboken ska enligt vad som anges
ovan alltid betraktas som sadana uppgifter. Forslaget tillimpas inte pa utlimnande av
aktiedgarnas e-postadresser eftersom e-postadresser inte antecknas i aktieboken. I praktiken
motsvarar bolagets behov av att fa tillgang till e-postadresser for att kunna utféra sina
forvaltningsuppgifter behovet av adressuppgifter som ska foras in i aktieboken. Utlimnande av
e-postadresser bedoms med stod av bestimmelserna i lagen om ett bostadsdatasystem.

3 kap. Bolagsvederlag

4 a §. Fordelning av vattenkostnader. Det foreslas att det till / mom. fogas en bestimmelse om
att en vattenavgift tillfdlligt ska kunna tas ut pd basis av en tillforlitlig uppskattning av
vattenforbrukningen nir den ldgenhetsspecifika vattenmétaren &r defekt. For tillimpningen av
undantagsbestimmelsen krévs det att métaren konstateras vara defekt eller pd annat sétt méter
fel sa att den lagenhetsspecifika forbrukning som maétaren anger inte kan anvdndas som grund
for faststillande av vederlaget. I en sddan situation ska bolaget utan dr6éjsmal vidta nddviandiga
atgirder for att byta eller reparera méataren for att sékerstélla att vattenavgiften kan tas ut i
enlighet med huvudregeln i momentet. Vattenvederlaget, som avses i forslaget, som ska tas ut
och som ska baseras péd en tillforlitlig uppskattning av vattenforbrukningen &r saledes inte
avsedd att vara ett permanent arrangemang. En tillforlitlig uppskattning av férbrukningen kan
till exempel grunda sig pé det antal personer som bor i eller pa annat sétt anvinder ldgenheten
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och som aktiedgaren i den aktuella ldgenheten har meddelat bolaget (se 3 kap. 4 § 1-2 mom. i
lagen om bostadsaktiebolag).

I lagen foreslds inte ndrmare bestimmelser om hur det ska konstateras att vattenmitarna ar
defekta och om Overgéngen till att ta ut ett tillfilligt vederlag som grundar sig pd en
uppskattning. P4 samma sétt ska det fran fall till fall bedomas for hur ldngt bakat i tiden uttaget
av vederlaget ska justeras ndr defekta matare uppticks och nér man tillfalligt Gvergar till att ta
ut vederlag som grundar sig p& uppskattningar. Vid justering av vederlag kan som grund
anviandas den vattenforbrukning som ska uppskattas pa ett tillforlitligt sdtt och som foreslas
fogas till bestimmelsen.

Den foreslagna regleringen strider inte mot bestimmelserna om forbrukningsbaserad
fakturering enligt EU:s energieffektivitetsdirektiv, eftersom den i praktiken inte pa nagot sétt
forsvagar det effektiva genomforandet av den forbrukningsbaserade (varm)vattenmétningen
som direktivet efterstrdvar, utan gor det mojligt att ingripa i problemsituationer pa ett
forutsdgbart och kostnadseffektivt sétt. Att 16sa problemsituationer pa ett enkelt sitt framjar en
sa snabb och enkel dtergang som mdjligt till en vederlagsdebitering som grundar sig pa uppmétt
forbrukning.

4 kap. Underhall

2 §. Bolagets underhdllsansvar. 1 2 mom. foreslas en bestimmelse om bolagets underhéllsansvar
for fonster. Enligt forsta meningen i momentet ska bolaget underhalla aktieldgenheternas
konstruktioner, isolering och fonster. I den géllande lagen finns ingen uttrycklig bestdmmelse
om fonster. A andra sidan jimstills aktieligenheternas fonster i friga om funktion i hdg grad
med ldgenhetens konstruktioner och isolering som bolaget har underhéllsansvar for enligt den
géllande bestimmelsen. Forslaget avviker fran vad som anforts i forarbetena till gédllande lag,
enligt vilka bolaget har underhallsansvar for ytterfonster och aktiedgaren for innerfonster. Syftet
med forslaget dr att klargdra réttsldget och mojliggdra underhéll av fonster pé ett &ndamalsenligt
satt med beaktande av den tekniska utvecklingen.

Bolagets underhéllsansvar for fonster omfattar fonstret och dess konstruktion som en
funktionell och teknisk helhet. Bade de yttre och inre glasen, ramarna, karmarna och beslagen
ar lika viktiga for fonstrets funktion. Det samma géller fonstrets titningar och den inre delen av
den inre ramen trots att den inre delen av den inre ramen utan sérskild bestimmelse kan anses
hora till aktiefigarens underhallsansvar pa samma sétt som andra ytor i aktieldgenheten. Med
avseende pa det praktiska underhallet &r det inte tekniskt rimligt att aktiedgaren ska ha
underhallsansvaret ens for den inre delen av den inre fonsterramen, eftersom den inre ramen ar
lika viktig som den yttre ramen for konstruktionens funktion. Bolagets underhallsansvar
omfattar som en del av fonsterhelheten ocksd olika ventilationsluckor och fasta eller
motsvarande myggnit. Underhallsansvaret for fast installerade isolerfonster ska enligt forslaget
i sin helhet ligga pa bolaget.

Aktiedgarens ansvar for fonstren ska begrinsas till underhallsskyldigheten enligt 3 § 2 mom.,
enligt vilken aktiedgaren ska skota sin aktieldgenhet omsorgsfullt sé att fonster eller delar av
fonster som bolaget ansvarar for inte skadas. Vid forsummelse av underhallsskyldigheten kan
aktiedgaren bli skadestdndsansvarig enligt 24 kap. 2 §. I 5 kap. finns bestimmelser om
aktiedgarens rtt att utfora dndringsarbete i fraga om fonster.

3 §. Aktiedigares underhdllsansvar och skyldighet att ldimna uppgifter. Till paragrafen foreslés
ett nytt 3 mom., dir det foreskrivs om aktiedgarens skyldighet att omsorgsfullt skota en lokal
eller ett omrade som anvinds av aktiedgaren och som tillhdr bolaget och vars besittningsrétt inte
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grundar sig pa bolagsordningen eller ett hyresavtal. S&dana lokaler kan till exempel vara
bolagets gdrdsomrdden som gréinsar till aktieldgenheten eller bolagets forrddsutrymmen som
aktiedgarna har tillgang till och for vilka aktiedgarnas besittning inte grundar sig pa en
bestimmelse i bolagsordningen. Den gillande lagen innehdller inga bestimmelser om
aktiedgarnas underhéallsskyldighet for sddana lokaler for vilka det i bolagspraxis &r vanligt att
nyttjanderdtt ges till aktiedgarna. Syftet med fOrslaget &r att genom fortydligande av
bestammelsen ocksa framja omsorgsfull skotsel av sddana lokaler och en mojlighet att ingripa
nidr denna omsorgsfulla skotsel forsummas. Med omsorgsfull skotsel avses samma som
omsorgsfull skotsel av aktieldagenhet enligt 2 mom. De atgirder som krdavs for omsorgsfull
skotsel paverkas sjéalvfallet av lokalens anvandningsdndamal.

Aktiedgarens nyttjanderatt till en lokal eller ett omréde och dndring av nyttjanderétten som avses
i bestimmelsen omfattas av lagens allménna principer som inte foreslés éndras. I enlighet med
gillande lag har aktiedgaren inte ndgot underhallsansvar for en sddan lokal och inte heller rétt
att utfora dndringsarbeten i en sadan lokal.

Dessutom foreslds det att ett nytt 4 mom. fogas till paragrafen, dir det foreskrivs om
skyldigheten att lamna uppgifter till bolaget for en aktiedgare som i enlighet med 1 kap. 4 § har
upplatit aktieldgenheten att anvidndas av ndgon annan. Rubriken foreslas kompletteras for att
motsvara det nya momentet.

Enligt forslaget ska den aktiedgare som upplatit aktieldgenheten att anvidndas av ndgon annan
se till att han eller hon har de uppgifter som behdvs om den som fatt nyttjanderitt till 1dgenheten.
Med uppgifter som behdvs avses uppgifter pa basis av vilka en person som har nyttjanderétt till
lagenheten kan anses vara nabar pd sedvanligt sitt och med sedvanliga medel. Behov av
uppgifter kan ocksé till exempel hinfora sig till att en anvéndare av en ldgenhet har orsakat
skada for bolaget, aktiedgaren eller ndgon annan person, och bolaget behéver information for
att reda ut skadan som anvindaren orsakat och for att krdva skadestdnd av denne. Anvéndaren
av ldgenheten kan ha skadat till exempel delar av byggnaden eller ldgenheten for vilka
underhéllsansvaret hor till bolaget, sdsom fonster eller vattenkranar.

Syftet med bestdmmelsen dr att i enlighet med mélen i regeringsprogrammet underlitta
utredningen av problem som orsakas av kortvarig uthyrning i bostadsbolaget. A andra sidan kan
bestammelsen dven tillimpas pa annan uthyrning av aktieldgenheten eller annat upplatande till
nagon annan for anvéndning. Den foreslagna skyldigheten att ldmna uppgifter beror inte pa hur
linge innehavaren av nyttjanderdtten har haft ratt att anvénda aktieldgenheten.

Syftet med bestimmelsen &r att uppmérksamma att &ven en aktiedgare som kortvarigt hyr ut sin
lagenhet ska iaktta normal aktsamhet vid val av hyresgist och forsékra sig om att det finns
tillrackliga kontaktuppgifter och identifieringsuppgifter om hyresgisten, sarskilt for
framstillning av eventuellt skadestandsansprak. Narmare innehall i aktiedgarens skyldighet att
lamna uppgifter bedoms utifran vilka uppgifter aktiefigaren rimligtvis kan forvéntas ha om
skador som orsakats av den som anvénder aktieligenheten eller andra uppgifter som behdvs for
att kriva skadestand. Syftet dr inte att utvidga aktiedgarens skyldighet att samla in uppgifter om
hyresgésten eller att 6vervaka anviandningen av aktieldgenheten utover aktiedgarens befintliga
skyldighet enligt kravet pa omsorgsfullhet som foljer av géllande lag. Syftet ar inte heller att
utvidga aktiedgarens skadestandsansvar till att omfatta skador som orsakats av hyresgésten utan
aktiedgarens eget vallande (se bl.a. HD 2016:33).

8 §. Aktiedigares anmdlningsskyldighet i fraga om underhdll som ankommer pd bolaget. Till
paragrafen foreslas ett nytt 2 mom., som hénfor sig till deni 3 § 3 mom. foreslagna skyldigheten
for aktiedgare att omsorgsfullt skota en lokal eller ett omrade som anvinds av aktiedgaren och
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som tillhdr bolaget och vars besittningsritt inte grundar sig pd bolagsordningen eller ett
hyresavtal. Det 4r motiverat att anse att den omsorgsfulla skotsel som avses i 3 § 3 mom. dven
innefattar att aktiedgaren utan dréjsmal ska meddela bolaget om en sddan skada eller brist i en
sddan lokal eller ett sddant omradde, som hor till bolaget att &atgirda. En sddan
anméilningsskyldighet kan inte direkt hirledas ur 1 mom., som géller fel eller brister i en
aktieldgenhet.

I enlighet med anmélningsskyldigheten i det gidllande 1 mom. kan p& motsvarande sitt (se RP
24/2009 rd, s. 98) en hyresvard som &r aktiedgare i regel lita pa att hyresgésten i enlighet med
hyreslagstiftningen och hyresavtalet anmiler fel och brister som uppticks i lokaler och omraden
som avses i detta moment. A andra sidan, om aktiefigaren pa grund av hyresgistens beteende,
kontakter frén bolaget eller andra aktiedgare, eller av andra orsaker har anledning att anta att det
i en sddan lokal eller ett saidant omrade finns fel som hor till bolagets underhallsansvar och som
bolaget inte dr medvetet om, eller att hyresgésten i Ovrigt inte skdter sin underhalls- och
anmilningsskyldighet, ska aktiedgaren se till att skicket pa en sddan lokal som avses i momentet
ska kontrolleras tillrdckligt ofta.

5 kap. Andringsarbeten

1 §. Rdtt att utfora dndringsarbete i en aktieldigenhet. Det foreslas att / mom. kompletteras for
att forst och framst fortydliga att aktiedgarens kostnadsansvar utdver genomforandet av
andringsarbetet 4ven omfattar eventuella tilliggskostnader som dndringsarbetet senare orsakar
bolaget. Sddana extra kostnader kan uppkomma till f6ljd av underhéllsbehov som andringen
senare leder till eller extra underhéllskostnader som &ndringen orsakar bolaget (jfr. RP 24/2009
rd, s. 103). Definitionen av ansvaret motsvarar den stindpunkt som antagits i réttspraxis (HD
2003:80). Syftet med forslaget &r inte att &ndra réttsldget i fraga om underhalls- och
kostnadsansvaret for andringsarbeten, utan syftet ar att forbéttra lagens ldsbarhet for att undvika
onddiga oklarheter och tvister. | momentet foreslas ocksa att aktiedgarens underhéllsansvar for
andringsarbetet uttryckligen ska nimnas, om inte underhéllsansvaret enligt 4 kap. 2 § 3 mom.
ankommer pé bolaget.

Bestammelsen fortydligar aktiedgarens rétt att vdlja i hurdant skick ldgenhetens interidr ska
hallas. Om en aktiedgare i samband med bolagets underhéllsarbete dr villig att ersétta den extra
kostnad som uppstér for att bevara dennes dndringsarbete jaimfort med den standardniva som
bolaget foljer, bor bolaget i enlighet med gidllande lag och god forvaltningssed for
bostadsaktiebolag medverka till att underhéllsarbetet genomfors enligt den nivd som
aktieigaren oOnskar. A andra sidan frimjar bestimmelsen en rittvis och forutsigbar
kostnadsfordelning genom att fortydliga att underhallsansvaret och risken for extra kostnader
som orsakas av dndringsarbeten som utforts av en aktiedgare i princip ankommer pé denna
aktiedgare. Att ldgga ett sddant underhéllsansvar och séddana underhéllskostnader pa bolaget
skulle inte vara andamalsenligt med tanke pa likabehandling av aktiedgarna, om det &r fraga om
sadana situationer som avses i 4 kap. 2 §.

Enligt bestimmelsen ska ansvaret fér underhéll av dndringsarbetet och for extra kostnader som
andringsarbetet senare orsakar inte begrinsas till den aktiedgare som utfort dndringsarbetet. Av
detta foljer att ansvaret for de extra kostnader som dndringsarbetet senare orsakar bolaget ska
ligga hos den som vid respektive tidpunkt dger aktien, inklusive senare aktiedgare (jfr. HD
2003:80, enligt vilken det med avseende pé riskfordelningen mellan bolaget och aktieégaren
saknar betydelse om den sérskilda utrustningen installerats i ldgenheten under nuvarande eller
tidigare aktieégares besittningstid, och om aktieidgaren &r medveten om att utrustningen inte hor
till lagenhetens ursprungliga inredning). Det avgorande dr om ldgenhetens egenskaper till f61jd
av dndringsarbetet avviker fran de dvriga lagenheterna pa ett sddant sétt att detta dr av betydelse

169



for exempelvis kostnaderna for att aterstilla lagenheten. I enlighet med géllande lag ansvarar
aktiedgaren likasd for de betydande extra kostnader som det eventuellt innebir att montera ner
sddana tilldgg, utrustningar och konstruktioner for att kunna utféra reparationsarbeten som
ankommer pé bolaget (RP 24/2009 rd, s. 87).

Forslaget fortydligar den s.k. basnivan som &r relevant for fordelningen av underhéllsansvaret
mellan bolaget och aktiedgaren (se RP 24/2009 rd, s. 86). Syftet med forslaget &r inte att pdverka
bestimmelsen om aktiedgarens skadestindsansvar. Forslaget medfor sdledes inte att en
aktiedgare blir skadestandsansvarig for skada som en tidigare akticdgares dndringsarbete
orsakar bolaget eller andra aktiedgare, utan eventuellt skadestdndsansvar for aktiedgare vid
respektive tillfdlle bedoms utifrdn om denne sjélv uppsatligen eller av oaktsamhet har brutit mot
lagens bestimmelser eller bolagsordningens foreskrifter om aktieéigares underhall eller
andringsarbeten.

I praktiken har kvaliteten pa dndringsarbetet en avgérande betydelse for hur ansvaret for
underhallskostnaderna for dndringsarbetet fordelas mellan aktiedgaren och bolaget. Forslaget
har inte for avsikt att avvika fran bestimmelsen i 4 kap. 2 § 3 mom. om fordelningen av
underhéllsansvaret, enligt vilken bolaget ansvarar for en séddan installation som utforts av en
aktiedgare och som motsvarar en atgird som bolaget vidtagit eller ptagit sig ansvaret for och
vars genomforande bolaget har kunnat 6vervaka pa det sétt som foreskrivs i lagen. Aven om
bolaget godkdnner att en aktiedgare genomfor en dndring, innebdr detta inte nddvéndigtvis att
bolaget ocksa har atagit sig underhallet av dndringen. Bolaget kan ndmligen inte forbjuda en
aktiedgares underhélls- eller &ndringsarbete, om atgérden inte kan orsaka olédgenhet eller skada
(RP 24/2009 rd, s. 88).

Aven om bestimmelserna i 5 kap. i lagen om bostadsaktiebolag om #ndringsarbeten som
aktiedgare utfor inte tillimpas pa dndringsarbeten som utforts innan den byggfas som avses i
lagen om bostadskop (843/1994) har avslutats, tillimpas de principer som behandlats ovan dven
pa andringsarbeten som aktiekOpare later utféra under byggfasen. Dérfor ska bolaget ha
motsvarande information om dndringsarbeten som utfors av aktiedgare under byggfasen som
om de dndringsarbeten som utfors av aktiedgare i ett senare skede (se MiUB 10/2009 rd, s. 14).
Enligt lagen om bostadskdp och forordningen om bostadskdp ska den stiftande deldgaren,
bostadsaktiebolagets styrelse under byggnadsfasen och den som forvarar skyddsdokumenten se
till att bostadsaktiebolaget efter byggnadsfasen far tillrdckliga uppgifter om de &ndrings- och
tilliggsarbeten som aktiedgaren latit utféra under byggnadsfasen for att kunna faststilla
fordelningen av underhallsansvaret. 1 praktiken &r det vanligt att nya bolag i sina
bolagsordningar forsoker forutse hur framtida aktieigare kommer att péverka
underhallsansvaret genom é&ndringsarbeten. Om det i en ldgenhet utfors tilliggs- och
andringsarbeten som géller konstruktioner, ledningar, ror, kanaler eller motsvarande
konstruktioner eller anordningar eller annars sddana objekt som bolaget har underhéllsansvar
for, infors det vanligen en bestdmmelse om aktiedgarens underhallsansvar for dessa i
bolagsordningen (se MiUB 10/2009 rd, s. 14).

For en aktiekopare dr det av betydelse att det i disponentintyget enligt 4 § 14 mom. i statsradets
forordning anges sadana dndringsarbeten som avses i 5 kap. 2 § och som bolaget kanner till
samt datum for anmélningarna om arbetena. I disponentintyget ska det anges fran vilken
tidpunkt de anmélningar som aktiedgaren lamnat och arbeten som intyget géller (2 § 3 mom. i
statsrddets forordning). Enligt 7 kap. 28 § &r bolaget skyldigt att forvara ldgenhetsspecifika
anmilningar som ldmnats in av aktiedgare efter den 30 juni 2010. Det forutsitts inte att
andringsarbeten, som utforts innan byggnadsfasen som avses i lagen om bostadskdp har
avslutats, ska ndmnas i disponentintyget. Sdljarens eventuella ansvar gentemot kdparen av
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aktierna for kostnader for en &ndring som eventuellt uppkommer senare ska i sista hand
bedomas utifrdn bestimmelserna i lagen om bostadskop.

8 §. Andringsarbete i bolagets lokaler. Till paragrafen foreslas ett nytt 5 mom., dir det foreskrivs
om att aktiedigaren svarar for underhall av en &ndring som utforts i bolagets lokaler och for
underhéllskostnader som orsakas av éndringsarbetet, pa4 motsvarande sitt som den foreslagna
kompletteringen i 1 §. Det dr motiverat med en enhetlig reglering om aktiedgarens ansvar for
andringsarbeten som utfors i lokaler som aktiedgaren besitter och i lokaler som aktiedgaren inte
besitter.

6 kap. Bolagsstdmma

7 §. Aktiedigarnas deltagande. Paragrafen foreslds dndras for att klargdra aktiedigarens rétt att
delta i bolagsstimman. Andringen ska inte dndra réttslaget, utan underlattar ldsningen av lagen.

Det foreslas att / mom. upphivs. En allméin bestimmelse om varje aktiedgares rétt att delta i
bolagsstimman &r inte nodvéndig, eftersom forutséttningarna for deltagande i stimman regleras
uttdmmande i 2 mom. Det nuvarande 1 mom. har i praktiken lett till oklarhet vid beddmningen
av vem som har ritt att delta i bolagsstimman.

Det foreslas att 2 mom. fortydligas s att en person har ritt att delta i bolagsstimman, om
personen dagen fore bolagsstimman dr inford som aktiedgare 1 aktieboken eller i
aktieldgenhetsregistret. Det 4r mdjligt att den tidigare aktieéigaren, som efter ett dgarbyte redan
overlatit aktierna vidare, fortfarande &r antecknad i aktieboken och aktieldgenhetsregistret. |
sddana fall kan den nya édgarens rétt att delta i bolagsstimman ordnas genom fullmakt. Behovet
av befullméktigande kan i fortsdttningen minskas av malséttningen att registrering som grundar
sig pa samtycke 1 aktieldgenhetsregistret i praktiken ska ske i realtid.

Det foreslas att de sdrskilda hédnvisningarna till bolagsstimmans avstdmningsdag och till
agarbyten som sker efter den ska strykas. En motsvarande bestdmmelse for aktiebolag som hor
till virdeandelssystemet &r inte nodvéndig, eftersom det av forsta meningen i bestimmelsen
tydligt framgdr att en anteckning i aktieboken eller aktieldgenhetsregistret dagen fOre
bolagsstdmman &r en forutsittning for deltagande, och situationer med dgarbyten dr av mindre
betydelse eftersom den ndmnda avstdmningsdagen ar dagen omedelbart fore bolagsstimman
(jfr. bestimmelsen om avstimningsdag i aktiebolagslagen).

21 §. Kallelsesditt. Paragrafen foreslas dndras for att fortydliga hur kallelsen till bolagsstimman
ska séndas.

Enligt / mom. ska en skriftlig kallelse till bolagsstimma sidndas till varje aktiedgare till den
postadress eller e-postadress som finns i aktieldgenhetsregistret. I aktieldgenhetsregistret kan
det i praktiken finnas antingen en postadress som grundar sig pa uppgifterna i
befolkningsdatasystemet eller en postadress som registrerats utifrn aktiedgarens anmailan. I 2
mom. foreslds bestimmelser om meddelande av den senare kontaktuppgiften.

Om aktiedgarens postadress och e-postadress finns i aktieldgenhetsregistret kan bolaget besluta
om vilken av dem som ska anvéndas for att séinda den skriftliga kallelsen till bolagsstimman.
Till skillnad fran géllande lag foreslas att kallelseséttet begrénsas till att kallelsen sénds till
postadressen eller e-postadressen. Det foreslas att det sérskilda omndmnandet av ndgon annan
datakommunikationsforbindelse ska slopas i bestimmelsen, eftersom det i praktiken inte &r
mojligt att anméla en sadan forbindelse till aktieldgenhetsregistret. Att sinda kallelsen per e-
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post mojliggdr & andra sidan anvdndning av olika tekniska losningar nir det kan anses att
aktiedgaren pa ett tillrickligt sétt kan ta del av kallelsen som sidnds per e-post.

Enligt forslaget kan en kallelse till bolagsstimma dven sdndas till en aktiedgare via e-post s att
meddelandet innehéller en lank till exempelvis en kallelse som Oppnas pé en separat webbplats.
Anvindningen av ett sddant kallelsesitt forutsdtter dock att det av e-postmeddelandet framgar
att det ar friga om en kallelse till bolagsstimma och att aktiedgaren har mojlighet att ta del av
kallelsen som Oppnas via linken. En kallelse kan dérfor inte sdndas till en sadan skyddad
webbplats som Oppnas via e-posten som inte dr tillginglig for alla aktiedgare eller till en
webbplats som kraver installation av sérskilda applikationer eller system som aktiedgarna inte
har tillgang till. For att 6ppna en kallelse som skickats till en aktiedgare via e-post kan det inte
heller forutséttas registrering eller inloggning i en sadan specifik tjénst vars anvéndning
aktiedgaren inte sjilv har godként pa forhand eller som denne inte sjilv pa forhand har tagit i
bruk. Det samma géller en situation dir aktiedgaren inte lingre anvénder en sddan tjinst. Om
en separat webbplats eller annan tjidnst som Oppnas via en kallelse som sénts per e-post inte
fungerar efter att kallelsen sénts, till exempel pa grund av ett tekniskt fel, ska bolaget pa
aktiedgarens begéran séinda kallelsen separat via e-post utan kostnad.

I 2 mom. foreslas bestimmelser om hanteringen av de kontaktuppgifter i aktieldgenhetsregistret
som anvinds for att sénda kallelse till bolagsstimma och som ska hanteras av aktiedgaren sjdlv.
Bestimmelsen motsvarar till sitt innehall den géllande lagen. Syftet dr att fortydliga att en
aktiedgare har mojlighet att lagra en kontaktuppgift. Om en aktiedgare inte meddelar en
kontaktuppgift enligt momentet, kan den postadress som finns i aktieldgenhetsregistret, till
exempel pé basis av uppgifterna i befolkningsdatasystemet, anvindas for att sinda kallelsen till
bolagsstimman.

I praktiken innebdr meddelande av aktiedgarens e-postadress till aktieldgenhetsregistret som
avses i momentet samtidigt att aktiedgaren ger sitt samtycke till att kallelsen till bolagsstimman
sénds elektroniskt.

23 §. Ordforande, réstlingd och protokoll. Det foreslas att 2 mom. &ndras sa att kravet pé
uppgift om hemkommun stryks bland de uppgifter i aktieboken som ska haillas tillgingliga pa
bolagsstimman. Situationer dir flera aktiedgare har samma namn ar véldigt sdllsynta och dven
i sddana fall kan aktiedgarna vid behov sérskiljas fran varandra eftersom aktiegrupperna i
bostadsaktiebolag alltid 4r individuella. Dessutom foreslds en &ndring som innebér att
uppgifterna om antalet aktier anges enligt aktiegrupp, vilket gor det littare att skilja mellan olika
aktiedgare.

32 §. Andring av betalningsskyldigheten i friga om underhdll och renovering. Det foreslas att
5 mom. dndras for att fortydliga aktiedgarens betalningsskyldighet avseende vederlag for
renovering som géller vissa ldgenheter och som endast gagnar dessa lagenheter. Enligt forslaget
ska betydande kostnader for genomforandet och underhallet av en sddan renovering tickas av
de bolagsvederlag som tas ut av de som édger aktier som medfor rétt att besitta sidana lagenheter
som gagnas av renoveringen pa det sitt som avses i bestimmelsen. Den géllande lagen tar endast
hansyn till fordelningen av betalningsskyldigheten for bolagsvederlag som tas ut “for
renovering”, vilket kan vara problematiskt med tanke pé likabehandlingsprincipen och lagens
allménna principer om tickning av underhallskostnader for en aktiedgares @ndringsarbete.
Syftet med forslaget &r att fortydliga rittslaget och fraimja utvecklingen av bostadsaktiebolags
fastigheter och byggnader pa ett sitt som gynnar endast en del av aktiedgarna, s att kostnader
och fordelar av en sddan utveckling fordelas réttvist.
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I enlighet med forslaget ovan om aktiedgares kostnadsansvar for dndringsarbeten och det
nuvarande rittsldget ska bestimmelsen om fordelning av underhéllskostnader som avses i
forslaget ocksa tillimpas endast pa sddana betydande underhallskostnader som orsakas av
renovering som bolagsstimman har fattat beslut om. Ett sddant sdrskilt vederlag som grundar
sig péd bestdimmelsen ska saledes inte tas ut till exempel i situationer dédr bolagets
underhéllsatgérder riktar sig pad samma sétt till alla ldgenheter och renoveringen inte har ndgon
betydande inverkan pé kostnaderna som dessa atgérder medfor. Bestimmelsen ska inte heller
tillimpas pa fordelningen av kostnaderna for underhéll som orsakas av en renovering till
exempel om kostnaden for att ordna ett sirskilt vederlag ar hog i forhallande till vederlagets
belopp som tas ut av aktiedgarna. Pa sa sitt kan man sékerstilla att den administrativa bordan
for bolaget till foljd av tillimpningen av bestimmelsen inte blir orimlig.

P4 motsvarande sétt som i den géllande lagen avses med gagnas renoveringens inverkan pé
aktieldgenhetens vérde. En sidan renovering kan till exempel vara uppforande av badrum, bastu
eller balkonger i1 bostadsldgenheter i ett bolag som har garage-, affars- eller kontorsldgenheter.
Renoveringar som ndmns ovan eller andra renoveringar av en aktieligenhet kan ocksé
genomforas endast i en del av bolagets byggnader. Renovering som avses i bestimmelsen kan
dven innebéra att parkeringsplatser som besitts av aktieégare utrustas till laddningspunkter for
elbilar.

Den kostnadsfordelning som avses i bestimmelsen géiller endast fordelningen av betydande
kostnader for genomforande och underhdll. Sadana betydande kostnader &r i praktiken
kostnader som &r storre dn ringa och som inverkar pa ldgenhetens virde. Betydande
underhéllskostnader &r till exempel omfattande underhéllskostnader for renoveringar som
genomforts med stod av tillimpningen av den géllande bestimmelsen och som kan anses ha en
inverkan pa ldgenhetens virde. Vid bedomningen av kostnadernas betydelse ska d&ven bolagets
storlek och antalet lagenheter i bolaget beaktas, eftersom fordelningen av till exempel mindre
underhallskostnader medfor storre administrativa kostnader och mindre effekt pd vederlaget i
ett stort flervaningshus &n i ett radhusbolag med nagra fa lagenheter.

I momentet foreslés ingen sérskild bestimmelse om tickande av kostnaderna for renoveringen.
Detta beror pa att det i frdga om kostnader som tas ut for anvindning i allménhet dr nddvindigt
att bestimma om grunden for bolagsvederlaget separat. Detta kan till exempel vara fallet da
renoveringen avser installation av laddningspunkter for elbilar och det dr dndamalsenligt att
fordela kostnaderna for anvéndningen av laddningspunkterna (i praktiken laddningsstrom) i
enlighet med den faktiska forbrukningen som kan métas pé ett tillforlitligt satt.

Med édgare av aktier som medfor ritt att besitta en lagenhet som gagnas av renovering avses i
bestimmelsen badde den som &dger aktierna nér beslutet om renoveringen fattas och en senare
dgare av aktierna. Enligt bestimmelsen dr en senare dgare av en aktie skyldig att betala
bostadsvederlag som tas ut for att ticka kostnaderna for anvidndning och underhall som
renoveringen senare orsakar bolaget, i enlighet med de allmédnna grunderna for vederlag i
bolagsordningen.

Behovet av information for en aktiekOpare 1 fraga om den sérskilda kostnadsférdelning som
faststélls utanfor bestimmelsen, foreslas bli beaktat i det utkast till statsradets forordning om
grunderna for méitning av aktieligenheternas ytor och om disponentintyg. Lidmnandet av
uppgifter via disponentintyg bedoms inte véasentligt 6ka bolagets administrativa borda, eftersom
bolaget under alla omsténdigheter maste ha information om fran vilka aktiedgare och pa vilka
grunder bolagsvederlag kan tas ut for att ticka kostnader for renovering. Nér det géller den
administrativa bordan ar det ocksa av betydelse att bestimmelsen endast ska tillampas pa storre
renoveringar som inverkar pa aktieldgenheternas virde.
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33 §. Beslut om andra renoveringar. Det foreslas att 3 mom. kompletteras for att fortydliga att
bolagsvederlaget som tas ut av de aktiedgare som samtyckt till en renovering som avses i 1 och
2 mom., och nya &gare till deras aktier, ska tidcka de betydande kostnader som orsakas bolaget
av en renovering och for underhdll av en sddan renovering. Bestimmelsen motsvarar
forarbetena till den gillande lagen (RP 24/2009 rd, s. 145), enligt vilka det for att ticka de
kostnader som orsakas bolaget av fornyelse och underhéll enligt 1 eller 2 mom. tas
bolagsvederlag ut endast av de aktiedgare som samtyckt till detta och av de nya innehavarna till
deras aktier.

33 a §. Grund for betalning av bolagsvederlag i fraga om renovering som gdller installation av
laddningspunkter for elbilar. Det foreslas att det till kapitlet fogas en ny paragraf med
bestimmelser om situationer dir bolagsstimman beslutar om en renovering som géller
installation av laddningspunkter for elbilar med stdd av 32 § 5 mom. eller 33 § 1 mom. och det
inte 1 bolagsordningen anges en grund for bolagsvederlaget i fraiga om de aktieldgenheter som
gagnas av renoveringen. Detta kan till exempel bero pa att bolagsordningen &r felaktig eller att
det for aktieldgenheter med ett visst anvéindningséndamal (t.ex. parkeringsplatsaktier) inte finns
nagon bestdimmelse i bolagsordningen om grunden for bostadsvederlag for ett sadant vederlag
som tas ut for en renovering.

Om det i bolagsordningen inte finns ndgra bestimmelser om betalningsgrunden for
bolagsvederlagen i fraiga om de som gagnas av eller samtyckt till renoveringen, anvands jaimn
fordelning av kostnaderna som betalningsgrund. Bolaget kan besluta att kostnaderna fordelas
jamnt mellan de aktieigare som gagnas av renoveringen eller som samtyckt till den.
Bestdmmelsen tillimpas ocksa pé& underhdll av en genomford renovering om kostnaden for
underhallet &r betydande. Betydelsen beddms pa samma sétt som i den ovan foreslagna
dndringen i 32 § 5 mom. Fordelningsgrunden é&r i praktiken av betydelse i de fall dir bilplatser
som pa samma sitt gagnas av renoveringen besitts av olika antal aktier och det i
bolagsordningen inte finns ndgon tillimplig vederlagsgrund for férdelningen av kostnaderna for
sadana aktiegrupper.

Bestimmelsen kan ocksa tillimpas i situationer dér renoveringen genomfors etappvis. Till
exempel om en laddningspunkt fardigstills for en del av ldgenheterna och for andra endast
forberedelse for en laddningspunkt, ska kostnaderna fordelas jimnt. Kostnaderna for
laddningsberedskapen ska fordelas jamnt mellan de ldgenheter som berérs av beredskapen och
kostnaden for de fardigstillda laddningspunkterna mellan de ldgenheter som far en fardig
laddningspunkt. Om det for ndgon ldgenhet uppfors tvéa laddningspunkter for elbilar, medan det
for andra lagenheter endast uppfors en laddningspunkt, &r aktieldgenhetens skyldighet att betala
vederlag (och gagn) dubbelt sa stor som for de andra aktieldgenheterna.

Den foreslagna bestimmelsen ska endast tillimpas dé det inte finns nagon tillimplig grund
vederlag i bolagsordningen for ndgon av de aktiegrupper som gagnas av renoveringen i fraga. |
praktiken &r det mycket séllsynt med situationer dér det endast for en del av de aktiegrupper
som gagnas av en renovering inte finns nidgon grund for vederlag i bolagsordningen.
Kostnadsfordelningen enligt forslaget ska ocksd anges i det disponentintyg som utfdrdas for
aktieldgenheten.

35 §. Samtycke till dndring av bolagsordningen. 1 paragrafen foreslés ett nytt 3 mom., enligt
vilket det samtycke som avses i 1 mom. 4 punkten inte krévs for en &ndring av bolagsordningen
som Okar aktiedgarens betalningsskyldighet, nir grunden for bostadsvederlaget sénks i samband
med en dndring av aktieldgenhetens anvandningsdndamal sa att den motsvarar den grund for
bostadsvederlag som tilldmpas pé andra aktieldgenheter med samma anvéndningsdndamal, och
dndringen bitrdds av minst fyra femtedelar av alla andra aktier och rdster i bolaget &n dgaren till
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den aktieldgenhet som dr foremal for &ndringen. Det sistndmna omfattar ocksa aktier och roster
i andra aktiegrupper som eventuellt 4gs av &dgaren till den aktiegrupp som dr foremal for
andringen.

I praktiken tillimpas bestdmmelsen oftast nir en aktieldgenhets anvindningsdndamél dndras
fran afférslokal till bostadslédgenhet s& att grunden for vederlaget samtidigt sdnks genom att
bostadsldgenhetens grund for vederlag, som &r ldgre dn grunden for en afférslokal, tas som ny
vederlagsgrund for aktieligenheten. 1% andra sidan finns det inget hinder for att bestimmelsen
dven tillimpas pa andra &andringar av aktieldgenhetens anvindningsdndamal och att
vederlagsgrunden sénks till sddana nya anviandningsdndamal och vederlagsgrunder som har
faststéllts 1 bolagsordningen. Forslaget &r nodvindigt eftersom en sénkning av
vederlagsgrunden, som Okar Ovriga aktiedgares betalningsskyldighet, utan en sirskild
bestammelse kriver dessa aktiedgares samtycke. Kravet pd samtycke och den foreslagna
bestammelsen tillimpas inte i situationer dér vederlagsgrunden hojs nir anviandningsédndamalet
for en aktieldgenhet &dndras. Bestimmelsen kan inte tillimpas for att enbart #ndra
vederlagsgrunden i de fall da det tidigare har fattats ett sérskilt beslut om &ndring av
anvindningsédndamalet for en aktieldgenhet.

I bolagsordningen foreskrivs det vanligtvis om en enhetlig vederlagsgrund for alla
aktieldgenheter med ett visst anvindningsédndamal si att till exempel alla bostadslagenheter har
samma vederlagsgrund som grundar sig pa akticldgenheternas yta eller antalet aktier utan nagon
sérskild vederlagskoefficient. Om anvandningsdndamalet och vederlagsgrunden dndras pa det
sétt som avses 1 forslaget, ska en saddan vederlagsgrund véljas som ny vederlagsgrund. Det &r
ocksé mojligt att det i bolagsordningen foreskrivs om olika vederlagsgrunder for aktieldgenheter
med samma anvindningsdndamal. I sddana situationer ska den vederlagsgrund som viljs for en
aktieldgenhet som éndras frén till exempel en afférslokal till en bostadsldgenhet bedomas fran
fall till fall. Pa sa sitt kan man fésta avseende vid bland annat vilken typ av vederlagsgrund som
aktieldgenhetens dndrade anvindningsdndamal och egenskaper mest pAminner om. I sista hand
ska den nya vederlagsgrunden vid behov viljas bland de befintliga vederlagsgrunderna for
aktieldgenheter med det nya anvédndningsidndamalet, med beaktande av att den foreslagna
andringen i bolagsordningen bitrdds av minst fyra femtedelar av bolagets 6vriga aktier &n de
som dr foremdl for dndringen och samtycke av dgaren till den aktiegrupp som é&r foremal for
andringen. Att begrdnsa valet av ny vederlagsgrund till den hogsta grunden for bolagsvederlag
for aktieldgenheter med det nya anvidndningsidndamalet, begrinsar beaktandet av
omstindigheterna i varje enskilt fall i beslutsfattandet pa ett alltfor schematiskt sitt. I den
géllande lagen finns inget motsvarande krav om beslutsfattande, vilket &r nodvéndigt for att
sdkerstéilla att beslut om att &ndra vederlagsgrunden vid &ndring av ldgenhetens
anvandningsdndamal &r i bolagets och alla dess aktiedgares intresse.

Eftersom det enligt 2 mom. 2 punkten for dndring av anvéindningsdndamaélet for en aktieldgenhet
krivs samtycke ocksa av &dgaren till den aktiegrupp som &r foremal for dndringen, &r det i
praktiken inte mojligt att &ndra grunder for vederlag pa det sétt som avses i forslaget utan dennes
samtycke. Vid dndring av anvéndningséndamalet for en aktieldgenhet ska man ocksé beakta
behovet, som foljer av 22 § 5 mom. och bestimmelserna om aktieldgenhetsregistret, att utreda
andrmgens inverkan pé réttigheter for tredje man som framgar av aktieldgenhetsregistret samt
skaffa de samtycken som behdvs for registrering eller anteckning av séddana dndringar i
aktieldgenhetsregistret. Nar det giller en dndring av anvindningsédndamal ska dven de krav som
foljer av bygglagstiftning, planlédggning och bygglov beaktas.

Vid beslut om andring av anvindningsdndaméilet for en aktieldgenhet och grunden for
bolagsvederlaget som avses i momentet ska likstillighetsprincipen som avses i lagen beaktas,
vilket innebar att mdjligheten att dndra anvindningsdndamalet och grunden for vederlaget
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samtidigt ska erbjudas alla aktieligenheter med samma &ndrade anvindningsdndamal pa lika
villkor. I praktiken kan detta forutsitta att man vid beredningen av beslutet utreder huruvida alla
dgare till de aktieldgenheter som &r foremal for dndring av anvandningsdndamal (t.ex. bolagets
alla affarslokaler) samtycker till den dndring av bolagsordningen som bereds (inklusive
inverkan av sddana dndringar pa alla aktiedgares skyldighet att betala vederlag). Det 4r mojligt
att en dndring av anvindningsindamalet inte dr mdjlig for alla aktiedgare pd grund av
byggnadsrittsliga krav. Om mdjligheten att dndra anvéndningsindamélet och grunden for
vederlag pa det sitt som avses i bestimmelsen inte kan ges till alla aktiedgare, till exempel pa
grund av byggnadsrittsliga krav, kan det med tanke pé likstéllighetsprincipen vara motiverat att
16sa situationen genom lottning mellan de aktiedgare som vill genomfora &dndringen.

Det foreslds att ett nytt 4 mom. fogas till paragrafen som beaktar &ndringsbehov i
bolagsordningen for de aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats som avses i 1 kap.
2 § 3 mom. Enligt 1 mom. 1 punkten krivs utdver kvalificerad majoritet enligt 27 § &ven
aktiedgarens samtycke, nir den ritt att besitta en ldgenhet som aktiedgarens aktier medfor
dndras. Det som ndmns ovan tillimpas i regel ocksa pa aktier som medfor ritt att besitta en
parkeringsplats och som medfor rétt att besitta en del av en byggnad eller fastighet som bolaget
besitter med stod av hyres- eller nyttjanderitt eller med stdd av samreglering eller servitut.
Héarav foljer att det bolag som ar part i det arrangemang som medfor rétt att besitta en
parkeringsplats ska med alla tillgingliga medel sékerstilla att aktiedgarens besittningsritt ar
bestaende. Néar det géller besittningsratt som grundar sig pa avtal innebér detta bland annat att
fullgdra de skyldigheter som foljer av avtalet (t.ex. betalning av hyra) pa ett sddant sétt att avtalet
inte kan sdgas upp eller hdvas pd grund av orsaker som beror pa bolaget. Det foreslas inga
sarskilda bestdimmelser om denna skyldighet, utan bolagets skyldighet att se till
besittningsritten dr bestdende foljer av bolagsledningens allménna uppgifter (jfr. 7 kap. 2 § 1
mom. om styrelsens skyldighet att &ndamalsenligt organisera verksamheten och 7 kap. 17 § 1
mom. om skotsel av bolagets dagliga forvaltning 1 enlighet med styrelsens anvisningar och
foreskrifter). Forsummelse av dessa skyldigheter pa ett sdtt som forsvagar aktiedgarens
besittningsratt kan medfora skadestandsansvar.

Besittningsritten som ligger till grund for de aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats
kan & andra sidan dndras eller upphdra av skil som inte beror pd bolaget. Detta kan till exempel
ske nér ett tidsbegrinsat avtal 16per ut, om besittningen av parkeringsplatsen inte kan ordnas
genom ett nytt avtal. Mot denna bakgrund foreslas det att det ska vara mdjligt att dndra den
besittningsréitt som medfors av de aktier som medfor rétt att besitta en parkeringsplats utan
aktiedgarens samtycke nér besittningsritten éndras eller upphdr av en orsak som inte beror pé
bolaget. Kravet pa samtycke for &ndring av bolagsordningen kan frangas nir den besittningsratt
som aktierna medfor riktas till en parkeringsplats som till sina egenskaper motsvarar den
tidigare parkeringsplatsen. Detta innebér bland annat att den nya parkeringsplatsen ska motsvara
den tidigare parkeringsplatsen i frdga om yta och utrustning (t.ex. tak, el och/eller
laddningsmojligheter) och den ska vara beldgen pa samma avstand fran bolagets fastighet och
byggnader som den tidigare parkeringsplatsen.

Till £6ljd av dndringen foreslds det géllande 3 mom. flyttas med oforidndrat innehall till ett nytt
5 mom.

38 §. Likvidation samt éverldtelse av en fastighet i bolaget eller av nyttjanderdtten till den eller
av en byggnad. Det foreslas att paragrafen dndras for att sékerstélla att beslutet om likvidation
och overlatelse ér ett indamadlsenligt sétt att avsluta bolagets verksamhet nér fortsatt verksamhet
orsakar aktiedgaren avsevdrd skada. Andringsforslagen géller sérskilt fortydligandet av
villkoren for beslutet och kravet pa utlatande av en oberoende sakkunnig.
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Paragrafens / mom. motsvarar den géllande lagen i fraga om kravet pé kvalificerad majoritet
med minst fyra femtedelar av de avgivna rosterna och de pa stimman foretrddda aktierna for att
beslut ska kunna fattas. Det foreslas att den kvalificerade majoriteten ovan édven i fortséttningen
ska krdvas for att sdkerstélla att beslutet som helhet ligger i bolagets och alla dess aktiedgares
intresse.

I enlighet med géllande lagstiftning dr en forutsittning for beslutet enligt / punkten att det
konstateras att bolagets fortsatta verksamhet orsakar aktiedgarna avsevérd skada. Lagen foreslés
dndras sé att ndr avsevérd skada orsakas, ska utdver bolagets underhallsansvar dven aktiedgarens
underhallsansvar beaktas. Vid fordelning av underhallsansvaret enligt
presumtionsbestimmelserna, &r det, i enlighet med géllande lag, i allménhet skador som beror
pa bolagets fullgérande av underhallsskyldigheten som kan leda till avsevird skada. A andra
sidan kan man i bolagsordningen avvika fran fordelningen av underhéllsansvaret som grundar
sig pd presumtionsbestimmelserna pa sa sitt att avsevird skada som avses 1 bestimmelsen ocksé
orsakas av underhéll som aktiedgarna ansvarar for. Aven i sddana fall kan det vara motiverat att
for att undvika att avsevard skada orsakas aktiedgarna besluta om overlatelse och likvidation pa
de villkor som anges i bestimmelsen. Kravet pd skada som orsakas aktiedgarna och
likstéllighetsprincipen enligt 1 kap. 10 § innebér att avsevérd skada som orsakas av underhall
som aktieigarna ansvarar for ska gidlla bolagets alla aktiedgare. Med tanke pa
likstallighetsprincipen och aktiedgarnas berattigade forvéntningar ar det inte &ndamélsenligt att
en skada som orsakas av en fordelning av underhdllsansvaret som avviker frén lagens
presumtionsbestimmelse och endast drabbar vissa aktiedgare gor det mojligt att avvika fran
kravet pa enhéllighet.

Enligt 1 punkten &r forutsittningen av underhdllet av bolagets byggnader och andra lokaler
orsakar aktiedgarna avsevird skada. Bestimmelsens ordalydelse motsvarar 6 kap. 37 § 3 mom.
i den tidigare lagen om bostadsaktiebolag. Med avvikelse fran den géllande lagen ska man vid
bedomningen av avsevérd skada inte separat bedoma vad skadans konsekvenser for aktiernas
varde och aktieldgenheternas anvindbarhet. Det foreslas att en sddan beddmning ska slopas
eftersom det &r svart att i praktiken beddma och jamfora aktiedgarnas forvantningar och behov
i frAga om aktiernas virde och anvéndbarhet och detta kan leda till onddig rittslig osékerhet.

I praktiken innebér kravet pé avsevird skada att det vid beslut om dverlatelse och likvidation
inte finns realistiska mdjligheter att fortsdtta bolagets verksamhet pé ett sidant ekonomiskt
16nsamt sdtt som kan tillgodose de behov som géller anvindningen av aktieldgenheten pa lang
sikt. Det foreslas att aktiedgarnas behov i frdga om anvindningen av aktieldgenheterna ska
beaktas i bestimmelserna om beslutsforfarandet (bl.a. tillricklig tid for kallelse till stimman
och innehallet i beslutsforslaget), fordelningen av bolagets nettotillgdngar och aktiedgarnas
fortsatta besittningsritt efter beslutet.

Utgangspunkten i 2 punkten, dvs. kravet pa att nettotillgdngarna for det bolag som uppldses
fordelas i forhallande till aktiedgarnas aktieligenheters och aktiegruppers géngse vérde
motsvarar den géllande lagen. Det foreslas att detta primédra krav bibehalls eftersom ett beslut
av bolagsstimman om Overlatelse och likvidation i praktiken innebdr 6verlatelse av bolagets
samtliga aktier och aktieldgenheter i stéllet for de forfaranden som vanligtvis tillimpas vid
Overlatelse av aktier. En aktiedgare har i princip ratt att forlita sig pa att kunna dverlata sina
aktier genom frivilliga kop till géngse pris.

I punkten foreslds & ena sidan att det beaktas att det inte nddvindigtvis finns nagon
marknadsmassig efterfragan pa aktierna. Aktiedgarna kan da inte dverldta sina aktier genom
frivilligt kop till ett sddant géngse pris som péaverkas av aktieldgenhetens skick eller andra
individuella egenskaper, eller av rittigheter och skyldigheter som grundar sig pa
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bolagsordningen. Marknadsvardet for varje aktiegrupp och ldgenhet ar i siddana situationer
ganska lagt och aktiens gingse virde bestdms framst av vilken rétt aktierna ger vid fordelningen
av bolagets nettotillgangar. I enlighet med likstallighetsprincipen i 1 kap. 10 § och de allménna
principer som ska iakttas vid utdelning av bolagets medel och vid aktieemission, ska det
upplosta bolagets nettotillgdngar da fordelas i samma forhallande som aktiedgarna innehar
aktier 1 bolaget. Detta foreslds vara en sekundér fordelningsgrund for nettotillgdngarna. Syftet
med forslaget ér att fortydliga och underlétta fordelningen av nettotillgangar.

Med avseende pa fordelningsgrunden for nettotillgangarna bor det géngse vardet, eller
virdeloshet, for varje aktiegrupp och aktieldgenhet faststdllas utifrdn en bedémning av en
oberoende sakkunnig som avses i 3 mom. I praktiken begrinsas betydelsen av
fordelningsgrunden for bolagets nettotillgdngar ofta av att det inte finns betydande tillgangar
som kan delas ut efter betalning av skulder nér bolagets fastighet och byggnad overlats i de
situationer som avses i1 bestimmelsen.

I 2 mom. foreslas bestimmelser om vad ett forslag till beslut atminstone ska innehalla i fraga
om likvidation och Overlatelse av bolagets fastighet eller nyttjanderitt till fastigheten eller
byggnaden. Momentets 1-4 punkter motsvarar den géllande lagen. Vid tillimpningen av lagen
har det visat sig finnas ett behov av att avveckla bolaget pa ett sadant sitt att bolaget sjalvt
ansvarar for rivningen av byggnaderna och att bolagets fastighet dérefter 6verlats. Lagen medfor
inga hinder for att en sidan 6verenskommelse ingar i Gverlatelsevillkoren for fastigheten enligt
1 mom., med beaktande av vad som foreskrivs i 6 mom. om fortsatt besittningsritt for
aktiedgaren. Vid utarbetandet av dverlételsevillkoren som avses i 1 punkten och villkoren for
likvidationsforfarandet kan det vara motiverat att beakta vilka atgérder som géller overlatelse
av egendom som é&r dndamaélsenliga att vidta fore bolagets likvidation genom ordinarie
forvaltning, och vilka atgéarder som &r Andamalsenliga att verléta till de likvidatorer som utses
enligt 22 kap. 9 §.

I fraga om fordelningsgrunden for det upplosta bolagets nettotillgangar som avses i 4 punkten,
kan det av forslaget till beslut, pd motsvarande sitt som i 1 mom. 2 punkten, i stéllet for
aktieldgenheternas individuella gingse vérden, framgad att ldgenheterna saknar
marknadsmassigt aterforsiljningsviarde, varfor fordelningsgrunden for egendomen foreslés vara
forhallandet mellan aktieinnehaven. Bestimmelser om en oberoende sakkunnigs bedomning av
aktieldgenheters giangse varden foreslas i 3 mom.

Enligt 5 punkten ska forslaget till beslut innehélla en redogorelse for orsakerna till dverlatelse
av fastigheten eller byggnaden eller nyttjanderitten till dessa. Enligt punkten ska forslaget till
beslut ange de huvudsakliga orsakerna till att underhéllet av bolagets byggnader och andra
lokaler orsakar skulle orsaka aktiedgarna avsevard skada. Avsevird skada uppstar vanligtvis av
att arbetet som kravs for att tillgodose bolagets betydande underhallsbehov orsakar aktiedgarna
stora kostnader, som 1 sjdlva verket inte dkar aktieldgenheternas virde. Den storsta skadan for
aktiedgare uppstar nér aktieldgenheterna redan blivit virdeldsa och/eller nér det &r uppenbart att
de blir véirdelosa inom en snar framtid. I sddana situationer finns det vanligtvis inte heller
forutsédttningar for att bolaget ska kunna fortsitta sin verksamhet for att sdkerstélla
aktieldgenheternas anvdndbarhet pa lang sikt. For att sdkerstélla den redogorelse som kravs
enligt punkten dr korrekt krdvs det i 3 mom. att det till forslaget till beslut ska fogas en
oberoende sakkunnigs bedomning av gingse virden samt bolagets behov av underhall.

Det krivs inte uttryckligen att en redogorelse Over den forviantade viardeutvecklingen av
bolagets fastigheter, byggnader eller aktieldgenheter ska ingd i forslaget till beslut. I praktiken
kan de ndmnda omsténdigheterna vid tillimpning av bestimmelsen ofta hérledas ur
forhallandena samt ur beslutsforslagets oOvriga innehdll (se sérskilt 6 punkten om
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omsténdigheter som inverkar pa fastighetens virde). Det krivs inte heller uttryckligen att en
redogdrelse om bolagets mdjlighet att fa finansiering for att tillgodose underhéllsbehovet ska
ingd 1 forslaget till beslut. I praktiken kan tillgdngen till finansiering vara av vésentlig betydelse
med tanke pa bolagets verksamhetsforutsattningar. Lagen medfor & andra sidan inga hinder for
att dessa omsténdigheter utreds som en del av orsakerna till dverlételse.

I praktiken kan orsakerna till 6verldtelse som avses i punkten till exempel hianfora sig till att det
pd grund av strukturfordndringar inte liangre finns ndgon marknadsmassig efterfragan pa
aktieldgenheter i omradet och att bolagets byggnad och fastighet har ett omfattande behov av
underhall. Det krivs alltsa inte att den avsevirda skada som é&r en forutséttning for beslutet ar
exempelvis plotslig eller dverraskande (jfr. till exempel typiska avtalsvillkor for forsdkringar),
utan orsakande av avsevird skada kan bero pa orsaker som varit kdinda under en léngre tid.
Avsevird skada kan dessutom uppsté i form av ekonomisk skada for aktiedgarna, i stéllet for
omedelbar oanvindbarhet av bolaget byggnad.

Bestaimmelserna i 6 och 7 punkten motsvarar i stort den gillande 7 och 8 punkten. Det foreslés
att 6 punkten dndras sa att det i stillet for “redogorelse” riacker med “uppgift” om de
omstandigheter som nédmns i punkten. I praktiken skulle det vara tillrdckligt for att uppfylla
kravet i punkten att det av forslaget till beslut framgar hur fastigheten ar planlagd. Eventuella
andra omsténdigheter som kan péverka fastighetens virde ska endast anges om de 4r kédnda. I
praktiken har en oberoende sakkunnigs bedémning enligt 3 mom. ha stérre betydelse for
faststéllandet av fastighetens virde &n vad som forutsitts i punkten.

I 3 mom. foreslas bestimmelser om en oberoende sakkunnigs bedomning som ska fogas till
forslaget till beslut. Forslaget grundar sig pa att det i lagen i fortséttningen inte krévs ett separat
utlatande av en oberoende sakkunnig enligt 41 § i forslag till beslut om likvidation och
Overlatelse. Syftet med forslagen &r att minska kostnaderna for beslutsfattandet, men samtidigt
sdkerstélla att den avsevirda skada som krévs for att fatta ett beslut med kvalificerad majoritet
och en korrekt fordelning av bolagets nettotillgdngar faststills pa ett sitt som ér tillrackligt for
aktiedgarnas rattsliga skydd.

I likhet med kravet pa en oberoende sakkunnig som i finns i det géllande 3 mom. ska den
sakkunnige som avses i forslaget vara oberoende i forhallande till det uppdragsgivande bolaget,
dess ledning och aktieinnehavare samt koparen av objektet, dennes finansiérer,
byggnadsentreprenorer och projekterare. Ett forbjudet beroendeforhéllande kan uppsté pa grund
av medlemskap i ledningen, tjénste-, arbets- eller uppdragsforhallande, &dgande eller annan
bestammanderitt eller betydande inflytande. Till skillnad fran gillande lag krivs det inte att den
oberoende sakkunniga som gor bedomningen som ska fogas till forslaget till beslut har nagon
sdrskild sakkunskap i fastighetsjuridik, utan fér en bedomning dr det tillrackligt att ha kunskaper
om den tekniska konditionen och marknadsvirdet for bostadsaktiebolagets fastighet och
byggnad samt om faststdllande av marknadsvirdet for aktielagenheterna. I praktiken kan till
exempel en av Centralhandelskammaren godkénd auktoriserad fastighetsvérderare (AKA) eller
en KHK-vérderare ha saddan betydande sakkunskap som krivs for bedomningen som avses i
bestammelsen.

En oberoende sakkunnig ska enligt / punkten gora en bedomning av giangse viarden for bolagets
fastigheter och byggnader samt aktieéigarnas aktiegrupper och aktieldgenheter omedelbart fore
kallelsen till den bolagsstimma som beslutar om likvidation och &verlatelse. Utdver
fastighetens, byggnadens och aktieldgenheternas skick och andra egenskaper kan till exempel
den regionala efterfridgan pa marknaden till f61jd av strukturférdndringar vésentligt paverka de
gingse virdena.
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Enligt 2 punkten ska den oberoende sakkunnige dven bedoma ett sidant behov av underhall av
bolagets byggnader och fastigheter under minst tio ar efter bolagsstimmans beslut som
visentligt paverkar aktiedgarnas anvdndning av lokaler och utrymmen i deras besittning,
bolagsvederlaget eller andra kostnader for anvéndningen av lokalerna och utrymmena samt en
beddmning av underhallskostnaderna. Hur omfattande en bedomning av underhéllsbehovet ska
vara faststills fran fall till fall. Om det klart framgar av bedomningen som avses i 1 punkten att
bolagets byggnader och fastigheter samt aktieldgenheterna har ett 1&gt vérde eller &r vérdeldsa,
ar det inte nddvéndigt att for bedomning av underhallsbehovet gora langtgdende strukturella
eller tekniska utredningar om till exempel skicket pa bolagets byggnader eller system. I sddana
fall 4r mer allménna tillforlitliga bedomningar, till exempel grundade pa byggnadens
grundldggande system, dlder och genomforande och det dirav foljande behovet av reparationer,
tillrackliga.

Paragrafens 4 mom. motsvarar till sitt innehdll den gillande lagen. Det foreslds dock smé
lagtekniska dndringar i1 sprakdrakten.

I 5 mom. foreslas bestimmelser om begriansning av bolagets och aktiedgarnas underhéllsansvar
efter att beslut om likvidation och Overlatelse har fattats enligt paragrafen. Bestimmelsen &r
nddvéndig for att undvika onddiga kostnader for underhéll i situationer dir det ar ként att
bolagets verksamhet inte kommer att fortsétta. Forslaget motsvarar i huvudsak bestimmelsen i
6 kap. 39 § 7 mom. i den géllande lagen om bolagets och aktiedgarens underhallsansvar efter
bolagsstimmans beslut om rivning och nybygge. A andra sidan foreskrivs det inte i
bestimmelsen om underhéllsskyldigheter for bolaget eller aktiedgaren, som dr nodvandiga for
att undvika ytterligare skada. Kravet har ansetts vara onddigt otydligt och bedémts kunna leda
till ett onddigt omfattande underhéllsansvar under den tidsperiod som avses i bestimmelsen
Underhéllet ska dock alltid uppfylla minimikraven p4 sanitéra forhéllanden i bostdder (jfr. RP
210/2018 rd, s. 55). Med beaktande av bolagets korta resterande verksamhetstid kan det ligga i
bolagetsintresse att erbjuda en aktiedgare en alternativ ldgenhet pa bolagets bekostnad.

Det foreslas ocksé att det ska beaktas att den avsevérda skada som avses i 1 mom. och som
underhallet av bolagets byggnader och andra lokaler kan orsakas aktiedgarna, ocksd kan
faststéllas i en situation dir en kdpare dnnu inte har hittats eller kan hittas for bolagets fastighet
eller byggnad. Utan uttrycklig bestimmelse har det ansetts klart att bolagsstimman med enkel
majoritet kan bemyndiga styrelsen att bereda ett beslut som avses i bestimmelsen. Ett sddant
bemyndigande medfor dock inte i sig en sddan begransning av underhallsansvaret som foreslés
i momentet, vilket i praktiken kan vara ndodvéandigt for att undvika onddiga kostnader. Dérfor
foreslas i momentet en bestimmelse om bolagstimmans mojlighet att besluta att bolagets och
aktiedgarens underhallsansvar ska begréinsas till endast saidant underhall som om det forsummas
avsevirt begrinsar anviandningen av aktieldgenheterna. Eftersom en sinkning av
underhallsnivan pa det sétt som avses i bestimmelsen i praktiken innebér en visentlig, och med
hénsyn till bolagets omstdndigheter i allménhet slutgiltig, avvikelse frdn den normala
underhéllsnivan, foreslas att beslutet fattas med kvalificerad majoritet enligt 1 mom., att
avsevdrd skada konstateras och en oberoende sakkunnigs bedomning som bekréftar
konstaterandet av en sddan skada.

Det begransade underhéllsansvaret ska anges i disponentintyget for aktieldgenheten i enlighet
med 5 § 11 punkten i statsradets forordning om grunderna for méitning av aktieldgenheters ytor
och om disponentintyg. I praktiken ska beredningen av ett beslut om 6verlatelse och likvidation,
med stod av punkten i forordningen ("uppgift om sddana redogorelser och uppgifter om bolagets
fastigheter och byggnader som bolaget har och som visentligt kan inverka pa anvéndningen av
aktieldgenheterna eller pa kostnaderna for anvdandningen av dem”), ndmnas i disponentintyget
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senast pa basis av en redogdrelse som bolaget later utfora eller en sakkunnigs bedémning, om
bolaget har vidtagit fortsatta dtgirder for att frimja beslutet om dverlételse och likvidation.

Forutom att begransningen av underhallsansvaret pa det sitt som avses i momentet ska ndmnas
i disponentintyget, kan det vara dndamalsenligt for bolaget att ta in detta i bolagsordningen.
Dirfor foreslas det i momentet att bolagsstimman kan besluta att i bolagsordningen ta in en
bestimmelse om begridnsning av bolagets och aktiedgarens underhallsansvar pa det sétt som
avses i momentet, om beslutet bitrdds av kvalificerad majoritet som avses i 1 mom., om
underhéllet av bolagets byggnader och andra lokaler skulle orsaka aktiedgarna avsevird skada
och om forslaget till beslut innehéller en beddmning av en oberoende sakkunnig. Inférandet av
en saddan bestimmelse i bolagsordningen &r inte obligatoriskt, utan det &r mojligt att besluta om
begrinsning av underhéllsansvaret dven utan édndring av bolagsordning.

Paragrafens 6 mom. motsvarar den géllande lagen.

39 §. Beslut om rivning och nybygge. Det foreslas att 7 mom. andras for att fortydliga bolagets
och aktiedgarens underhallsansvar efter ett beslut om rivning och nybygge. Enligt forslaget ska
underhéllsansvaret efter det beslut som avses i paragrafen endast gélla sddant underhall som om
det forsummas avsevirt begriansar anvindningen av aktiedgarnas aktieldgenheter. Det foreslés
att foreslas att inte ldngre beakta behovet att undvika ytterligare skador i beddmningen av
underhallsansvaret. Underhall for att undvika ytterligare skador kan 1 praktiken ocksa leda till
underhéll som inte dr i bolagets och aktiedgarnas intresse med beaktande av den korta resterande
livscykeln for en byggnad som ska rivas. Vid beddmningen av underhéllsbehovet ska det dven
i fortsdttningen beaktas att bolagets byggnader och aktieldgenheter uppfyller minimikraven pé
sanitira forhéllanden i bostéder.

43 §. Inlésen av minoritetsaktier i bolaget. Det foreslas att 1 mom. &ndras for att fortydliga rétten
och skyldigheten att 16sa in minoritetsaktier. Enligt forslaget ska man vid beddmningen av den
avsevirda skada, som dr en forutséttning for inldsenrdtten och inldsenskyldigheten, inte separat
fasta avseende vid aktiernas vérde och aktieldgenheternas anvéndbarhet. Vid bedémning av
avsevird skada kan skada orsakas av underhallet av bolagets byggnad och andra lokaler som
bolagets aktiedgare ansvarar for beaktas. Forutsédttningarna ska bedémas enligt de kriterier som
anges 1 specialmotiveringarna for 38 § 1 mom.

7 kap. Bostadsaktiebolagets ledning och foretradare

6 §. Styrelsens protokoll och handlingar som gdller en aktieldgenhet. Det foreslas ett nytt 3
mom. som innehaller bestimmelser om aktiedgarens rétt att f information om handlingar som
géller aktiedgarens akticldgenhet och som bolaget innehar. Rubriken foreslas kompletteras for
att motsvara det nya momentet.

Enligt den foreslagna bestimmelsen har en aktiedgare rétt att utan drojsmél fa en kopia av en
handling som géller aktiedgarens aktieldgenhet och som é&r av betydelse for anvindning och
underhall av ldgenheten eller bedomning av kostnaderna for dessa. Syftet ar att komplettera
bestimmelsen sé att aktiedgarens ritt till information inte bara omfattar det beslut av styrelsen
som avses i bestdimmelsen, utan ockséd de befintliga handlingar som avses i det foreslagna
momentet.

Utldmnande av information forutsétter en begiran av aktiedgaren och att aktiedgaren pé ett
tillrackligt sétt kan identifiera den handling som begéran avser. Handlingar som &r relevanta for
anvindningen av en aktieldgenhet kan till exempel vara rapporter om ldgenhetens skick och
skador som bolaget innehar och pa basis av vilka aktiedgaren kan bedoma grunderna for en
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sdankning av bolagsvederlaget pa grund av att ligenheten inte kan anvindas for det andamal den
ar avsedd for (jfr. 3 kap. 5 § i1 lagen om bostadsaktiebolag) eller for att krdva skadestdnd av
bolaget pa grund av att underhallsskyldigheten har féorsummats eller ett byggnadsarbete har
utforts felaktigt. Utdver konditions- och skaderapporter kan bland annat forslag pa
reparationsmetoder, utlitanden och anmérkningar av tillsynsmannen for underhéllsarbetet,
reparationsplaner, konstruktions- och VVS-ritningar, protokoll for ibruktagande och
slutgranskning samt planritningar som bolaget innehar vara av betydelse for aktieigaren vid
bedomningen av ldgenhetens underhéllsbehov, fordelningen av underhallsansvaret och
mdjligheter till dndringsarbeten som utfors av aktiedgaren. Det kan ocksé vara nodvéndigt for
en aktiedgare att fa information for att beddma i vilken utstrickning bolaget har utfort
reparationer i aktieligenheten.

Nér det giller aktiedgarens rattigheter kan information om en handling som géller
aktieldgenheten vara nddvindig for att bland annat beddma om aktieigaren kan kridva
skadestand av bolaget, hyresgésten eller ndgon annan pa grund av skador pa ldgenheten.

Det foreslds en begrinsning av utlimnande av uppgifter om det skulle medfora visentlig
olédgenhet for bolaget. Begransningen motsvarar till sitt innehéll vad som foreskrivs i 6 kap. 25
§, enligt vilken bolagsledningen inte far lamna ut uppgifter vid bolagsstimman da de svarar pa
aktiedigarnas fragor, om utlimnandet av dessa uppgifter kan medfora visentlig oldgenhet for
bolaget. Pa motsvarande sétt som begridnsningarna i aktiedgarnas ratt att stélla fragor, far bolaget
végra att lamna ut uppgifter om en handling som giller en aktieldgenhet som bolaget innehar,
framst ndr det géller aktiedgarnas och invénarnas konfidentiella personuppgifter och bolagets
samarbetspartners affarshemligheter. Vid beddmningen av vad som kan betraktas som en
samarbetspartners affarshemlighet, kan avseende bland annat fastas vid huruvida
samarbetspartnern sjdlv har begrdnsat utlimnandet av information med hénvisning till
affarshemligheter. I allménhet finns det i ett bostadsaktiebolag, utdver personuppgifter, valdigt
fa uppgifter om en aktieldgenhet som bolagsledningen kan végra att ldmna ut. Aven om en
handling innehaller konfidentiella personuppgifter eller andra uppgifter, ar det inte mojligt att
pa den grunden végra l&dmna ut hela handlingen, utan handlingen ska l&émnas ut med sédana
uppgifter maskerade eller raderade.

De handlingar som avses i momentet kan innehalla personuppgifter om andra nuvarande eller
tidigare aktiedgare eller invanare, sésom namn, kontaktuppgifter eller fotografier, av vilka till
exempel en annan aktiedgares eller invanares personuppgifter kan identifieras. Utlimnandet av
sadana uppgifter omfattas av den allménna dataskyddslagstiftningen och vid tillimpningen av
denna bestdmmelse ska avseende féstas vid begransningarna da sddana uppgifter [dmnas ut. Det
ar ocksé 1 ovrigt forenligt med principerna om minimering av personuppgifter att bolaget vid
utarbetande och inhdmtande av olika utredningar och andra handlingar faster avseende vid att
onddiga personuppgifter inte tas in i sdidana handlingar. Vidare ska bolaget beakta de villkor i
dataskyddsforordningen som giller samtycke (artikel 7), och kopian far inte innehélla
personuppgifter om andra aktiedgare utan deras samtycke. Utldmnande av personuppgifter om
andra aktiedgare och invanare i bolaget begriansas ocksa av att forslaget i princip endast giller
en aktieldgenhet som aktiedgarens aktier medfor ritt att besitta. Pa detta sitt kan bolaget dven
bereda sig pa att maskering eller radering av uppgifter i handlingarna inte i onddan forsdmrar
lasbarheten i de kopior som ldmnas till aktiefgarna.

Ritt att f4 information géller i regel inte till exempel undersdkningsrapporter som genomforts i
en annan aktieldgenhet, 4ven om det tekniska genomforandet av ldgenheterna dr samma eller
rapporter frdn undersékningar som genomforts pd bolagets omrade. Undantag frén detta utgdr
niarmast handlingar som géller en annan aktieldgenhet, sdsom skaderapporter, som kan vara
nodvindiga for att bedoma om aktieldgenheten som innehas av den aktiedgare som begirt
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informationen har orsakats skada pa grund av en annan aktiedgares forsummelse av underhall
eller omsorgsfull skdtsel av sin lagenhet.

Med stod av den foreslagna bestimmelsen har en aktiedgare ratt att fa information om skriftliga
storningsanmélningar som ldmnats till bolaget. P4 grund av skyddet av aktiedgarnas och
invadnarnas personuppgifter omfattar rétten att fa information endast vilken typ av stdrningar
som anvindningen av ldgenheten har orsakat och vid vilka tidpunkter. En aktiedgare har inte
enbart med stdd av den foreslagna bestimmelsen rétt att f4 information om vem som anmélt
storningarna till bolaget eller en kopia av storningsanmélningarna. Bolaget kan dock l&dmna ut
dven namn och kontaktuppgifter till de personer som anmélt storningarna om dessa ger sitt
samtycke till detta. Med samtycke avses samtycke enligt dataskyddsforordningen och villkoren
for samtycke enligt dataskyddsforordningen ska iakttas (artikel 7).

Riétten att f4 information géller endast sddana handlingar om en ldgenhet som bolaget innehar.
Bestammelsen medfor ingen skyldighet att utarbeta eller skaffa vissa handlingar, vilket vid
behov beddms utifrén andra bestimmelser i lagen. En kopia av en handling som bolaget innehar
ska lamnas skriftligen, vilket i praktiken innebér att en papperskopia eller en elektronisk kopia
lamnas till aktiedgaren. Den skiliga avgift som med stdd av bestimmelsen kan tas ut av
aktiedgaren for utlimnandet av kopian torde i allmidnhet vara lag i frdga om ett skriftligt
utlimnande (t.ex. utskrifts- och postavgifter), om bolagets dokumentforvaltning ar ordnad pa
ett behorigt sétt, och ett elektroniskt utlimnande medfor nédvéandigtvis inga kostnader alls.

Forslaget har inte for avsikt att pdverka aktiedgarnas rétt att fa information med st6d av nédgon
annan bestdimmelse i lagen. Aktiedgare behéller séledes for det forsta bade sin nuvarande
frageritt vid bolagsstimman och ritten att f4 information om styrelsens beslut som géller en
rattighet eller skyldighet i forhallande till bolaget eller en annan aktiedgare, och som grundar
sig pa aktier i bolaget. Sarskilt vid bostadskdp ska aktiedgare dven i fortsdttningen ha
motsvarande ritt som for ndrvarande, som grundar sig pa bestimmelserna om disponentintyg,
att i storre utstrackning dn vad den foreslagna bestimmelsen foreskriver fa den information och
de handlingar om bolaget och aktieldgenheten som behdvs.

Utldmnande av handlingar kan & andra sidan medfora kostnader for bolagets forvaltning till
exempel om det i kopian dr n6dvéndigt att maskera eller radera information som inte omfattas
av aktiedgarens foreslagna rétt att fa information. Det kan ocksa kriva arbete att specificera en
handling och hédmta den frén bolagets eller disponentens drendehanteringssystem eller arkiv.
Det ar mojligt att det ar frdga om arbete som disponenten med stod av disponentavtalet har rétt
att debitera bolaget for. Sddana kostnader ska beddmas fran fall till fall och den styrelse som
faststéller kostnaden som tas ut for utlimnande av en handling ska vid behov utreda och
specificera vad avgiften som tas ut av aktiedgaren bestar av. Avgifter som dr hogre én bolagets
kostnader for att ldmna ut en handling far inte anvdndas som ett medel for att begridnsa
aktiedgarens foreslagna ritt att f4 information.

Utldmnandet av en kopia av en handling utan drojsmal bedéms frén fall till fall. Vid
bedomningen dr det av betydelse till exempel om bolaget omfattas av yrkesméssig
disponentverksamhet och hur mycket arbete utarbetandet av den kopia som ska utldmnas till
aktiedgaren kan forutsdtta pa grund av begrinsning eller maskering av uppgifter. Vid
bedomning av utlimnande utan drojsmal kan avseende dven fistas vid for vilket d&ndamal
aktiedgaren behover handlingen. Drojsmal vid utlimnande av en handling, liksom férsummelse
av en skyldighet, bedoms i sista hand utifran bestimmelserna om ledningens skadestandsansvar.

8 kap. Tilltrade till en aktieldgenhet och tagande av en aktieligenhet i bolagets
besittning
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1 §. Tilltrdde till en aktieldgenhet. Det foreslas att paragrafen kompletteras for att fortydliga
overenskommelsen om besok i aktieligenheten och genomférandet av besoket. Syftet med
forslagen ar forutom att underldtta ldsningen av lagen ocksd att minska onddiga
meningsskiljaktigheter mellan bolaget, aktiedgarna och aktieldgenhetens innehavare. Forslaget
grundar sig pa god bolagspraxis och vid beredningen av forslaget har i tillimpliga delar beaktats
de dndringar som dr under beredning och som motsvarar lagen om hyra av bostadsldgenhet.
Bestimmelserna i / mom. om grunderna for tilltrdde till en aktieligenhet och i 2 mom. om
ordnandet av besoket vid en tidpunkt som &ar ldmplig for aktieigaren och aktieldgenhetens
innehavare motsvarar den géllande lagen.

Det foreslés att det till 3 mom. fogas en bestimmelse for den hindelse att det inte gar att komma
Overens om en lamplig tid av orsaker som beror pé aktiedgaren eller aktieldgenhetens
innehavare. Besoket kan da genomforas inom skélig tid efter det att en tillrdcklig svarstid for
forfragan om tidpunkten har gétt ut och dé aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare pé
forhand har meddelats om tidpunkten for besoket. En situation som avses i1 bestimmelsen kan
foreligga om aktiedgaren eller aktieldgenhetens innehavare inte alls svarar pa bolagets forfragan
om en ldmplig tidpunkt inom den tillrdckliga svarstid som reserverats for detta. Detsamma kan
gélla om aktieégaren eller aktieldgenhetens innehavare inom den reserverade svarstiden svarar
pa bolagets forfragan, men forkastar alla foreslagna tidpunkter och inte foreslar nagon tidpunkt
som kan anses lamplig.

Aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare ska reserveras tillricklig svarstid for forfraigan om
tidpunkten for besoket i lagenheten. De ska ocksé pa forhand meddelas om tidpunkten for nir
besdket i ldgenheten kommer att genomforas och att besoket 1 lagenheten kan genomforas efter
det att svarstiden gatt ut, &ven om aktiedgaren eller aktieldgenhetens innehavare inte svarar pa
forfragan. Meddelandet kan ldmnas samtidigt som aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare
tillfragas om en lamplig tidpunkt for besoket i ldgenheten. Av meddelandet ska framga att besok
kan genomforas i ldgenheten dven om aktiefgaren eller aktieldgenhetens innehavare forkastar
de foreslagna tidpunkterna och inte sjélv foreslér en lamplig tidpunkt.

I lagen foreslés inga sirskilda bestimmelser om meddelandet dé besok i lagenheten genomfors
vid ndgon annan tidpunkt dn den som &dr lamplig for aktiedgaren eller aktieligenhetens
innehavare pa grund av att arbetet dr bradskande eller av dess art. Ocksa i dessa situationer kan
det vara motiverat att i man av mojlighet meddela tidpunkten for besoket pa forhand. En sadan
situation kan foreligga till exempel dé det till f6ljd av besok i flera ldgenheter &r omojligt att
hitta en lamplig tidpunkt for alla aktiefigare och aktielagenheters innehavare i fraga.

Dessutom dr tilltrdde till aktieldgenheten tillatet forst inom en skélig tid efter det att svarstiden
som reserverats for aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare gétt ut. Vid beddmning av en
tillrdcklig svarstid och ldngden pa den skéliga tiden ska orsaken till besoket i ldgenheten, dvs.
drendets art och bradskande natur, beaktas. Om tidpunkten som aktieégaren eller ldgenhetens
innehavare foreslar dr skélig, ska besoket i lagenheten i forsta hand genomforas vid tidpunkten
i frga.

Det foreslas att ett nytt 4 mom. fogas till paragrafen dar det foreskrivs att det i samband med
besoket ska ldmnas ett meddelande i aktieldgenheten av vilket orsaken till besdket samt
information om den som ldmnat meddelandet och kontaktuppgifter till aktdren som ldmnar
ytterligare information om besoket ska framga. Bestimmelsen tillimpas da det 6verenskommits
nagon tidpunkt for besoket med aktiedgaren och aktieldgenhetens innehavare. Sadana
situationer dr utover de som avses i 2 mom. (om besok vid ldmplig tidpunkt inte kan ordnas pé
grund av att arbetet dr bradskande eller av dess art) dven situationer som avses i 3 mom., dér
overenskommelse om tidpunkt for besoket hindras av orsaker som beror pé aktiedgaren eller
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aktieldgenhetens innehavare. I meddelandet behovs det inte sérskilt anges vilka dtgidrder som
vidtagits i ldgenheten, dven om dessa vanligtvis framgar pa ett tillrickligt sitt framgar nér
orsaken till besoket i ldgenheten meddelas i enlighet med bestimmelsen. Om aktiedgaren eller
aktieldgenhetens innehavare vill veta mer om besoket 1 ldgenheten kan denna kontakta den aktor
som anges i meddelandet.

Till £6ljd av de éndringar som foreslds ovan ska det gillande 3 mom. flyttas med ofGridndrat
innehall till ett nytt 5 mom.

1 6 mom. foreslas att det foreskrivs om att bestimmelserna om att tilltrdde till en aktieldgenhet,
overenskommelse om och ordnande av besdk i en ldgenhet dven ska tillimpas da bolaget har
behov av att fa tilltréde till en sddan lokal som tillhor bolaget och som anvénds av en aktiedgare
eller en innehavare av en aktieligenhet och vars besittningsritt inte grundar sig pa
bolagsordningen eller ett hyresavtal. I den géllande lagen finns ingen sddan bestimmelse som i
praktiken har ansetts behovlig pa grund av att bolaget ocksé kan ha behov av att fa tilltrdde till
en sédan lokal for att Gvervaka lokalens skick och skdtsel eller for underhallsarbete som utfors
i lokalen eller 6vervakning av detta. En sddan situation kan komma i fraga till exempel da
underhéllsatgérder dr nddvandiga att vidtas i ett befolkningsskydd som avses i rdddningslagen.

2 §. Tagande av en aktieldgenhet i bolagets besittning. 1 I mom. foreslas det att grunderna for
besittningstagandet ska fortydligas och kompletteras. Syftet ar att géra det mojligt att ingripa i
storningssituationer som beror pa en aktiedgare eller ndgon annan innehavare av en lagenhet da
det dr motiverat for att avhjélpa en olédgenhet eller storning som &r stdrre 4n ringa som orsakas
bolaget och/eller andra aktiedgare och invanare. Bestimmelsen uttrycker den allménna princip
som ska iakttas vid gemenskapsboende, enligt vilken aktiedgare och invénare inte &dr skyldiga
att st ut med oldgenheter eller storningar, som ar storre &n ringa, till f6ljd av anvéndningen av
en annan aktieldgenhet eller ldgenhetsinnehavarens forfarande Det foreslas att momentet
kompletteras for att fortydliga regleringen som tillimpas pé kortvarig uthyrning av en
bostadsldgenhet. Forslaget hanfor sig till regeringsprogrammets mal om att trygga
forutsattningarna for kortvarig uthyrning och underlétta ingripandet i upptéckta problem.

Det foreslas att det fogas en ny 4 punkt till momentet, enligt vilken bolaget kan ingripa i
oldgenheter som kortvarig uthyrning av en bostadsldgenhet medfor for bolaget, aktiedgarna
och/eller invanarna. Pa basis av forslaget kan bolagsstimman besluta att en bostadslagenhet ska
tas i bolagets besittning om kortvarig uthyrning av lagenheten medfor tilliggskostnader eller
oldgenhet for bolaget eller aktiedgarna pa ett sitt som avviker fran boende. En ytterligare
forutséttning ar att det forfarande som ligger till grund for besittningstagandet har haft storre dn
ringa betydelse (8 kap. 2 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

Varken i bestimmelsen eller ndgon annanstans i lagen foreslas nagon separat definition av vad
som avses med kortvarig uthyrning. En uttrycklig definition behovs inte eftersom det med tanke
pa tillimpningen av den foreslagna grunden for besittningstagande nidrmast ar av betydelse
vilken tilldggskostnad eller annan oldgenhet som anvidndningen medfor och som avviker fran
boende. Vid orsakande av en kostnad eller annan oldgenhet som Overskrider troskeln for
besittningstagande, ska det vid tillimpningen av bestimmelsen i allménhet vara klart
konstaterbart att det dr frdga om kortvarig uthyrning av en bostadsldgenhet. I praktiken torde
tilliggskostnader eller andra olédgenheter som avses i bestimmelsen i allménhet kunna orsakas
endast av upprepad kortvarig uthyrning av en bostadsldgenhet. Med tanke pa innehallet i den
besittningsritt som aktierna medfor, enhetligheten i bestimmelserna om besittningstagande av
aktieldgenheter samt tillsynen over sidana begrinsningar och det praktiska genomforandet av
ingripande i kortvarig uthyrning som strider mot dessa, dr det problematiskt att i lagen om
bostadsaktiebolag tillimpa schematiska begransningar som grundar sig pa lingden pa de
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enskilda hyresavtalen och pa det totala antalet kortvariga hyresdagar som bedéoms pa denna
grund.

En uttrycklig bestimmelse bedoms vara behdvlig och underlétta ldsningen av lagen eftersom
det med tanke pa lagen om bostadsaktiebolag har varit oklart om kortvarig uthyrning ér tillaten.

P4 motsvarande sitt som de dvriga grunder for besittningstagande som avses i momentet, ska
ocksé den foreslagna grunden for kortvarig uthyrning bedémas frén fall till fall, med beaktande
av alla paverkande omstidndigheter. P4 sa sétt kan man sikerstélla att bestimmelserna i lagen
om bostadsaktiebolag & enda sidan inte pé forhand schematiskt begrénsar kortvarig uthyrning
som inte medfor tilliggskostnader eller oldgenheter, och & andra sidan inte tillater sadan
kortvarig uthyrning som de facto orsakar sddana kostnader eller oldgenheter. Med beaktande av
husbolags olika forhallanden och sétten att ordna kortvarig uthyrning kan man inte pa férhand
sédga att kortvarig uthyrning har eller inte har sddana i bestimmelsen avsedda konsekvenser som
avviker frén boende.

P& motsvarande sitt som i nuvarande rittspraxis om grunderna for att ta en aktieldgenhet i
besittning, ska vid bedomningen av den tilliggskostnad eller oldgenhet som avses i
bestimmelsen avseende fastas vid huruvida de avviker frdn normal boendeanvindning av
aktieldgenheten. Vid tillimpning av bestimmelsen kan det inte antas att normal
boendeanvindning av aktieldgenheter innebar att aktiedgarna och invanarna kanner varandra. I
rattspraxis (HD:1992:9) har en séddan ringa stérning som avviker fran boende till exempel
ansetts vara att vissa invanare vid ndgra tillfillen hade vaknat av ljud frén en aktieldgenhet eller
1 bolagets lokaler. Vid bedomning av storningen fastes dd avseende vid att detta inte skett vid
en tidpunkt d& det i bostadshus i allmidnhet forutsétts att ljudlig verksamhet undviks. Vid
beddomning av oldgenhet som avses i bestimmelsen ska det ocksé beaktas om den begrénsar
eller forsvarar anviandningen av bolagets Ovriga aktieldgenheter 1 enlighet med
anvindningsidndamaélet.

Ocksé vid tillimpningen av den foreslagna grunden for besittningstagande foljer det av kravet
pa att forseelsen enligt 2 mom. dr av storre én ringa betydelse, att mindre avvikelser fran andra
aktiedigares och invanares individuella forvintningar pd boendetrivsel d4nnu inte beréttigar till
besittningstagande. I praktiken kan en aktiedgare som bedriver kortvarig uthyrning genom val
av och anvisningar till hyresgisten samt genom att snabbt reagera pa eventuella
storningsanmélningar och andra motsvarande anméilningar om anviandningen av ldgenheten,
begrénsa den oldgenhet som orsakas av sedvanligt boende.

Utgangspunkten for forslaget ar att ldgenhetens boendesyfte som grundar sig pa
bolagsordningen och de berittigade forvantningar som aktiedgarna och invanarna har pa
anviandningen av ldgenheten och anvéndningens konsekvenser &r av betydelse vid
tillimpningen av de grunder for besittningstagande av en aktieldgenhet som anges i lagen om
bostadsaktiebolag. Overvakningen av det s.k. byggnadsrittsliga anvéndningsdndamalet for
bolagets byggnader och ldgenheter som bestims pd grundval av bygglagstiftning,
planbestimmelser och bygglov, ankommer enligt bygglagstiftningen pd kommunernas
byggnadstillsynsmyndigheter, och det byggnadsrittsliga anvandningsdndamalet har saledes i
regel ingen betydelse vid bedomningen av besittningstagandet av en aktieldgenhet som grundar
sig pa lagen om bostadsaktiebolag och som bolaget ska besluta om. Det dr sjéalvfallet mojligt att
kortvarig uthyrning av en bostadsligenhet strider mot det byggnadsrittsliga
anviandningsdndamalet for ligenheten (boende) samtidigt kan innebdra sddan i momentets 3
punkt avsedd anvidndning som vésentligen ar i strid med det anvéindningsdndamal som anges i
bolagsordningen eller kortvarig uthyrning 1 strid med ldgenhetens byggnadsrittsliga
anvindningsdndamal kan medfora tilliggskostnader eller oldgenhet som avviker frén boende
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och som avses i den foreslagna 4 punkten. Dessutom &r det mojligt att sidan oldgenhet eller
kostnad som orsakas bolaget och andra aktiedgare pé ett sitt som avviker frdn boende som avses
i 4 punkten orsakas av en uppmaning som byggnadstillsynsmyndigheten genom ett
lagakraftvunnet beslut har riktat till bolaget och av vite for ingripande i anvdndning av
lagenheten i strid med det byggnadsréttsliga anvindningsdndamalet.

Vid tilldmpning av den foreslagna nya grunden for besittningstagande ska avseende féstas vid
konsekvenserna av kortvarig uthyrning som helhet. Vid bedomningen ir det séledes inte av
betydelse vems enskilda kortvariga hyresgists verksamhet som har medfort oldgenheter eller
om dessa kortvariga hyresgéster redan har 1dmnat lagenheten eller inte. Oldgenheten ska dver
huvud taget inte orsakas av en enskild kortvarig hyresgésts forfarande. Kortvariga hyresgéster
ska inte heller vid tillimpningen av den foreslagna 3 a § betraktas som sédana hyresgister eller
andra boende som fatt rétt att anvidnda aktieldgenheten, som ska delges den varning och det
beslut om besittningstagande som besittningstagandet forutsétter.

Till f61jd av att en ny 4 punkt fogas till momentet flyttas den géllande 4 punkten med oférandrat
innehall till 5 punkten.

Till f6]jd av dndringarna ovan foreslas det att bestimmelsen om grunden for besittningstagande
som giller forsummelse av bevarande av ordningen och som flyttas till 6 punkten , ska
fortydligas genom att ocksé ndmna bevarande av hdlsan. Avsikten &r att fortydliga att man vid
tillimpningen av grunden for besittningstagande dven kan beakta underlatenhet att iaktta
bestdmmelser eller foreskrifter om bevarande av hélsan. Bestimmelser om bevarande av hélsan
finns bland annat i tobakslagen, enligt vilken en myndighet kan meddela r6kforbud i en
bostadssammanslutning. Aven pa den nimnda grunden tillimpas kravet pa oldgenhet som &r
storre dn ringa. Syftet med bestimmelsen é&r att fortydliga att bedomningen av forseelsen inte
kan grunda sig pa styrelsens och bolagsstimmans uppfattning om de levnadsvanor som &r
godtagbara i bolaget. Forslaget motsvarar grunden for havande av hyresavtal enligt 61 § 1 mom.
6 punkten i lagen om hyra av bostadslagenhet.

Det foreslas att det till momentet fogas en ny 7 punkt, enligt vilken en aktieligenhet som en
aktiedgare besitter for viss tid kan tas i bolagets besittning, om det finns ett synnerligen vigande
skdl for att ta aktieligenheten i besittning som ar jimforbart med 5 eller 6 punkten. Ett
synnerligen vidgande skil ska saledes jdmstdllas med att det fors ett stérande liv i ldgenheten
eller att aktiedgaren eller ndgon annan som bor i ldgenheten inte iakttar vad som foreskrivs eller
bestidms for bevarande av hilsan och ordningen i bolagets lokaler och utrymmen pa ett sadant
sétt detta forfarande medfor bolaget, aktiedigarna och/eller invanarna oldgenheter som ar storre
an ringa. Syftet med forslaget &r att sékerstilla att besittningstagande ar ett anvandbart sitt att
av synnerligen vigande skél ingripa i oldgenheter eller storningar som orsakas av aktiedgarens
eller ndgon annan i ldgenheten boendes forfarande i situationer som inte omfattas av
tillimpningsomradet for 4-5 punkterna. Syftet med fOrslaget &r inte att sénka skyddet for
besittningsrétten till aktieldgenheten, utan att sékerstélla att det &r mojligt att ingripa i en
olagenhet som motsvarar den storning eller oligenhet som de forseelser som avses i 4—5 punkten
orsakar bolaget och/eller andra aktiefgare ocksé nér forfarandet i sig inte &r sddant som avses i
4-5 punkten, utan ett forfarande som kan jamstéllas med ett sadant forfarande. I forslaget har
det beaktats att det pd grund av skyddet for besittningsratten till en aktieldgenhet inte dr mojligt
att gora en extensiv tolkning av grunderna for besittningstagande.

En grund for besittningstagande som ocksé kan jamstillas med att fora ett storande liv i en
aktieldgenhet (nya 5 punkten) eller att inte iaktta vad som bestdms eller foreskrivs om bevarande
av hilsa och ordning (nya 6 punkten) &r att ingripa i en storning som orsakas av en aktieégares
forfarande. Inte heller i samband med den foreslagna grunden for besittningstagande ska
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vallande av vilken storning som helst beréttiga till besittningstagande, utan det forutsétts att
storningen ar kontinuerlig eller upprepande. Dessutom ska storningen vara olamplig med tanke
pa anvandningen av bolagets byggnad och/eller andra aktieldgenheter och dartill paverka livet
eller anvindningen av lokalerna for andra anvéndare av byggnaden.

Den foreslagna nya grunden for besittningstagande kan bli tillamplig till exempel i en situation
dér besokare till en aktiedgare eller ndgon annan som bor i aktieligenheten eller personer som
pa grund av detta annars besoker bolagets byggnad eller fastighet upprepade ganger orsakar
andra aktiedgare oldgenhet eller stérning, eller skada pa bolagets egendom. Grunderna for
besittningstagande enligt den géllande lagen mdjliggdr inte ingripande i sddana situationer i
tillrdcklig utstrdckning bland annat pa grund av att eventuellt storande liv inte fors i
aktieldgenheten eller att aktiedgaren eller ndgon annan som bor i aktieligenheten inte
forsummar iakttagandet av det som bestims eller foreskrivs om bevarande av hilsan och
ordningen. Utgéngspunkten &r att beteendet hos en person som besoker en aktiedgare eller
invanare i ett enskilt fall inte kan leda till besittningstagande, utan vid bedémningen ska det
beaktas om forfarandet varit kontinuerligt och upprepande.

Den foreslagna grunden for besittningstagande kan ocksa tillimpas pa sédan forsummelse av
iakttagandet av det som bestdms eller foreskrivs om bevarande av ordningen som innehavaren
av en afférslokal gor sig skyldig till. Innehavaren av en affarslokal kan inte anses vara boende i
en aktieldgenhet enligt (ordalydelsen 1) 5 punkten. Med stod av bestimmelsen dr det mojligt att
ingripa i forsummelse av iakttagande av det som foreskrivs eller bestims om bevarade av
ordningen bade i de lokaler i bolagets byggnad som bolaget besitter och pa bolagets fastighet.

Den foreslagna grunden for besittningstagande kan ocksa tillimpas nér kortvariga hyresgéster
for ett storande liv och/eller forsummar iakttagandet av det som foreskrivs eller bestims om
bevarande av ordningen. Till denna del dverlappar grunden for besittningstagande i viss mén
den sirskilda grund for besittningstagande som foreslas bli fogad till 4 punkten. Bestimmelsen
sikerstiller & andra sidan att det inte uppstér onddiga luckor i regleringen av besittningstagandet
nér en storning eller oldgenhet, som avses i 5 och 6 punkten, orsakas av en kortvarig hyresgést.

3 a §. Delgivning av varning. Det foreslas att bestimmelser om delgivning av en varning som
avses 13 § ska tas in i paragrafen. Bestimmelsen ska med stdd av hdnvisningsbestimmelsen i 4
§ 1 mom. ocksa tillampas pé delgivning av bolagsstimmans beslut om besittningstagande. De
foreslagna delgivningssétten motsvarar till sitt innehall i huvudsak den géllande lagen. Med
avvikelse frdn den géllande lagen foreskrivs det dock om ett sérskilt elektroniskt
delgivningssitt, genom vilket delgivning av en varning och ett beslut om besittningstagande ska
anses ha delgivits pa ett effektivt stt.

Det I mom. motsvarar till sitt innehdll 8 kap. 3 § 2 mom. i den géllande lagen och
utgangspunkten i momentet dr delgivning av varning pa det sitt som iakttas vid delgivning av
stimning eller pd annat bevisligt sdtt. Det stélls inga sérskilda krav pa bevislighet, utan
varningen kan bevisligen delges pa méanga olika sétt. Utdver de sétt som avses i 11 kap. 3, 4
eller 7-10 § i rattegdngsbalken och som ska iakttas vid delgivning av stimning, kan dessutom
anvinda till exempel en sddan elektronisk metod som kan visa att mottagaren har fatt
meddelandet.

Hogsta domstolen har i sitt avgoérande HD 2024:45 beddmt genomfOrandet av bevislig
delgivning vid delgivning av tredskodom. Enligt hogsta domstolen kan elektronisk delgivning
i regel anses ha skett bevisligen pa det sitt som forutsitts i 12 kap. 15 § 1 mom. i
rittegdngsbalken, om det av det elektroniska meddelandet framgér att det 4r fraga om delgivning
av en tredskodom, att tredskodomen har bifogats till meddelandet eller pa annat sétt finns
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tillgangligt elektroniskt och att det vid oppnandet av den elektroniska meddelandet anvénds
sédan identifiering som mdjliggor sékerstéllande av delgivningen.

Enligt forslaget ska kravet pa bevislighet ocksa kunna uppfyllas genom elektroniskt férfarande.
Som elektronisk metod for bevislig delgivning &r det till exempel mojligt att anvinda krypterad
e-post, vars rubrik specificerar den varning som ska delges och till vilket varningen har bifogats
som pdf-fil. Om mottagaren Oppnar e-postmeddelandet med ett 16senord som separat skickats
till exempel via sms, ska det i enlighet med motiveringarna i hogsta domstolens avgorande ovan,
anses att mottagaren har delgivits varningen. Det saknar da betydelse om mottagaren verkligen
har tagit del av varningen eller inte.

Som bevis pé delgivning av en varning kan likasé visas till exempel en kvittering av mottagaren
om att varningen har mottagits eller s kan varningen delges till exempel i nirvaro av ett vittne
eller vittnen. Med tanke pa beddmningen av alla bevisliga delgivningssétt dr det viktigt att
bolaget kan visa att varningen faktiskt har mottagits.

Enligt 2 mom. kan en varning under vissa forutsittningar delges ocksé pa nagot annat sétt dn pa
ett bevisligt sétt enligt 1 mom. I momentet &r det friga om ett alternativt delgivningssitt i
forhallande till 1 mom. och géller endast elektronisk delgivning. I den géllande lagen finns inga
sérskilda bestimmelser om elektronisk delgivning.

Syftet med bestimmelsen ar att underlétta och paskynda delgivningen av en varning pa ett sitt
som inte omotiverat forsdmrar aktiedgarens eller ldgenhetsinnehavarens mojlighet att ta del av
varningen. Darfor foreslds det att anvindningen av elektronisk delgivning ska begrénsas till
sddana elektroniska kommunikationskanaler som aktiedgaren och ldgenhetsinnehavaren
motiverat kan antas anvinda for att motta delgivningar i anslutning till bostadsaktiebolaget och
hyresforhallandet. 1 fraga om aktiedgare dr en sddan kommunikationskanal den e-postadress
som aktiedgaren har uppgett for sindande av kallelsen till bolagsstimman. I fraga om
hyresgister dr denna kanal en séddan elektronisk kommunikationskanal som man har kommit
Overens om att anvénda for att skicka meddelanden som géller hyresforhéllandet i enlighet med
annan lagstiftning. For att delgivning ska kunna verkstillas pa det foreslagna sittet forutsétts
det att bolaget har kdnnedom om den elektroniska delgivningskanal som aktiedgaren och
hyresgésten kommit 6verens om att anvianda for verkstdllande av elektroniska delgivningar. I
praktiken kan verkstillandet av delgivningen pa det foreslagna séttet forutsdtta att man
kontaktar aktiedgaren/hyresviarden for att sdkerstilla att aktuell kontaktinformation enligt
avtalet anvinds vid verkstillandet av den elektroniska delgivningen.

Utover att den egentliga varningen eller beslutet om besittningstagande sénds till
kommunikationskanalen ovan, forutsitts det i 2 mom. att mottagaren separat informeras om att
meddelande har sénts. Detta sker genom att skicka en sé kallad avisering till mottagaren.
Aviseringen ska skickas till en annan elektronisk kommunikationskanal 4n den som varningen
eller beslutet skickas till. Kommunikationskanalen ska vara sidan som mottagaren motiverat
kan antas anvénda. Det stélls inget sérskilt krav pd innehallet i en avisering, &ven om det enligt
forslaget atminstone ska framgé att en varning é&r tillgédnglig. Det rekommenderas dock att
aviseringen ska ange vad drendet géller, till vilken e-postadress eller elektronisk
kommunikationskanal som varningen har sénts, ndr varningen har sénts och vem som &r
varningens och aviseringens avséndare.

Enligt forslaget ska en varning eller ett beslut anses ha delgetts nir mottagaren har fatt
meddelande om att delgivningen ar tillgédnglig i en kommunikationskanal som mottagaren av
delgivningen motiverat kan antas anvidnda och det inte dr uppenbart att mottagaren inte far det
via kommunikationskanalen. I hdndelse av en tvist ska avsdndaren fortfarande kunna bevisa att
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meddelandet har sédnts, men det forutsitts inte att avsdndaren visar att det elektroniska
meddelandet eller aviseringen faktiskt har natt mottagaren eller att mottagaren tagit del av det.
Det dr klart att i en situation dér sindandet av ett elektroniskt meddelande — som innefattar bade
ett meddelande och en eventuell separat fil som bifogats meddelandet — genererar ett
felmeddelande i samband med séndandet, eller om avsidndaren pa annat sétt, till exempel via
den kommunikationstjénst som anvénds, kan upptécka att meddelandet inte har kunnat séndas
till mottagaren, ska avsidndaren forstd att vidta ytterligare atgérder for att fullgéra sin
delgivningsskyldighet. Troskeln dr dock hog och dérfor forutsitts det att en sdidan omsténdighet
ar uppenbar for avsdndaren, dvs. klart mérkbar for avsidndaren. Om den elektroniska
delgivningen inte kommer fram till exempel pa grund av att e-postadressen har tagits ur bruk
och avsédndaren far information om detta efter att meddelandet eller aviseringen har sénts, ska
avsédndaren forstd att vidta ytterligare atgarder for att fullgora sin delgivningsskyldighet.
Déaremot ér till exempel i en situation dir ett meddelande har sénts till den e-postadress som
aktieigaren uppgett, men meddelandet eller aviseringen har filtrerats till mottagarens
skrdppostmapp och dérfor inte nétt mottagaren, inte en sddan situation som avses i
bestimmelsen.

Det foreskrivs om tidpunkten for delgivning sa att delgivningen anses ha skett den tredje dagen
efter det att aviseringen sidndes till mottagaren, om inte ndgot annat visas. En avisering kan i
allménhet inte sdndas innan det elektroniska meddelandet eller varningen sinds, eftersom det
av aviseringen ska framga att ett meddelande eller en varning ir tillgénglig for mottagaren.
Dirfor foreslas en presumtionsbestimmelse for delgivningen, enligt vilken delgivningen anses
ha skett den tredje dagen efter det att aviseringen sidndes till mottagaren. Det dr ddrmed fraga
om en presumtionsbestimmelse, och tidpunkten for delgivningen kan genom annan bevisning
pavisas vara en annan. Om fler &n en avisering har sénts till mottagaren och inget annat visas,
ska delgivningen ansetts ha skett den tredje dagen efter det att den forsta aviseringen séndes.

En forutsattning for anvandning av elektronisk delgivning &r att bolaget vid delgivningen inte
visste eller borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande, skada eller nagon annan darmed
jdmforbar orsak dr forhindrad att anvéinda den 6verenskomna e-postadressen eller elektroniska
kommunikationskanalen. Som annan didrmed jamforbar orsak betraktas till exempel
intressebevakning eller en saddan sjukdom eller kognitiv begridnsning som de facto hindrar
anvindningen av en elektronisk kommunikationskanal. Ocksa till exempel intagning i langvarig
sjukhusvard, fangelse eller annan motsvarande inréttning, dér tillgangen till elektroniska
kommunikationskanaler dr avsevért begrdnsad eller helt forhindrad, kan vara en sddan annan
orsak som avses i bestimmelsen. Vilken typ av utredning av motpartens kompetens och
eventuella brister som krévs av bolaget faststills utifrdn omstindigheterna i det enskilda fallet
och den elektroniska kommunikationskanal som anvéinds. I princip forutsétts normal omsorg
och inga exceptionella atgdrder behover vidtas. En tillrdcklig utredning kan i allménhet
begrinsas till yttre iakttagbara omstidndigheter och till sddan information som annars finns
tillgénglig i samband med besittningstagandet. Vid bedémningen av utredningsskyldigheten
fasts dédrmed avseende vid den blivande eller Overenskomna elektroniska
kommunikationskanal, och vid hurdana forutsittningar till exempel en person i en viss alder
vanligtvis har for anvindning av kommunikationskanalen eller kommunikationsinstrumentet i
fraga. Till exempel i en situation dér en sddan elektronisk kommunikationskanal anvénds, vars
anvindning vanligen inte &r bekant sedan tidigare for till exempel en dldre person, kan en mer
omfattande utredningsskyldighet forutséttas. ildrande, skada eller ndgon annan motsvarande
orsak innebdr i sig inte att ndgon viss elektronisk kommunikationskanal inte alls kan anvéndas.
I praktiken kan bolaget nér en varning ges ha begransade mojligheter att observera mottagarens
omsténdigheter och deras inverkan pd anvéndningen av en elektronisk kommunikationskanal,
varfor en aktiv utredningsskyldighet inte bor alaggas.
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Utgéngspunkten &r att en varning kan delges elektroniskt nér man pé behorigt sitt kommit
overens om den elektroniska kommunikationskanalen. En varning kan inte delges elektroniskt,
om avsdndaren visste eller borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande, skada eller ndgon
annan dirmed jimforbar orsak dr forhindrad att anvdnda den elektroniska kommunikationskanal
som mottagaren meddelat. Nar meddelanden sidnds har avtalsparten vanligen mer begrinsade
mdjligheter, dn vid tidpunkten for nér avtalet ingicks, att observera den andra avtalspartens
forhallanden och deras inverkan pa anvdndningen av den elektroniska kommunikationskanalen.
Darfor ska ingen aktiv utredningsskyldighet &léggas.

Det 3 och 4 mom. motsvarar den gillande lagens 8 kap 3 § 3 och 5 mom.

4 §. Delgivning av beslut. Hénvisningsbestimmelsen i / mom. till bestimmelserna om
delgivning av varning foreslas dndras med anledning av den nya 3 a §. I paragrafen foreslas
dessutom att den sérskilda tidsfristen pa 60 dagar for delgivning av beslut om besittningstagande
och ansdkan om delgivning. I stillet for sdrskilda tidsfrister forutsatts delgivning av beslut utan
drojsmal. Forslaget har inte for avsikt att forkorta tidsfristen for delgivning eller ansokan om
delgivning, utan bolaget anses ha delgivit beslutet utan drojsmal eller for sin del vidtagit
tillrackliga atgérder for delgivning av beslutet utomlands pa det sitt som foreskrivs om
delgivning av stimning utan drdjsmal, atminstone om beslutet delges eller delgivning soks inom
60 dagar frin det att beslutet fattades. Forslaget bedoms i praktiken inte ha ndgon véasentlig
betydelse med tanke pa bolagspraxis, eftersom bolaget i allménhet har behov av att delge ett
beslut och utan drojsmal framja ett drende som géller besittningstagande, om ett forfarande som
giller en aktiedgare, en hyresgést eller ndgon annan som har ritt att anvénda ldgenheten, orsakar
bolaget och/eller andra aktiedgare olédgenhet som ar storre dn ringa och som ligger till grund {or
besittningstagandet. En aktiedgares sirskilda tid for att viacka talan (se 5 § 1 mom.) for att
klandra ett beslut om besittningstagande borjar 16pa forst fran den delgivning av beslutet om
besittningstagande som avses i denna paragraf.

Andringen ovan genomfors genom #ndringar i 1 mom. och upphivande av 2 mom.

8 §. Egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet eller bolagets lokaler. Det foreslés att en ny
paragraf fogas till kapitlet dér det foreskrivs om egendom som lamnats kvar i en aktieldgenhet
eller bolagets lokaler. Bestimmelsen kan bli tillimplig dels nér bolaget tar en aktieldgenhet i
sin besittning, dels nir egendom som blivit kvar i bolagets lokaler annars medfor betydande
oldgenhet for anvindningen av lokalerna. Syftet med forslaget ar att fortydliga och underlétta
for bolaget att vidta egna atgérder i frdga om séddan egendom, samtidigt som hénsyn tas till de
krav som f6ljer av egendomsskyddet.

I 1 mom. foreslds bestimmelser om att egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet som bolaget
tagit i besittning Overgar utan vederlag till bolaget efter tidsfristen, om inte aktiedgaren,
hyresgisten eller ndgon annan boende som har fatt rétt att anvénda aktieldgenheten tar
egendomen 1 sin besittning inom tidsfristen. I bestimmelsen foreslas det att det utdver den
egendom som blivit kvar i aktieldgenheten tas in att en aktiedgare, hyresgist eller nigon annan
som fatt rétt att anvinda aktieldgenheten ocksa kan ha tillgéng till bolagets lokaler (i praktiken
forrad), ddr egendom kan ha blivit kvar efter att aktieligenheten har tagits i besittning.
Bestdmmelsen tillimpas i regel pd all egendom som blivit kvar i de nimnda lokalerna. Ett
undantag dr dock en situation dér det till exempel pa basis av en mérkning pa foremalet eller
nagon annan sérskild omsténdighet framgar att foremalet eller den 6vriga egendomen &gs av
nagon annan dn en aktiedgare, hyresgést eller ndgon annan som bott i lagenheten.

Bestimmelsen giller fall diar bolaget efter beslutet om besittningstagande har fatt en
aktieldgenhet i sin besittning sa att aktiedgaren, hyresgésten eller ndgon annan boende har
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lamnat aktieldgenheten permanent och frivilligt. Bestimmelsen ska séledes inte tillimpas om
det utifrdn omstdndigheterna dr mojligt att dra slutsatsen att ndgon fortfarande bor i eller
anvinder aktieldgenheten. Om besittningen av aktieldgenheten inte Overlats frivilligt till
bolaget, skoter utméatningsmannen i praktiken dven om 16s egendom som tillhor aktiedgaren
eller ndgon annan boende och som blivit kvar i ldgenheten i samband med verkstélligheten av
vrakningsdomen.

I praktiken rekommenderas det att bolaget vid tillimpning av bestimmelsen gor upp en
forteckning 6ver den egendom som blivit kvar i aktieldgenheten eller i ndgon annan lokal som
anvints av aktiedgaren, hyresgisten eller ndgon annan boende som fatt rétt att anvinda
lokalerna, samt fotograferar den for att det senare inte ska uppsta oklarheter om vilken egendom
som blivit kvar i lokalerna.

Bolagets skyldighet att ta hand om egendom giller inte all slags egendom. Bolaget kan genast
forstora avfall och annan uppenbart vardelos egendom. Med avfall avses 1 huvudsak foremal
och dmnen som inte dr avsedda att bevaras och som normalt forstors eller slangs bort i samband
med flytt. Foremal som inte har ndgot aterforsdljningsvérde eller bruksvéirde ar vanligen
uppenbart viardelosa. Sadana foremal kan vara slitna klader, trasiga eller svart skadade mobler,
trasiga elektroniska anordningar eller andra oanvidndbara féremal av ringa eller befintligt virde.
Gréansdragningen kan i vissa fall vara svar avseende huruvida egendomen ar sé vérdelds att den
omedelbart far forstoras. I oklara fall ska man iaktta forsiktighet och se till att egendomen inte
genast forstors, utan forst ldmna ett meddela om egendomen eller, om ett meddelande inte ar
mojligt, vinta i fyra manader. Egendom som forstors fore tidsfristens utgéng sker pa bolagets
eget ansvar och bolaget kan bli ersdttningsskyldigt om aktiedgaren, hyresgésten eller nagon
annan boende har forsokt hdmta den forstérda egendomen inom tidsfristen och det visar sig att
egendomen inte var sidan som omedelbart fick forstoras.

Fotografier, handlingar och andra motsvarande féremal betraktas enligt ovan varken som avfall
eller som uppenbart vardelos egendom. I ldgenheten eller i lokaler i anslutning till den kan det
bli kvar fotografier eller dagbocker som har ett emotionellt virde for aktiedgaren, hyresgisten
och annan boende, eller betydelsefulla handlingar, sdsom bokforing, kvitton och fakturor.
Handlingar som tar upp lite utrymme och som vanligtvis &r av sérskild betydelse for
ovanndmnda personer, sdsom intyg, testamenten, gdvobrev, kvitton och verifikationer,
bokforings- och beskattningsmaterial, kopebrev samt avtal om avbetalningskop, liksom
handlingar som innehéller uppgifter om hyresgéstens eller ndgon annan boendes privatliv, ska
forvaras under minst den foreskriva tidsfristen och om mgjligt dnnu léngre. Féremal som
vanligen kan anses ha ett emotionellt virde ar utdver fotografier dven till exempel arvs- och
kulturféremal, konstverk och malningar, barnteckningar, personliga brev och kort samt
medaljer och priser.

I 2 mom. f6reslas bestimmelser om tidsfristerna inom vilka egendom Overgar till bolaget. Nar
tidsfristen har 10pt ut och aktiedigaren, hyresgésten eller ndgon annan boende inte har hamtat
eller flyttat bort sin egendom, forlorar de sin rétt till den och egendomen 6vergér utan vederlag
till bolaget. Tidsfristen &r en manad fran det att bolaget har meddelat aktiedgaren, hyresgéisten
eller nadgon annan boende om egendomen och Overgangen av dganderitten till den. I
meddelandet ska det nimnas att aktiedgarens, hyresgistens eller ndgon annan boendes egendom
har blivit kvar i aktieldgenheten eller i bolagets lokaler och att den kvarlimnade egendomen
overgar till bolaget om den inte himtas fore ett visst datum. Dessutom ska det i meddelandet
anges att egendomen 1 vissa fall kan séljas, doneras eller forstoras. Meddelandet ska sjélvfallet
dven innehdlla bolagsrepresentantens kontaktuppgifter.
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I de situationer dér bolaget inte nar aktiedgaren, hyresgésten eller ndgon annan boende nér denne
har flyttat bort, foreslds det bestimmelser om att egendomen i vilket fall som helst Gvergar till
bolaget fyra méanader efter det att bolaget har fatt aktieldgenheten i sin besittning. Bolaget har
dock i allménhet intresse av att limna meddelandet sa att tidsfristen pa en ménad borjar 16pa
och att skyldigheten att skdta om egendomen och det skadestdndsansvar som hanfor sig till den
upphor.

I 3 mom. foreslas bestimmelser om Overgangen av dganderitten till bolaget inom tidsfristen
ocksé 1 fraga om saddan egendom som ldmnats i bolagets lokaler eller pa bolagets omrade och
som medfor betydande oldgenhet for anviandningen av lokalerna eller omréadet. Ingripande i
sadan egendom forutsitter inte att aktieldgenheten tagits i bolagets besittning sdsom avses i 1
mom. | praktiken kan bestdmmelsen bli tilldimplig till exempel da en aktieégare eller ndgon
annan boende ldmnar betydande mingde 16s egendom i bolagets trapphus eller andra lokaler
eller pa bolagets gard som pa ett visentligt sitt paverkar boendetrivseln, anvéindningen av
lokalerna och/eller brandsdkerheten eller annan driftssdkerhet. Om kvarlamnandet av
egendomen i bolagets lokaler har mindre betydelse dn vad som ndmns ovan, kan de allménna
principerna och bestimmelserna om &vergiven egendom och/eller hittegods tillimpas pa
bolagets hantering av egendomen. Pa flyttning av fordon som ldmnats kvar pé bolagets omréde
tillimpas lagen om flyttning av fordon (1508/2019), fran vilken det i forslaget inte foreslas nagra
undantag.

Hur meddelande om egendom som avses i momentet sker beror pd om egendomen kan
identifieras som att den tillhdr en viss aktiedgare eller boende. Om sa é&r fallet, kan
bestimmelserna i 1 mom. tillimpas som sddana. Om det déremot inte dr kdnt vem egendomen
tillhor, forutsétts det att det meddelas om egendomen pé ett sitt som aktiedgarna, hyresgésterna
och andra som bor i aktieldgenheterna har mojlighet att ta del av. Ett sddant sitt kan vara att till
exempel lamna information till aktieldgenheterna eller att 14gga fram meddelandet och halla det
tillgéngligt i bolagets gemensamma lokaler sé att varje aktieigare och boende har méjlighet att
ta del av det. Eftersom saddana delgivningssétt i praktiken dr mindre effektiva &n att meddela en
kind aktiedgare eller boende, foreslas i dessa situationer en tidsfrist pd sex manader for
Overgangen av dganderétten.

14 mom. foreskrivs det om bolagets skyldighet att skota egendomen. Bolaget ar saledes skyldigt
att skdta om egendom som blivit kvar i ldgenheten eller i bolagets lokaler tills aktiedgaren,
hyresgisten eller ndgon annan boende har tagit emot egendomen eller tills tidsfristen enligt 2
eller 3 mom. har gatt ut. Skotsel av egendomen innebar att bolaget &r skyldigt att vidta skéliga
atgirder for att skydda egendomen fran skada eller forstorelse. Skyldighetens omfattning
bestdms fran fall till fall bland annat utifrdn egendomens art och varde. Vanligen ir bolagets
skyldighet begrinsat till att skydda egendomen fran yttre fysiska skador och i allménhet kan
inte betalning av forsikringar krdvas om det inte &r fraga om ett sérskilt virdefullt foremal.
Bolaget ér ansvarigt for skada pé egendom som orsakats avsiktligt eller av oaktsamhet.

Det foreskrivs dessutom att aktiedgaren eller ndgon annan boende ar skyldig att ersétta bolaget
for behovliga kostnader for skotsel och forstoring. Med behovliga kostnader avses kostnader
som dr nddvandiga med tanke pa skotsel eller forstdring av egendomen. Med kostnader avses
kostnader for bade skotsel och forstoring av egendom och for erséttning av arbete som bolaget
utfort eller 1atit utfora.

I 5 mom. foreskrivs det att dganderitten till egendomen dock inte Gvergar med stdd av

paragrafen och att egendomen inte far, med undantag for avfall, férstoras om nagot annat foljer
av nagon annan lag.
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Med hénvisningen “till ndgon annan lag” avses en situation dir egendom som patréffats i en
lagenhet till natur 4r sddan att d4ganderitten inte kan overgd till bolaget eftersom sa foreskrivs i
nagon annan lag. DA tillimpas lagen i fraga eller bestimmelser som utfdrdats med stod av den
eller andra forfattningar pa ligre niva. Till exempel ska forordningen om inférande av
strafflagen (39—101/1889) beaktas. Detta innebér att dven om bolaget eller den som fétt
egendomen i sin besittning efter bolaget har handlat i god tro, ska aterlamna egendomen till den
ritta dgaren i de fall som avsesi 11 § i forordningen om inforande av strafflagen. Likasa bor det
beaktas att vissa egendomsslag till exempel tillhor staten (se lagen om fornminnen 295/1963)
eller forsvarsmakten (se forordningen om fynd och bérgning av gods som tillhort
forsvarsmakten 84/1983).

I 6 mom. foreskrivs det om vissa egendomsslag som inte omfattas av paragrafens
tillimpningsomrade och vars dganderitt sdledes inte Overgar till bolaget. 1 hittegodslagen
(778/1988) finns en forteckning 6ver vissa egendomsslag som omedelbart ska 6verldmnas till
polisen eller som upphittaren inte far Adganderitt till. Hittegodslagen &r allmén till sitt
tillimpningsomrade. Den giller i princip omhéndertagande av alla slags 16sa foremal som
dgaren eller innehavaren forlorat. I lagen konstateras uttryckligen att den inte tillimpas pé
foremal som &dgaren uppenbart har kasserat. Foremalets skick, virde, fyndplats och andra
omsténdigheter avgor nér ett foremal ska anses vara kasserat. Kasserade foremél far behéllas av
upphittaren. I oklara fall ska bestimmelserna om hittegods tillimpas (se 1 § i hittegodslagen
och RP 29/1988 rd, s. 11). Eftersom egendom som avses i den foreslagna paragrafen inte kan
anses vara forlorat och eftersom bedémningen av om dgaren uppenbart har kasserat egendomen
inte &r entydig, dr hittegodslagen i princip inte tillimplig utan en separat bestimmelse. Darfor
hénvisas det till att hittegodslagen alltid ska tillimpas d& det &r frdga om egendom som avses i
momentet.

For det forsta ska bestimmelserna i hittegodslagen tillampas da det &r fraga om egendom vars
forviarv eller innehav dr forbjudet eller krédver tillstind av en myndighet (4 § 1 mom. i
hittegodslagen). En sddan egendom ska omedelbart 6verldmnas till polisen. For det andra ska
hittegodslagen tillimpas om egendomen som ldmnats i ligenheten eller i lokaler i anslutning till
den dr en cykel eller moped (se 17 § i hittegodslagen). For det tredje ska hittegodslagen tillimpas
om egendomsslaget i friga ndmns i 18 § 1 mom. Sddan egendom &r handlingar som kan dodas
och vilkas dgare ar okidnd, likemedel, nycklar, identitets- och tillstindsbevis, bank- och
kreditkort samt annan motsvarande egendom, och egendom som inte far forvarvas eller innehas
utan tillstdnd, om inte upphittaren har ett sadant tillstdnd (se narmare RP 29/1988 rd, s. 15-16).
Pa all ovanndmnd egendom tillimpas séaledes hittegodslagen och dess bestimmelser om
forfaranden och tillvigagéngssitt. For tydlighetens skull bor det konstateras att om nycklar som
hor till fastigheten i fraga upphittas i ldgenheten behdver de inte ldmnas till polisen.

9 kap. Revision, verksamhetsgranskning och sarskild granskning

13 §. Beslut om sdrskild granskning. Det foreslas att / mom. dndras sd att det i momentet
konstateras att en sirskild granskning kan striacka sig hogst till den bolagsstimma som avses i
2 mom. Syftet med forslaget &r att en sdrskild granskning &ven i fortsattningen ska utforas i
fraga om bolagets forvaltning och bokforing under en viss tid eller av vissa atgérder eller
omstindigheter, dock sa att granskningen tydligare dn for ndrvarande kan gilla ocksa en
pagéende rikenskapsperiod i begransad omfattning. Med bolagsstimma avses enligt 2 mom.
den ordinarie eller ndgon annan bolagsstimma vid vilken en sérskild granskning har behandlats.
Tidpunkten bestdms enligt datum for bolagsstimman. Granskningen kan inte avse en senare
tidpunkt &n detta.
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14 §. Sdrskild granskare. Det foreslas att hdnvisningen till 3 kap. 9 § i revisionslagen om
skyldigheten for ett bolags organ att bitrdda revisorn ska upphévas. Bestimmelserna om
skyldigheten att bitrdda foreslas 1 fortsittningen inga i 14 a § i detta kapitel.

14 a §. Organs skyldighet att bitrdda en sdrskild granskare. 1 kapitlet foreslds en ny paragraf
enligt vilken bolagets styrelse och disponent ska ge den sérskilda granskaren mojlighet att utfora
den sérskilda granskningen i den omfattning som den sérskilda granskaren finner behdvlig samt
ge den sérskilda granskaren de handlingar som behovs for granskningen samt annan sidan
yrkesmissig utredning och hjidlp som behdvs for granskningen och som den sérskilda
granskaren begér.

Ledningen ansvarar for att ge granskaren de handlingar som behdvs for granskningen.
Granskaren ska ocksd ges annan hjilp som behdvs, sdsom visa var handlingarna finns
tillgingliga eller till vilken kontaktperson granskaren kan vénda sig. Granskaren ska vid begéran
om utredning och hjélp beakta principen om dndamaélsenlighet och ett smidigt samarbete. I den
foreslagna paragrafen foreskrivs det om en begransning enligt vilken den begirda hjdlpen och
utredningen ska vara yrkesméssig och behovlig for granskningen. Begrédnsningarna &r
nddvindiga eftersom det nedan i 25 kap. foreslds att det ska vara straffbart som
bostadsaktiebolagsforseelse om ledningen inte iakttar sin skyldighet att bitrdda enligt denna
bestammelse. Bestimmelsen har sin grund i 3 kap. 9 § i den géllande revisionslagen.

Omfattningen av ledningens skyldighet att bitrdda begrinsas av den sérskilda granskarens
gransknmgsuppdrag, sarskilt foremalet for granskningen. Avsikten dr att organ inte fritt enligt
egen provmng kan végra att ge en utredning och hjilp. En sérskild granskares uppgift och
skyldighet ar att bedoma begirans dndamélsenlighet, den begéirda yrkesmaissiga utredningen
och hjélpens nodvéndighet och karaktdr. Bedomningen av karaktiren &r i forsta hand den
sarskilda granskarens uppgift och skyldighet.

15 §. Granskningsyttrande. 1 1 mom. foreslds bestimmelser om innehéllet i
granskningsyttrandet. Fragan ska dven 1 fortséttningen regleras pa ett ganska oppet sétt. Den
forsta meningen i momentet motsvarar den forsta meningen i den géllande paragrafen. |
momentet foreslds dessutom en ny mening, enligt vilken ett granskningsyttrande ska innehalla
de huvudsakliga iakttagelserna i granskningen och ett sérskilt yttrande om huruvida bolagets
styrelse och disponent utan dréjsmal har fullgjort sin skyldighet att bitrdda den sérskilda
granskaren i enlighet med 14 a §. Bolagsledningens forsok att forsvara eller fordroja utforandet
av den sérskilda granskningen kan ha negativa konsekvenser for aktieéigarna till exempel pé
grund av att skadestindsansvaret preskriberas. Syftet med forslaget ar att paskynda utférandet
av en sarskild granskning.

I 2 mom. foreslas bestimmelser om underréttelse av granskningsyttrandet till aktieigarna. Den
sirskilda granskaren overldmnar i praktiken granskningsyttrandet forst till bolagets styrelse. I
momentet foreslés det att bolagets styrelse ska underritta aktiedgarna skriftligen eller pa det sétt
som kallelse till bolagsstimma utfdardas om att yttrandet om sérskild granskning har fardigstéllts.
Styrelsen har séledes ritt att vdlja antingen en skriftlig underrittelse eller det sitt pa vilket
kallelse till bolagsstimma utfdardas, om det i bolagsordningen finns sirskilda bestimmelser om
det sistnimnda. Underréttelsen ska sindas senast inom en ménad frén det att bolaget tagit emot
yttrandet. Yttrandet om sérskild granskning ska dessutom fran och med att meddelandet lamnats
hallas tillgéngligt for aktiedigarna och utan drojsmal séndas till de aktiedgare som ber om det
samt ldggas fram péd bolagsstimman. Syftet med forslaget ar att aktieigarna underrittas om
granskningsyttrandet snabbare dn enligt den gillande lagen.
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Det foreslas dessutom att behandlingen av granskningsyttrandet pé bolagsstimman fortydligas.
Enligt forslaget ska yttrandet i praktiken behandlas pa den bolagsstimma som foljer efter att
yttrandet har 1dmnats till bolaget och som kan vara den ordinarie bolagsstimman eller en extra
bolagsstimma som sammankallats for ndgot annat drende. Ifall detta inte sker, forslas det i
momentets sista mening att bolagsstimman ska sammankallas for behandling av yttrandet pa
samma sétt som det foreskrivs om sammankallade av en bolagsstimma i 6 kap. 18 § 2 mom.

16 §. Arvode och évriga kostnader. Det foreslas att det till paragrafen fogas en bestimmelse
enligt vilken en sdrskild granskare av bolaget kan begéra ett skiligt forskott pa eller en skalig
sdkerhet for sitt arvode. Det krévs inga sédrskilda skil for att begédra forskott eller sdkerhet, utan
begirandet av dessa ldmnas till den sérskilda granskarens provning. Huruvida det forskott eller
den sdkerhet som begérs dr skiligt bestdims fran fall till fall med beaktande av bland annat
granskningens uppskattade omfattning och arbetsméngd.

Bolaget ska betala det forskott eller stélla den sidkerhet som den sédrskilda granskaren begér. En
sérskild granskare har inte ritt att begira forskott eller sdkerhet av den som ansdker om sérskild
granskning. Om bolaget vigrar betala det forskott som begérs eller stilla sdkerhet, kan en
sarskild granskare vicka fullgorelsetalan mot bolaget vid allmén domstol. Underlatenhet att
betala forskott eller stélla sikerhet berittigar inte i regel en sérskild granskare som férordnats
uppgiften att avsiga sig uppdraget.

Enligt den sista meningen i den géllande paragrafen kan en domstol dock, med avvikelse fran
bolagets kostnadsansvar, av sirskilda skil dldgga en aktiedgare som har ansokt om sérskild
granskning att helt eller delvis ersétta bolaget for granskningskostnaderna. Enligt forarbetena
till bestimmelsen ska bestimmelsen tolkas sndvt. Avsikten dr att den ska tillimpas endast i
undantagsfall, ndrmast dé en aktiedgare uppenbart missbrukar sin réatt (RP 109/2005 rd, s. 93/11).
Det foreslas att bestimmelsen upphédvs. Det dr svart att motivera att en aktiedgares ansdkan ska
anses vara ogrundad pa ett sétt som medfor kostnadsansvar, om myndigheten har ansett att det
finns vigande skil for att utgora en granskning.

Rédslan for kostnadsansvar kan dessutom leda till att en aktiedgare inte vigar ansdka om
sérskild granskning, &ven om bolaget anser att det 4r motiverat att ansoka om granskning, om
bolaget hotar aktiedgare som begir granskning med kostnadsansvar. Det ar ként att aktiebolag
med stdd av bestimmelsen har véckt talan och framstillt betydande erséttningsansprak redan
nér en sdrskild granskning inte ens har férordnats. Det kan ocksa ses som ett slags patryckningar
pa minoritetsdgarna. S& har man forfarit trots att var och en i forvaltningsforfarandet (inkl.
bolagsrittsliga fragor) sjdlv svarar for sina egna kostnader. Slopandet av aktiedgarens
kostnadsansvar starker aktiedgarens rittsskydd, eftersom en aktiedgare som ansdker om sérskild
granskning inte behover vara rétt for kostnadsansvaret. Det &r inte kint om aktiedgare har domts
att betala kostnader for en sdrskild granskning.

Slopandet av kostnadsansvaret kan i ndgon mén Oka antalet ansdkningar om sérskild
granskning. A andra sidan ska Tillstdnds- och tillsynsverket alltid beddma om det finns vigande
skdl att utfora en sdrskild granskning. Slopandet av mdjligheten som géller aktiedgarens
kostnadsansvar okar sdledes inte omedelbart antalet omotiverade sirskilda kontroller. Aven om
omnamnandet av aktiedgarens kostnadsansvar slopas, kan aktiedgaren trots detta bli
skadestdndsskyldig om han eller hon till exempel genom en brottslig gidrning, sdsom
forfalskning av handlingar, lyckas fa en sérskild granskning utford. Aktiedgarens
kostnadsansvar kan dven i fortsédttningen uppkomma pa grund av brott mot annan lagstiftning.

13 kap. Aktieemission
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2 §. Allmdnna bestimmelser om beslutsfattandet. Det foreslés att presumtionsbestdmmelsen i 2
mom. om tidsfristen for emissionsbemyndigandet ska &ndras sa att bemyndigandet ar i kraft i
tvéa ar fran bolagsstimmans beslut, om inte en kortare tidsfrist foreskrivs i beslutet. En ldngre
giltighetstid for fullmakten &n maximitiden pa ett ar enligt den géllande lagen har i praktiken
visat sig vara nddvindig. Bolagsstimman kan med stdd av bestimmelsen ocksa besluta om en
giltighetstid pa ett ar eller kortare &n ett ar som motsvarar presumtionen i den géllande lagen.

18 kap. Bolagets egna aktier

2 §. Begrdnsning av tilldmpningsomrddet. Det foreslas att 3 punkten upphévs. Av detta foljer
att bestimmelserna i 18 kap. om bolagets egna aktier ocksa tillimpas péa vederlagsfritt forvarv
av bolagets egna aktier, sdsom kraven om beslutsfattande i 4 § 1 mom. och kraven pa innehéllet
i forvarvsbesluti 5 §. Det foreslas att de ndimnda bestammelserna dndras nedan for att sdkerstilla
att beslut om vederlagsfritt forvérv av egna aktier fattas vid bolagsstimman med &ndamalsenligt
majoritet, vilket forutsitter att en precisering av nér forvérvet av egna aktier anses vara genuint
vederlagsfritt for bolaget och de dvriga aktiedgarna. Avsikten dr dessutom att sdkerstélla att de
aktiedgare som beslutar om forvirv eller mottagande av bolagets egna aktier har tillgang till
tillrackliga uppgifter ocksa for att bedoma konsekvenserna av vederlagsfritt forvarv. Syftet med
forslaget &r att underlétta ldsningen av lagen sd att ocksd bestimmelserna som tillimpas pé
beslut om vederlagsfritt forvirv av egna aktier tydligt framgar av lagen. Lagens
tillimpningspraxis har visat sig ldmna rum for tolkning nir det géller att avgora i vilka fall
forvarv av egna aktier ska betraktas som genuint vederlagsfritt. En motiverad tolkning har varit
att ett forvirv inte ska anses vara vederlagsfritt om de aktier som Sverlétits vederlagsfritt till
bolaget har varit férenade med obetalda vederlag eller bolagslaneandelar.

Upphévandet av 3 punkten forutsatter lagtekniska dndringar i 2 punkten.

2 a §. Sarskilt villkor for inlosen av aktier. Det foreslas att det till kapitlet fogas en ny paragraf
ska beakta mojligheten att bilda sdrskilda aktier som berdttigar till besittning av
parkeringsplatser som foreslds i 1 kap. 2 § 3 mom. Syftet med den foreslagna bestimmelsen dr
att sékerstilla att man vid emission av sddana aktier i tillricklig utstrickning forbereder for
andringar i den besittningsritt som aktierna medfor for bolaget och aktiedgaren.

Det dr mojligt att det arrangemang som ligger till grund for de aktier som beréttigar till besittning
av en parkeringsplats, sdsom hyres- eller nyttjanderétt, servitut eller samreglering, upphor eller
dndras ldttare &n besittningsritten for andra aktieldgenheter. Sddana dndringar foreslas bli
beaktade i det foreslagna 4 mom. som fogas till 6 kap. 35 §, enligt vilket besittningsritten till
en parkeringsplats utan aktiedgarens samtycke kan &ndras sid att den géller en ny
parkeringsplatser med motsvarade egenskaper. Ifall bolaget i samband med att ett sadant
arrangemang upphor eller dndras inte kan anvisa en ny parkeringsplats med motsvarande
egenskaper, foreslas det dessutom att det i bestimmelsen tas in presumtionsbestimmelser om
inldsningsvillkor som ska tillimpas om inte nigot annat foreskrivs i bolagsordningen. I
bolagsordningen kan det dock inte foreskrivas om en kortare tidsfrist for meddelande av inldsen
eller en langre betalningstid 4n den tidsfrist som avses i bestimmelsen. Syftet &r att fortydliga
hur bolaget ska forfara vid inldsen och a andra sidan skydda aktiedgarna.

I det foreslagna inlosningsforfarandet dr 16senbeloppet aktiens géngse pris. Losenbeloppet ska
betalas till aktiedgaren inom tvd manader fran det att besittningen av parkeringsplatsen har
upphort eller, om man inte har natt en 6verenskommelse om l6senbeloppet, inom en manad fran
det att losenbeloppet har faststillts. Dessutom ska bolaget senast en maéanad innan
besittningsritten till parkeringsplatsen upphor meddela aktiedgaren om bolagets skyldighet att
16sa in aktiedgarens aktier. Beslut om inldsen fattas av bolagets styrelse, eftersom det ar fraga
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om en sadan skyldighet for bolaget som inte inbegriper bolagets mojlighet till
andamaélsenlighetsprévning.

Presumtionsbestimmelserna behdvs bland annat for att sdkerstélla att aktierna som medfor rétt
att besitta en parkeringsplats hamnar hos bolaget och antingen blir ogiltigférklarade eller att den
besittningsritt som de medfor dndras d& de inte kan medfora sidan besittningsrétt till
parkeringsplatsen som avses i bolagsordningen. A andra sidan #r det motiverat att en aktiefigare,
nér den besittningsritt som aktierna medfor blir ogiltig, har rétt att bli av med sina aktier enligt
pa forhand kénda villkor.

Bolagets inlosningsskyldighet enligt paragrafen blir aktuell d& det arrangemang som ligger till
grund for den besittningsritt som aktierna medfor dndras eller upphor och besittningsrétten inte
kan riktas till en parkeringsplats som till sina egenskaper motsvarar den tidigare
parkeringsplatsen. Vid dndringar ska saledes i forsta hand mdjligheten till en sadan dndring av
bolagsordningen som avses i 6 kap. 35 § 4 mom. bedémas. Om en sddan dndring inte r mojlig
har bolaget inlosningsskyldighet. Eftersom det &r fraga om inldsen har aktiedgare inte heller rétt
att vdgra att Gverlata sina aktier till bolaget enligt de villkor som anges i bolagsordningen.

Dessutom foreslas bestimmelser om att bolaget kan 16sa in aktier endast med utdelningsbara
medel.

4 §. Bestimmelser om beslutsfattandet. Det foreslas att det till 1 mom. fogas en bestimmelse
enligt vilken beslut om forvirv av egna aktier utan vederlag, med avvikelse fran huvudregeln i
momentet om kvalificerad majoritet, kan fattas med enkel majoritet enligt 6 kap. 26 §.
Bestammelsen blir tillimplig nir de aktier som bolaget forvarvat utan vederlag inte ar forenade
med obetalda bolagsldneandelar eller obetalda, forfallna bolagsvederlag. Enkel majoritet for
forvirv av egna aktier kan anses vara tillrdcklig, eftersom forvérvet paverkar dvriga aktiedgares
skyldighet att betala vederlag endast sa att det inte langre kan tas ut bolagsvederlag av dgaren
till de egna aktier som forviarvas for att ticka bolagets framtida utgifter. Forslaget motsvarar den
majoritet som krévs for ett beslut om besittning da aktierna inte dr forenade med en obetald
bolagslaneandel eller obetalt, forfallet bolagsvederlag.

Den foreslagna bestimmelsen blir inte tillimplig ndr aktierna dr forenade med ett obetalt,
forfallet bolagsvederlag eller en obetald bolagsldneandel. Beslut om forvirv av egna aktier utan
vederlag ska da fattas med sédan kvalificerad majoritet enligt 6 kap. 27 §, som utgor
huvudregeln i momentet. Ett beslutskrav som ér strdngare dn enkel majoritet 4r motiverat da ett
obetalt, forfallet bolagsvederlag eller en obetald bolagslaneandel som hénfor sig till aktierna
efter mottagandet av aktierna, ska tdckas med det bolagsvederlag som tas ut av de Ovriga
aktiedgarna, vilket kan ha en visentlig betydelse for deras framtida skyldighet att betala
vederlag. Betydelsen betonas sérskilt ndr bolaget har ett bolagslanearrangemang, men det
obetalda forfallna bolagsvederlag som avses i bestimmelsen ocksd kan bestd av annat dn
kapitalvederlag. Enligt forslaget kridvs kvalificerad majoritet alltid nir det finns ett obetalt,
forfallet bostadsvederlag eller en obetald bolagsléneandel. Detta beror pé att det i lagen ar svart
att ndrmare faststélla nér och till vilket belopp det obetalda, forfallna bolagsvederlaget eller den
obetalda bolagslaneandelen har en sddan betydelse att kvalificerad majoritet behover
forutsittas. Om de obetalda vederlagen eller de kvarvarande ldneandelarna &r vildigt sma, kan
det vara dndamalsenligt att separat komma Overens med aktiedgaren om betalningen for att
sakerstilla att bolagsstimman kan besluta om forvirvet av aktierna med enkel majoritet. Enligt
den gillande lagen har det ansetts oklart nir ett forvarv av sddana aktier utan vederlag ska anses
vara genuint vederlagsfritt s& att bestimmelserna i 18 kap. (sdrskilt 4 § 1 mom.) inte ska
tillimpas.
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Overlatelse av aktier utan vederlag till bolaget ir en sidan rittshandling mellan aktiefigaren och
bolaget som avses i 6 kap. 15 § 1 mom. 1 punkten. Detta innebér att en aktiedgare eller dennes
ombud inte féar rosta nar bolagsstimman beslutar om forvarv av dennes aktier utan vederlag.

I de situationer som avses 1 bestimmelsen ska dven likstéllighetsprincipen som avses i 1 kap.
10 § beaktas. Det &r mojligt att flera aktiedigare dr intresserade av att dverlata sina aktier till
bolaget utan vederlag. Att flera aktiegrupper kommer in i bolaget kan vésentligt paverka de
Ovriga aktiedgarnas betalningsskyldighet, och bolaget har inte nddvandigtvis forutséttningar att
ta emot aktier fran alla som &r intresserade av att Gverlata sina aktier. Vid beredningen av ett
beslut som avses i bestimmelsen kan det vara motiverat att utreda alla aktiedgares intresse for
en Overlatelse av aktier till bolaget utan vederlag, samt vid behov beddma vad som ska anses
vara en losning i enlighet med likstillighetsprincipen nér det finns flera intresserade av
Overlatelse som inte kan genomforas for allas del. Vid bedomningen kan avseende féstas vid
vilka konsekvenser en vederlagsfri 6verlatelse av varje enskild aktiegrupp till bolaget skulle ha.
Om konsekvenserna for flera aktiegrupper ar likadana, kan det vara motiverat att 16sa
situationen genom lottdragning.

5 §. Innehdllet i forvirvs- och inlosenbeslut. Det foreslas att det till 7 punkten fogas ett krav
enligt vilket det i férvarvs- och inldsenbeslut av egna aktier ska nimnas hur forfarandet paverkar
aktiedigarnas skyldighet att betala vederlag. Kravet behovs for att sikerstilla att de aktiedgare
som beslutar om detta i bolagsstimman har tillgang till tillrackliga uppgifter for att bedoma
beslutets konsekvenser. Kravet tillimpas bade pa forvarv av egna aktier mot och utan vederlag.

Med tanke pa konsekvenserna for skyldigheten att betala vederlag &r det for det forsta av
betydelse att de egna aktier som bolaget forvérvat inte ar forenade med en fran bolaget separat
aktiedgares skyldighet att betala vederlag, vilket leder till att det i fortséttningen &r nddviandigt
att ta ut ner bolagsvederlag av 6vriga aktiedgare for att ticka bolagets utgifter. Forvérv av egna
aktier kan vara av sdrskild betydelse for 6vriga aktiedgares skyldighet att betala vederlag nér de
aktier som fOrvirvas ér forenade med en obetald bolagslaneandel som det i fortsittningen &ar
nddviandigt att ta ut mer bolagsvederlag av andra aktieégare for att ticka.

Enligt 4 § 2 mom. ska man vid riktat forvirv av egna aktier i beddmningen fasta sdrskilt
avseende vid forhallandet mellan det vederlag som erbjuds och aktiens géngse pris. Syftet med
kravet dr sdkerstilla att likstdllighetsprincipen i 1 kap. 10 § iakttas sé att bolagets medel inte
anvands for forvarv av egna aktier till ett varde som dverstiger aktiernas gingse vérde, dvs. pa
ett sétt som skadar andra aktiedgare. Detta behover inte bedomas separat nér bolaget far sina
egna aktier utan vederlag. I dessa fall ska majoriteten eller en kvalificerad majoritet av
bolagsstimman som fattar forvérvsbeslutet beddoma om de fortsatta konsekvenserna som
forvarvet av egna aktier medfor i1 fraga om skyldigheten att betala vederlag &r godtagbar for
aktiedgarna.

Bestdmmelsen innebér inget hinder for att det i styrelsens forslag till beslut om forvérv av egna
aktier i storre utstrickning utreds vilka konsekvenser forvérvet har for bolaget och aktiedgarna.
I det forslag till beslut som lamnas till bolagsstimman kan man séledes bland annat utreda vilken
nytta ett forvdarv av egna aktier utan vederlag kan ha for bolaget till exempel pa grund av att
bolagets underhéllsansvar begrinsas och vilken typ av besparingar som uppstar for bolaget.

6 §. Ogiltigforklaring och avyttring av aktier i vissa situationer. Det foreslés att 1 mom. dndras
sé att bolagsstimman kan besluta om att ogiltigforklara egna aktier som innehas av bolaget.
Enligt den géllande lagen kan styrelsen besluta om ogiltigforklaring. P4 motsvarande sitt som i
den gillande lagen medfor bestimmelsen ingen skyldighet att ogiltigforklara aktierna.
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Bolagsstimmans beslut om att ogiltigforklara aktier &r &dndamélsenligt eftersom
ogiltigforklaringen och registreringen av den 1 praktiken samtidigt forutsitter att
bolagsordningens sa kallade ldgenhetsbeskrivning &ndras (jfr. 1 kap. 13 § 1 mom. 4 och 5
punkten). Med anledning av dndringen av ldgenhetsbeskrivningen ska dven de krav som foljer
av 6 kap. 22 § 5 mom. och 34 § 5 mom. beaktas vid beredningen av beslutet. | momentet foreslas
for tydlighetens skull ocksa ett omndmnande om att ogiltigforklaringen och éndringen av
bolagsforordningen i anslutning till den ska anmélas for registrering samtidigt.
Ogiltigforklaringen trdder 1 kraft dd anmilan har registrerats. Bestdmmelser om
rattsverkningarna av dndringen av bolagsordningen finns i 6 kap. 34 § 3 mom.

22 kap. Upplosning av bolag

25 §. Konkurs. Paragrafen fOreslds dndras for att fortydliga bostadsaktiebolagets
konkurssituationer. Genom dndringarna genomfors skrivningen i regeringsprogrammet om att
underldtta en kontrollerad avveckling av husbolag.

Det foreslés att / mom. dndras sa att beslut om avtrddande av bolagets egendom till konkurs i
forsta hand ska fattas av bolagsstimman. Bolagsstimmans priméra behdrighet att besluta i
drendet dr motiverad eftersom det i ett bostadsaktiebolag &r bolagsstimman som har den
allminna behdrigheten i stéllet for styrelsen. Beslut om att avtrida bolagets egendom till
konkurs jamstdlls med sadana osedvanliga och vittsyftande atgdrder samt atgdrder som
visentligt inverkar pa anvindningen av en aktieldgenhet som avses i 7 kap. 2 § 2 mom. och som
styrelsen inte far vidta utan bolagsstimmans beslut. P4 motsvarande sitt som i den géllande
lagen har likvidatorerna behorighet att avtrdda bolagets egendom till konkurs vid ett
likvidationsforfarande.

I praktiken har styrelsen pa grund av uppgiften att ordna bolagets férvaltning i allménhet de
basta majligheterna att bedoma bolagets solvens och vidta atgirder for att hindra insolvens.
Dirfor ska styrelsen nir den upptéicker bolagets insolvens sammankalla bolagsstimman utan
dr6jsmal for att besluta om konkurs. Underlatenhet att sammankalla bolagsstimman bedéms
utifrdn det skadestdndsansvar som géller for forsummelse av styrelsens allménna uppgifter.
Sammankallande av bolagsstimman gor det mojligt att utdver beslutsfattandet ocksd bedéma
de atgirder som behdvs for att undvika konkurs. Vid behandlingen av forséttandet 1 konkurs
kan man samtidigt utreda bolagets ekonomiska situation samt aktiedgarnas mojlighet och vilja
till tilldggsfinansiering for att undvika insolvens.

Det foreslas & andra sidan att styrelsen far fatta beslut om att avtrdda bolagets egendom till
konkurs, om bolagsstimmans beslut inte kan invéntas utan vésentlig oldgenhet for bolagets
verksamhet. Den foreslagna sekundéra beslutanderétten for styrelsen motsvarar styrelsens
behorighet i drenden som ankommer bolagsstimman i enlighet med 7 kap. 2 § 3 mom. Utover
den skada som orsakas aktiedgarna kan avseende féstas vid den skada som bolaget orsakas; det
ar mojligt att ledningen pa grund av brott mot sin allménna omsorgsplikt, &r skadestandsskyldig
for skada som ett insolvent bolags fortsitta verksamhet orsakar bolaget och som
konkursborgenédren kan yrka erséttning for med stod av 24 kap. 1 § 1 mom. Ocksd med
anledning av denna eventuella skadestandsskyldighet dr det motiverat att styrelsen pa det
foreslagna sittet har parallell behorighet att avtrada bolagets egendom till konkurs i vissa
situationer, trots att behovet av att bradskande avtrdda ett bostadsaktiebolags egendom till
konkurs 1 praktiken r séllsynt.

Enligt forslaget ska styrelsen utan drdjsmal underrétta aktieigarna om beslutet att ansdka om
konkurs. Detta dr nodvandigt for och frimst pa grund av att forsdttandet i konkurs medfor
visentliga rattsverkningar for aktiedgarna. P4 grundval av underrittelsen om beslutet kan
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aktiedgarna ocksd bedoma behovet av att krdva att drendet till exempel behandlas pé
bolagsstimman. I lagen foreslds inga sdrskilda bestimmelser om ledningens skyldighet att
underrétta aktiedgarna om konkursansékan pa borgenérens initiativ.

I 2 mom. foreskrivs det pa motsvarande sétt som i 1 mom. i den gillande bestdmmelsen om
foretridande av bolaget och om valet av nya styrelseledamoter eller likvidatorer under bolagets
konkurs. Att foretrdda bolaget som konkursgéldendr innebér att styrelsen, disponenten eller
likvidatorn omfattas av konkurslagens bestimmelser om géldendrens skyldighet att medverka
och ldmna uppgifter for utférandet av boforvaltarens uppgifter och for att konkursforfarandet
ska kunna slutforas pa behorigt sétt. Forsummelse av ndmnda skyldigheter enligt konkurslagen
kan tvangsmedel enligt konkurslagen tillimpas mot géldendren. Den som foretrdder bolaget
som konkursgéldenir dr dock inte skyldig att se till att boforvaltaren far de aktieldgenheter som
aktiedgarna besitter i sin besittning (jfr. 4 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten i konkurslagen), utan
gildenédrens nimnda skyldighet att medverka ska endast tillimpas pa egendom och lokaler som
hor till det konkursbo som bolaget besitter. Pa overlatelse av besittningen av en aktieldgenhet
till ett konkursbo tillimpas bestimmelserna som foreslas i 3 och 4 mom.

Det foreslas att ett nytt 3 mom. fogas till paragrafen dér det foreskrivs om hur forséttande i
konkurs paverkar aktiedgarnas ritt att besitta aktieligenheten och skyldighet att betala
bolagsvederlag. Vid beredningen av propositionen har man beaktat regleringen om konkursens
rittsverkningar i den géllande konkurslagstiftningen och lagtolkningarna som tilldimpats i
rattslitteraturen och i konkurspraxis och pa basis av vilka rattslaget har forblivit oklart. Syftet
med fOrslaget dr att fortydliga réttsldget och sékerstdlla att minimiskyddet for ordnandet av
aktiedgarens boende beaktas ndr aktiedgarens besittningsritt till en lagenhet upphor.

Enligt forslaget upphor aktiedgarens besittningsrétt till aktieldgenheten och skyldighet att betala
vederlag en manad efter det att boforvaltaren har delgett aktiedgaren beslutet om att férsitta
bolaget i konkurs. Forslaget innebér att upphdrandet av aktiedgarens besittningsratt inte dr direkt
bundet till tidpunkten for beslutet om forséttande i konkurs. Detta behovs for att sékerstéilla att
aktiedgarna i tillrdckligt god tid underréttas om att deras besittningsrétt upphor. Det foreslas att
besittningsritten och skyldigheten att betala vederlag upphor samtidigt pa grund av att det inte
ar motiverat att forvénta sig att aktiedgarna deltar i finansieringen av bolagets verksamhet nir
besittningsritten enligt lagen om bostadsaktiebolag och bolagsordningen upphér och
bestimmanderitten dver egendom som hor till konkursboendet dvergar till konkursboendet.

I momentet foreslds bestimmelser om att boforvaltaren kan delge aktiedgarna beslutet om
forsattande 1 konkurs pad samma sitt som kallelse till bolagsstimma utfardas, varvid den
foreslagna tidsfristen pd en manad for upphdrande av besittningen inleds. Enligt 4 kap. 5 § 2
mom. 3 punkten i konkurslagen ska gédldendren lamna boforvaltaren nédvéndiga uppgifter for
att denne ska kunna skota sitt uppdrag. Med tanke pa styrelsen och disponenten som foretrader
bostadsaktiebolaget i konkurs avses bland annat de kontaktuppgifter som aktieigarna har
uppgett for att kallelse till bolagsstimma ska kunna skickas ut och som behovs for den
delgivning som avses i momentet. Om bolaget inte har nadgon styrelse eller disponent, har
bofoérvaltaren i allménhet vid behov tillgang till dessa uppgifter ocksé via bostadsdatasystemet.

For tydlighetens skull foreslas bestimmelser om att aktieéigaren anses ha fatt del av beslutet om
forsattande i konkurs som utfardats pa det foreslagna séttet sju dagar efter det att beslutet sdndes.
Bestdmmelsen om delgivningssittet och tidsfristen for delgivningen behdvs for att sdkerstélla
att boforvaltaren kan fa tidsfristen for nir besittningen upphor att borja 16pa vid samma tidpunkt
for alla aktiedgare genom ett tillrickligt effektivt delgivningssétt som boforvaltaren har till sitt
forfogande. For att effektivisera delgivningssattet forutsitts det dessutom att boférvaltaren utan
dr6jsmal 1dmna uppgift om beslutet om forsdttande i konkurs till aktiedigaren. Ldmnande av
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uppgift till aktieldgenheten har betydelse i synnerhet nir ldgenheten har hyrts ut eller pa annat
sétt stillts till ndgon annans foérfogande.

Den foreslagna tidsfristen pa en ménad behovs for att sdkerstélla att aktiedigaren har tillrackligt
med tid att forbereda sig pa att besittningsratten upphor pa grund av konkurs och vidta behovliga
atgérder fOr att ordna alternativt boende eller ndgot annat behov av lokal och for att flytta sin
egendom som finns i aktieldgenheten. Forslaget bedoms inte i onddan forsvara konkursens syfte
att genomfora en kostnadseffektiv skotsel och realisering av egendomen med beaktande av
borgenidrernas intresse, eftersom det i allménhet dr svart att ordna anvdndningen av bolagets
byggnad och lagenheter for ndgot annat produktivt &ndamal under den ménad som omedelbart
foljer pé inledandet av konkursforfarandet.

I sista meningen i momentet foreslds bestimmelser om konkursboets och aktiedgarnas
begransade ansvar for underhallet av bolagets fastighet och byggnad under tiden mellan beslutet
om forséttande i konkurs och upphodrandet av aktiedgarens besittningsritt till aktieligenheten.
Syftet med forslaget ar att sdkerstilla att den besittningsratt for en aktieldgenhet som fortgér en
viss tid efter forsattandet i konkurs i praktiken inte omintetgors genom att det nddvindiga
underhéllet av bolagets byggnad och ldgenheter forsummas. [ praktiken ska det
underhallsansvar som avses i momentet endast ticka de nddvindiga atgirder som krédvs for
anviandningen av aktieldgenheterna under dvergingsperioden och for vilka det finns medel i
konkursboet. I regel skulle sadana atgéarder ocksé bli aktuella utan uttrycklig bestimmelse pa
grund av att egendom som hor till konkursboet ska skotas omsorgsfullt och péa ett
dndamélsenligt sitt (jfr. 17 § 1 mom. i konkurslagen). A andra sidan innebér bestimmelsen att
en aktiedigare eller ndgon annan innehavare av ldgenheten inte kan kréva atgérder av
konkursboet som géir utover det underhdll som dr nédvindigt for att lagenheten ska kunna
anvandas. Syftet med bestimmelsen dr ocksa att sikerstilla att aktiedgaren skoter om ldgenheten
pa ett sétt som ér tillrdckligt med tanke pa konkursboets intresse.

Det foreslas inga sérskilda bestimmelser om konkursboets atgirder efter det att aktiedgarens
besittningsrétt har upphort, utan dessa lamnas till boforvaltarens och borgenérernas provning.
Lagen medfor inget hinder for att konkursboet tillter aktiedgarna att fortsitta bo i eller pa annat
sétt anvianda en aktieldgenhet som hor till konkursboets bestimmanderitt och besittning. Detta
kan vara motiverat bland annat for att fa medel till konkursboet samt for att sorja for en
tillrdcklig skotsel och uppfoljning av liagenhetens skick. P4 ordnande av sadant boende eller
annan anvindning av en ldgenhet tillimpas hyreslagstiftningen. Nér aktiedgarens besittningsrétt
upphor dr det mojligt att ingd ett hyresavtal enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet eller
afférslokal och hyresbeloppet faststélls av konkursboendet. Vid 6verenskommelse att hyra kan
man ocksd beakta bestimmelserna i hyreslagarna, enligt vilka man kan komma 6verens om
lagenhetens skick. Om konkursboet inte ingar hyresavtal med aktiefgaren och aktiedgaren inte
frivilligt overldter besittningen av ldgenheten till konkursboet, kan boforvaltaren tillgripa
vrakningstalan och ansdka om verkstéllighet av den dom som meddelats med anledning av en
sadan talan i enlighet med vad som foreskrivs i utsokningsbalken.

I 4 mom. foreslas for det forsta bestimmelser om en aktiedgares hyresgists stillning i ett
bostadsaktiebolags konkurs. I den géllande lagstiftningen finns ingen uttrycklig bestimmelse
om detta, men i rattspraxis (HD:1995:173) har det ansetts att ett hyresavtal mellan en aktiedgare
och dennes hyresgést i och med konkursen overgér till att gélla mellan konkursboet och
hyresgésten.

Enligt forslaget upphor hyresavtalet mellan aktieigaren och dennes hyresgést utan
uppsédgningstid vid samma tidpunkt som aktiedgarens besittningsrétt till aktieligenheten upphor
i enlighet med 3 mom. Innan avtalet 16per ut kvarstar hyresvirdens och hyresgéstens réttigheter
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och skyldigheter bland annat i friga om hyresavgiften oforiandrade trots att bolaget forsatts i
konkurs. Boforvaltarens delgivning till aktiedgaren om att dennes besittningsritt upphor ar
sdledes av betydelse med tanke pa tidpunkten for hyresavtalets upphorande. Forslaget innebér
att en aktiedgares hyresgést inte kan fa besittningsratt till ldgenheten i forhallande till
konkursboet pa battre villkor dn vad hyresgésten kan hirleda ur aktiedgarens besittningsrétt till
lagenheten. Utover aktiedgarens hyresgést foreslas det att det ska beaktas att aktieigaren dven
pd ndgot annat sdtt har kunnat Overlata nyttjanderitten till lagenheten. Det foreslas att
besittningsritten till en sddan nyttjanderétt upphor pd grunder som motsvarar hyresgéstens ratt.

For att skydda aktiedgarens hyresgist eller ndgon annan som fatt nyttjanderdtt foreslas en
bestimmelse i lagen om aktiedgarens underrittelseskyldighet nér besittningsritten upphdr.
Enligt forslaget ska aktiedgaren utan drojsmal underritta hyresgésten eller ndgon annan som fétt
nyttjanderdtt om att dennes besittningsritt har upphort vid tidpunkten som avses i lagen.
Bestimmelsen behdvs for att sékerstilla att hyresgésten eller ndgon annan innehavare av
nyttjanderatten kan vidta nddvédndiga atgarder for att skaffa en ny bostad eller ndgot annat
utrymme samt for att Gverlata besittningen till konkursboet. En sanktion for forsummelse av
underrittelseskyldigheten &r aktiedgarens erséttningsansvar for flyttkostnader, om aktieéigaren
inte kan visa att hyresgésten eller ndgon annan som fatt nyttjanderétt pa annat sitt kinde till att
aktiedgarens besittningsratt upphor. I praktiken kan hyresgésten eller ndgon annan innehavare
av nyttjanderédtten pa basis av den information som enligt 3 mom. ska limnas till aktieligenheten
fa kdnnedom om att bolaget forsatts i konkurs och att aktiedgarens besittningsritt upphor.
Aktiedgarens ersittningsskyldighet omfattar erséttning av skiliga flyttkostnader. I och med
forslaget ska upphorandet av en aktiedgares hyresgéstavtal ordnas pa motsvarande grunder som
upphorandet av hyresavtal i andra hand och underhyresavtal for bostadsldgenheter och
affirslokaler nir en andrahandshyresgésts eller en underhyresgists besittningsritt till
lagenheten upphor.

I 5 mom. foreslas att det ska beaktas att konkursboet kan behova tillgripa vriakningstalan for att
fa en aktieldgenhet i sin besittning efter att aktiefigarens besittningsrétt har upphdrt med stod av
3 mom. P& motsvarande sétt som nédr en aktieldgenhet tas i1 besittning kan det vid
verkstélligheten uppsta situationer dér stimning som géller vrakning ska delges en aktiedgare
som vistas i ndgon annan stat dn en stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, men
delgivning inte &r mojlig. For att beakta dessa situationer foreslas en bestimmelse i 5 mom. om
delgivning av stimning som motsvarar 8 kap. 5 § 3 mom.

Till foljd av det som foreslas ovan dverfors 2—4 mom. i den géllande paragrafen med oforéndrat
innehall till nya 6—8 mom. 1 8 mom. foreslas dock en lagteknisk korrigering.

23 kap. Klander av beslut

2 §. Ogiltiga stammobeslut. 1 3 mom. foreslas det att omndmnandet om styrelsens ritt att vicka
talan mot bolaget for att fa faststéllt att bolagsstimmans beslut 4r ogiltig ska strykas. Forslaget
fortydligar lagen och undanrdjer mojligheten att det uppstar en sddan processuellt oklar situation
dér styrelsen foretrdder ett bolag som béde &r kdrande och svarande. I frdga om aktiedgares,
styrelseledamoters och disponenters talerdtt motsvarar forslaget den gillande lagen.

27 kap. Straftbestdimmelser

2 §. Bostadsaktiebolagsforseelse. Det foreslas att paragrafen éndras till f6ljd av de forslagna
dndringarna i 9 kap. som géller sérskild granskning. Samtidigt foreslas lagtekniska &ndringar,
sdsom dndringar 1 numreringen av I mom. 1 och 2 punkterna. Dessa punkter motsvarar till sitt
innehall 1 mom. 2 och 3 punkterna i den géllande lagen.
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Det ar mojligt att bolagsledningen som dr foremal for sérskild granskning genom sina &tgérder
eller forsummelser i friga om skyldigheten att bista skadar, fordrojer eller forhindrar en effektiv
granskning. Sadana atgirder och forsummelser kan i vérsta fall hindra minoritetsdgarnas
rittsskydd, om oegentligheterna i bolaget inte kan utredas tillrickligt. Det kan dock vara svart
att vid en réttegang styrka de allménna forutséttningarna for skadestdnd pé grund av dvertridelse
eller forsummelse av skyldigheten att bistd, i synnerhet i fraga om skadestédndets belopp eller
ett tillrdckligt orsakssamband. Lagen om bostadsaktiebolag innehaller inte heller nigra
bestammelser om administrativa pafoljder. Déarfor har det som en sista utvidg bedomts vara
motiverat att foreskriva en straffréttslig pafoljd for sadana klandervdarda brott mot eller
forsummelser av ledningens skyldigheter som é&r kritiska med tanke pé tillgodoseendet av
minoritetsdgarnas réttsskydd.

Till f6ljd av de ovan ndmnda orsakerna ska enligt den nya 3 punkten den démas som uppsétligen
i syfte att forhindra eller fordrdja den sérskilda granskningen forsummar sin skyldighet enligt 9
kap. 14 a § att bitrdda den sédrskilda granskaren. Skyldigheten som foreskrivs i den hdnvisade
bestammelsen géller bolagets styrelse och disponenten. Férhindrande eller fordrojning kan vara
aktivt motstand mot eller végran att bisté en sérskild granskning med saddan utredning eller hjalp
som avses i bestimmelsen. Det kan ocksa vara friga om forsummelse eller passivitet, om
forfarandets uppenbara syfte dr att forhindra eller fordroja genomforandet av en sérskild
granskning.

Den foreslagna 4 punkten géller forsummelse av att inom den tidsfrist som foreskrivs i 9 kap.
15 § 2 mom. underritta aktieigarna om att yttrandet 6ver den sérskilda granskningen har
fardigstillts eller att halla det tillgdngligt pé det sétt som forutsétts i den bestdmmelsen. Enligt
det foreslagna 9 kap. 15 § 2 mom. ska bolagets styrelse underrétta aktiefigarna om att yttrandet
om den sérskilda granskningen har fardigstillts inom en ménad fran det att bolaget tagit emot
yttrandet. Yttrandet ska dessutom frén och med att meddelandet 1amnas héallas tillgéngligt for
aktiedgarna pa det sdtt som ndrmare anges i bestimmelsen som det hdnvisas till.

Liksom for nérvarande géller inte heller 3 och 4 punkten gérningar som &r ringa eller & andra
sidan om striangare straff for girningen foreskrivs ndgon annanstans i lag.

28 kap. Lagens tillimpning pa fastighetsaktiebolag och andra aktiebolag

1 §. Tillimpningsomrdde. Det foreslas att 2 mom. kompletteras sé att det i ett omsesidigt
fastighetsaktiebolags bolagsordning, utover de bestimmelser i lagen om bostadsaktiebolag som
nimns i den géllande bestimmelsen, inte heller kan avvikas fran tillimpningen av den
bestammelse om det dmsesidiga fastighetsaktiebolagets skadestandsskyldighet som foreslés bli
fogad till kapitlet. Forslaget behovs for att sdkerstdlla att bolagets skadestandsskyldighet
regleras pad enhetliga grunder i alla Omsesidiga fastighetsaktiebolag. Utan den foreslagna
kompletteringen &ndras inte rattsliget i frdga om Omsesidiga fastighetsaktiebolags
bolagsrittsliga skadestandsskyldighet till f6ljd av bestdimmelsen i 5 § 1 kapitlet, utan i
bolagsordningen for ett sddant bolag kan det foreskrivas att skadestdndsbestimmelserna i
aktiebolagslagen ska tillimpas i stéllet for bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag.

Enligt forslaget ska 3 kap. 4 a § alltid tillimpas pa 6msesidiga fastighetsaktiebolag. Dessutom
foreslés det att momentet kompletteras sa att det inte &r mojligt att i bolagsordningen bestimma
om en annan grund for vattenavgiftsvederlag 4n den som anges i 3 kap. 4 a §. I frdga om bolagets
utgifter for gemensam anskaffning av vatten dr grunden for vederlaget den tillforlitligt uppmatta
faktiska forbrukningen. P4 detta sétt sékerstills det att man i alla flerbostadshus i enlighet med
direktivet om energieffektivitet overgar till konsumtionsbaserad métning i enlighet med den
overgangsbestimmelse som géller 3 kap. 4 a §.
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5 §. Skadestandsskyldighet for omsesidigt fastighetsaktiebolag. Det foreslas att det till kapitlet
fogas en ny 5 § dér det foreskrivs om skadestdndsskyldighet for dmsesidigt fastighetsaktiebolag.
Bestimmelsen motsvarar till sitt innehall 24 kap. 6 § om ett bostadsaktiebolags
skadestandsskyldighet och gor det mdjligt att i de situationer som avses i bestimmelsen rikta
skadestdndsyrkandet till bolaget i stéllet for eller vid sidan av ledningen for ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag. Syftet med forslaget &r att fortydliga regleringen och forbéttra den
skadelidandes stidllning jaimfort med nuldget, dar skadestandsskyldigheten for ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag som tillimpar skadestindsbestimmelserna i aktiebolagslagen ndrmast kan
aktualiseras med stod av skadestdndslagen vid dvertrddelser av lag eller bolagsordning.

Med avvikelse fran ordalydelsen i 24 kap. 6 § om bostadsaktiebolags skadestandsskyldighet
foresléds det i / mom. att det beaktas att det i ett dmsesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning
kan ha faststéllts att aktiebolagslagen ska tillimpas 1 stéllet for lagen om bostadsaktiebolaget.
Vilken lag, aktiebolagslagen eller lagen om bostadsaktiebolag, som i praktiken ska tillimpas pa
ett 0msesidigt fastighetsaktiebolag faststélls fran fall till fall pa basis av bestimmelsen i
bolagsordningen. Darfor foreslas det 1 bestimmelsen att skadestandsskyldigheten ska grunda
sig pa att overtradelse av den lag och bolagsordning som ska tillimpas sker uppsétligen eller av
oaktsamhet.

Om skadan orsakas genom &vertradelse av den tillimpliga bolagslagen eller bolagsordningen,
ska skadan enligt det foreslagna 2 mom. anses ha orsakats genom oaktsamhet, om inte bolaget
visar att det har handlat omsorgsfullt.

Den foreslagna bestimmelsen péverkar inte skadestandsskyldigheten for ett sddant dmsesidigt
fastighetsaktiebolag som tillimpar lagen om bostadsaktiebolag.

Enligt de foreslagna 6vergdngsbestimmelserna ska pa skadestdnd som grundar sig pa en gérning
eller underlatenhet som har skett fore ikrafttrddandet av denna lag tillimpas de bestimmelser
som géllde vid ikrafttrddandet. En &ndring av en bestimmelse i bolagsordningen som avviker
fran den foreslagna bestdimmelsen ska anmélas for registrering samtidigt som en annan dndring
av bolagsordningen anméls for registrering.

8 Bestimmelser pa ldgre niva in lag

Som bilaga till propositionen finns ett utkast till statsrddets forordning om é&ndring av
forordningen om grunderna for métning av aktieldgenheters ytor och om disponentintyg
(365/2010).

Utkastet grundar sig pd bestimmelsen om bemyndigande i 7 kap. 27 § i lagen om
bostadsaktiebolag och som géller ndrmare innehdll i disponentintyget. Andringen av
forordningen foreslas bade for att beakta de foreslagna lagéindringarna i propositionen och for
att sikerstélla att forordningens 6vriga reglering ér uppdaterad.

9 Ikrafttridande

Lagen avses trdda i kraft 1.10.2026. Avsikten &r att lagen ska trdda i kraft ndgra manader efter
att den stadfasts. Da far bostadsaktiebolag och aktiedgare/invanare en skélig tid att anpassa sin
verksamhet till kraven i den foreslagna regleringen. Den foreslagna dvergangsperioden kan
anses skilig med beaktande av de foreslagna bestimmelsernas karaktdr och det faktum att
konsekvenserna av tillimpningen av lagéndringen fran fall till fall & beroende av varje
bostadsaktiebolag, deldgarlag och dgarforhallanden. Information eller utbildning i fraga om
lagarnas innehall forutsatter inte heller en langre 6vergangsperiod.
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Lagéndringen kan medfora vissa dndringsbehov av bolagsordningen for bostadsaktiebolag. En
sddan dndring ska anmalas for registrering samtidigt som en annan dndring av bolagsordningen
anmals for registrering.

I propositionen foreslas det att géllande lag tillimpas pé forfaranden vid sérskild granskning
som inletts hos myndigheten innan lagéndringarna trader i kraft. Om en ansdkan har inletts eller
om ett beslut, en plan eller en annan atgird har registrerats innan de nu foreslagna lagarna trader
i kraft, tillimpas de bestimmelser som géllde fore ikrafttrddandet pa behandlingen av drendet.

I propositionen foreslas att pa aktier som dverforts fore ikrafttradandet av denna lag tillampas i
fraga om inlosenklausuler de bestimmelser som gillde vid ikrafttrddandet, sa att den tillimpliga
lagen inte dndras mitt i ett inldsningsforfarande.

Enligt den grundldggande principen inom skadestindsritt faststills skadestindsskyldigheten
enligt den lagstiftning som gédllde vid tidpunkten for skadan. Séledes foreslds det i
Overgangsbestimmelserna att pa skadestand som grundar sig péa en girning eller underlatenhet
som har skett fore ikrafttradandet av denna lag tillimpas de bestdmmelser som gillde vid
ikrafttradandet.

I frdga om 28 kap. 1 § foreslas en 6vergangsbestimmelse enligt vilken 3 kap. 4 a § inte tillimpas
pa ett bolag dér ldgenhetsspecifika vattenmaétare har installerats med stdd av ett bygglov som
sokts fore ikrafttrdidandet av denna lag. Bestimmelsen behdvs for att bolag som bildats fore
lagens ikrafttrddande och i vars bolagsordning det har kunnat bestimmas om nagon annan grund
for vattenavgiftsvederlaget och som inte alltid har sddana lagenhetsspecifika vattenmétare som
tillforlitligt kan anvindas for fordelning av kostnaderna ska kunna 6verga till det nya systemet
pa ett kontrollerat sitt och utan extra kostnader. I ikrafttradandebestimmelsen foreslas det ocksé
att det sarskilt ska beaktas att det i bolagsordningen fore lagens ikrafttridande har kunnat
bestdmmas om vattenavgiftsvederlag som inte baserar sig pa den uppmaétta forbrukningen. En
andring av en bestdmmelse i bolagsordningen som avviker fran den ndmnda paragrafen ska
anmélas for registrering samtidigt som en annan &ndring av bolagsordningen anméls for
registrering.

10 Forhallande till andra propositioner

Propositionen har samband med justitieministeriets pagaende lagstiftningsprojekt som giller
totalreformen av dataskyddslagstiftningen (OMO015:00/2025). Avsikten med projektet &r att
dndra 2 kap. 15 § 4 mom. i lagen om bostadsaktiebolag sé att begreppet teknisk anslutning ska
ersattas med begreppet elektronisk forbindelse enligt informationshanteringslagen. Ocksé
projektet om uppdateringen av hyreslagen som péagar vid justitieministeriet (OM100:00/2023)
hanfor sig till propositionen till den del det hér foreslés dndringar i bestimmelserna som delvis
Overensstimmelser med hyreslagstiftningen.

Propositionen har dessutom samband med den éndring av bygglagen som dr under beredning
vid miljoministeriet och déir bestimmelser om kortvarig uthyrning av bostadshus och
bostadsldgenheter bereds (YMO002:00/2025, foredras enligt uppskattning i mars 2026).
Propositionen har utarbetats sa att den kan samordnas med bygglagstiftningen.

Arbetsgruppens betinkande om reformen av aktiebolagslagen och lagen om andelslag
fardigstélldes efter arbetsgruppens betinkande for lagen om bostadsaktiebolag, och dérfor var
det mojligt att bedoma en del av behoven som krdver samordning forst under den fortsatta
beredningen av dessa lagar. Avsikten ar att lagforslagen om &ndring av lagen om
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bostadsaktiebolag ska ingd som anknytande lagar i regeringens proposition om dndring av
aktiebolagslagen och lagen om andelslag (OM118:00/2023).

11 Forhillande till grundlagen samt lagstiftningsordning

Aktier i ett bostadsaktiebolag medfor rétt att besitta en aktieldgenhet och andra i lagen avsedda
aktierdttigheter i bolaget. Aktierna dr ocksd forenade med olika skyldigheter for aktiedgarna,
sdsom skyldighet att betala bolagsvederlag for finansiering av bolagets verksamhet. Syftet med
lagen om bostadsaktiebolag dr att ordna anvindningen av akticldgenheter for bostadsdndamal
eller andra dndamal enligt bolagsordningen pa ett forutsdgbart och jamlikt sdtt. Med tanke pa
grundlagen dr sérskilt egendomsskyddet av betydelse, liksom aktiefigarnas motiverade
forvintningar pd innehallet i bolagsrittsliga rattsforhallanden och mgjligheten att besluta om
andringar i innehéllet i sidana rattsforhallanden.

Genom egendomsskyddet skyddas etablerade formogenhetsrattsliga rattigheter och férmaner,
som bland annat innehav av bostadsaktier medfor. Aktiedgarna utnyttjar ofta den besittningsrétt
som aktierna medfor for att ordna sitt boende, och dirfoér betonas aspekter som giller
boendesékerhet och boendetrivsel samt boendekostnadernas forutsédgbarhet vid bedomningen
av bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag. Trots detta tillgodoses inte var och ens rtt till
bostad genom sadan byggnads- och fastighetshallning och besittning av aktieligenheter som
avses i lagen om bostadsaktiebolag. Det allmédnnas tryggande av denna ratt sker i férsta hand pa
andra sétt och 19 § 4 mom. i grundlagen tryggar inte ritten till bostad som en subjektiv rtt.
Detsamma giller i regel ocksa var och ens rétt till trygghet (7 § 1 mom. i grundlagen) samt det
allménnas skyldighet att verka for att alla tillforsékras en sund miljo (20 § 4 mom. i grundlagen).

De bestaimmelser i lagen om bostadsaktiebolag som syftar till att gora det mojligt for bolag att
ingripa i sddan anvéndning av en aktieldgenhet eller ndgot annat forfarande som dventyrar eller
forsvarar aktiedgarnas och de boendes sdkerhet och hélsa, kan delvis trygga ocksa réttigheter
som grundar sig pad ndgot annat &n aktiedgarnas egendomsskydd. Trots det ovanndmnda &r det
mest centrala att beddma den foreslagna regleringen utifrdn samordningen av bolagets
aktiedgares och andra intressentgruppers (sirskilt invanare och borgendrer) motiverade
forvantningar pa egendomsskyddet.

Kortvarig uthyrning. Enligt 15 § 1 grundlagen dr vars och ens egendom tryggad.
Egendomsskyddet omfattar i princip forutom rétt for en dgare att bestimma 6ver, disponera och
anvénda sin egendom pa Onskat sitt dven rétt att bestimma dver den. Om man minskar eller
begrinsar réttigheter som tidigare horde till dganderitten, ingriper man ddrmed i egendomen,
dven om foreméalet som utgor objektet for dganderétten i och for sig forblir ordrt hos innehavaren
(GrUU 41/2006 rd, s. 2, GrUU 49/2005 rd, s. 2 och GrUU 15/2005 rd, s. 2).

Vid bedomning av olika regleringsalternativ for kortvarig uthyrning &r det sérskilt fradga om att
aganderétten till aktierna medfor rétt att besitta en aktieldgenhet och en i regel omfattande rétt
att anvinda besittningsritten och bestimma over den. Med stéd av egendomsskyddet har en
aktiedgare 1 regel ratt att lita pa att dessa réttigheter inte forsvagas eller begrénsas retroaktivt
genom lagstiftning. Ett retroaktivt ingripande i formogenhetsrittsliga avtalsforhallanden mellan
privatpersoner &dr i princip problematiskt. Genom egendomsskyddet tryggas ocksé
avtalsforhallandenas fortbestand, ocksd om forbudet att ingripa retroaktivt i
avtalsforhallandenas okrinkbarhet inte har blivit absolut i grundlagsutskottets praxis.
Besittningsritten till en aktielagenhet som grundar sig pa lagen om bostadsaktiebolag och
bolagsordningen kan till sitt innehdll anses vara jamforbar med ett sddant avtalsférhéllande.
Aven sadana (avtals)forhallandens fortbestand bor bedémas mot bakgrund av att skyddet for
motiverade forvintningar géller bade aktiedgare som bedriver kortvarig uthyrning och andra
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aktiedgare. Med tanke pd skyddet for avtalsforhallandenas fortbestdnd ar det av sérskild
betydelse att de aktiedgare som ar parter i privatrittsliga rattsforhéllanden vid forvirvet av
aktierna har godként att aktieldgenheterna kan anvéndas i enlighet med bolagsordningen och pa
det sétt som avses i lagen om bostadsaktiebolag.

Egendomsskyddet omfattar ocksd avtalsforhallandens fortbestand, dven om forbudet mot
retroaktiva ingrepp i avtalsforhéllandens okrinkbarhet inte dr absolut i grundlagsutskottets
praxis (GrUU 2/2014 rd, s. 2/I, GrUU 36/2010 rd, s. 2/II, GrUU 42/2006 rd, s. 4/1, GrUU
24/2002 rd, s. 2/11, GrUU 5/2002 rd). Bakom skyddet for formdgenhetsrittsliga rattshandlingars
giltighet ligger tanken att skydda réttsobjektens motiverade forvéantningar i ekonomiska fragor
(GrUU 2/2014 rd, s. 2/1, GrUU 36/2010 rd, s. 2/11, GrUU 42/2006 rd, s. 4/1). Till skyddet for
motiverade forvantningar hor enligt utskottets mening rétten att lita pa att lagstiftningen om for
avtalsforhallandet vésentliga rittigheter och skyldigheter fortbestir, sa att avtalsparternas
rattsliga stillning inte kan forsvagas oskiligt genom foreskrifter om de omsténdigheterna i
vanlig lag. Grundlagsutskottet har ocksa tagit stdllning till sdidana bestimmelser som inskrénker
egendomsskyddet utifran de allménna forutsdttningarna for inskrédnkningar i de grundldggande
fri- och rittigheterna, sdsom bestimmelsernas syftes godtagbarhet och bestimmelsernas
proportionalitet (se t.ex. GrUU 56/2005 rd, s. 2, GrUU 2/2014 rd, s. 2/1I, GrUU 36/2010 rd, s.
2/10).

Naér ett bolag bildas ar beredskapen for kortvarig uthyrning inte problematisk pa motsvarande
sétt som de begransningar som infors i bolagsordningen, eftersom aktiedgaren vid forvirvet av
aktierna antas ha godként sadana forbud eller begransningar som géller kortvarig uthyrning. |
princip géller detsamma dven eventuell ny 1agstiftning som inte ska tillimpas retroaktivt pa
bolag som bildats fore lagen ikrafttrddande; & andra sidan kan en sadan ny lagstiftning endast i
mycket begrdnsad utstrickning reglera fragan om kortvarlg uthyrning i nybildade bolag och
skapa forvirring om den lagstiftning som ska tillimpas pa kortvarig uthyrning bestims enligt
tidpunkten for bolagets bildande.

Agarens riittigheter kan begriinsas genom lag till exempel genom olika begréinsningar som géller
anviandningen av egendom, forutsatt att bestimmelserna uppfyller de allménna villkoren for en
lag som inskranker en grundldggande réttighet. I grundlagsutskottets utlatandepraxis har man
bland annat beddmt férbud mot eller begrinsning av anvdndningen av en bostad i syfte att
forebygga hilsorisker (GrUU 30/2014 rd, s. 2) och frdmja hdlsan samt begridnsningar i
aktiedgares och andelsiagares bestimmanderiitt (GrUU 17/2004 rd, s. 5, GrUU 52/2001 rd, s. 2—
3). De grundldggande fri- och rattigheterna dr i allménhet inte absoluta s att de inte kan
begrinsas eller regleras. Fragan om inskrdankning av en grundldggande fri- och réttighet avgors
i enlighet med de allminna krav som giller inskrinkning av de grundlidggande fri- och
rattigheterna. Ur hela komplexet av grundldggande fri- och rittigheter och réttigheternas
karaktir av grundlagsfésta rattigheter har grundlagsutskottet hérlett vissa allmédnna krav som
géller inskrankning av dem (GrUB 25/1994 rd, s. 5). Till dessa krav hor att inskrdnkningarna

- bor bygga pa lagstiftning

- ska vara noga avgrinsade och tillrdckligt exakt definierade i lagen
- ska vara acceptabla

- ska vara proportionella

- inte far ingripa i kdrnomradet av en grundldggande fri- och rattighet
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- kraver ett adekvat réttsskydd och
- alaggandena géllande de ménskliga réttigheterna iakttas.

Kravet pa att begransningarna ska vara godtagbara forutsétter att grunden pa vilken de
grundldggande fti- eller réttigheterna begransas bor vara godtagbar med tanke pa systemet med
grundldggande fri- och réttigheter som helhet. Grunden for begransningen kan till exempel vara
en strdvan att skydda fullgorandet av nigon annan grundliggande fri- och rattighet 4n den
begransningen géller, eller att uppna nagot annat sadant mal som ar godtagbart med avseende
pa systemet for grundldggande fri- och rattigheter som helhet. Utom att bestimmelser om
begransningar ska vara godtagbara ska de ocksa forutséttas av ett vigande samhaélleligt intresse.
Grundldggande fri- och rittigheter ska alltsa inte inskrdnkas i onddan eller endast for sdkerhets
skull, &ven om en i och for sig godtagbar grund foreligger. Proportionalitetskravet medfor a sin
sida att inskrdnkningar i de grundlédggande fri- och rittigheterna ska vara nddvindiga for att ett
godtagbart syfte ska kunna uppnds och dven 1 Ovrigt Overensstimma med
proportionalitetskraven. En inskrinkning av de grundlaggande fri- och réttigheterna &r tilldten
endast om malet inte kan nds med medel som ingriper i de grundldggande fri- och réttigheterna
i mindre omfattning. En inskrénkning far dock inte vara mer genomgripande &n vad som &r
motiverat med hénsyn till hur tungt vigande det bakomliggande intresset &r i relation till det
rattsobjekt som ska inskriankas.

Enligt forslaget ska forutsdttningarna for kortvarig uthyrning granskas fran fall till fall pa det
sitt som avtalsforhdllandenas fortbestand och skyddet av motiverade forvéntningar forutsétter.
Ingripande i kortvarig uthyrning i en bostadsldgenhet genom besittningstagande kan grunda sig
pa oldagenheter eller tilliggskostnader som avviker frdn boende. Beslut om besittningstagande
forutsétter dessutom att dvertrddelsen som ligger till grund for den 4r storre dn ringa. Darfor
begrinsar forslaget inte egendomsskyddet i onddan eller endast for sédkerhets skull.
Begrinsningen stricker sig inte heller lingre &n vad som &r motiverat for att samordna
aktiedgarnas och de boendes intressen i anslutning till anvéndningen av olika aktieldgenheter.

Utover egendomsskyddet kan man ur de grundldggande fri- och réttigheterna hirleda, eller
atminstone betrakta som en godtagbar grund for begrdnsning av de grundldggande fri- och
rittigheterna, var och ens rétt till en sund och trygg boendemiljo. I ljuset av bestimmelsen om
besittningstagande av en aktieldgenhet dr det klart att boendesékerhet och boendetrivsel kan
anses vara saddan godtagbar grund att ingripa i storande verksamhet av mer &n ringa betydelse,
genom att (temporért) begrinsa den besittningsritt som aktierna medfor. Ett besittningstagande
begrinsar inte aktiedgarens ritt att Gverlata aktier eller de réttigheter som aktierna medfor.
Déaremot torde till exempel mindre oldgenheter i anslutning till samboende i form av
bostadsaktiebolag, och som kan avvika fran enskilda aktiedgares eller invénares individuella
onskemal eller preferenser, inte kunna betraktas som sirskilda rittsobjekt som atnjuter skydd
av grundlagen. Forslaget kan for sin del anses frimja nédringsfrihet nér syftet inte &r att pé
forhand forbjuda eller begrinsa verksamheten for aktorer som bedriver kortvarig uthyrning.

Kontrollerad avveckling av bostadsaktiebolag

Andring av grunden for vederlag i bolagsordningen. 1 propositionen foreslas det att grunden for
vederlag i bolagsordningen ska kunna &ndras, genom kvalificerad majoritet av aktiedgarna, nir
aktieldgenhetens anviandningsdndamél dndras, med avvikelse fran nuvarande lagstiftning som
kréaver samtycke och (i praktiken) enhéllighet. Forslaget mojliggor, med avvikelse fran géillande
lag, en dndring av bolagsordningen som Okar aktiedgarens betalningsskyldighet utan dennes

samtycke, och darfor kan det anses innebéra en forsdmring av aktiedgarens rattsliga stdllning
med tanke pa egendomsskyddet. I de situationer som avses i propositionen forutsétter en dndring
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av vederlagsgrunden, vid &ndring av anvindningsidndamélet for en aktieldgenhet, dock ett
relativt hogt understdd fran alla andra aktiedgare dn édgaren till den lagenhet som dndringen
géller (i mindre bolag i praktiken enhélligt beslut av de 6vriga aktiedgarna dven 1 fortsdttningen),
och dessutom kan grunden for vederlag dndras endast sa att den motsvarar den vederlagsgrund
for det nya anvéndningséndamalet som redan finns i bolagsforordningen. Med beaktande av att
den allménna likstéllighetsprincipen ocksa tillimpas i ndmnda beslutssituationer och att den
andring av bolagsordningen som avses i forslaget i praktiken avsevért kan forbéttra enskilda
aktieldgenheters anvandbarhet och virde pa ett sétt som i sista hand gynnar hela bolaget och
dess aktiedgare, kan begransningen anses godtagbar med tanke pa egendomsskyddet.

Egendomsskyddet omfattar ocksa avtalsforhallandenas fortbestdnd. Enligt grundlagsutskottets
praxis omfattar skyddet for grundade forvéntningar rétten att lita pa att lagstiftningen om
visentliga réttigheter och skyldigheter med tanke p& verksamheten dr bestdende och att det inte
ar mojligt att lagstifta om saddana fragor pé ett sitt som i oskilig grad urholkar avtalsparternas
rittsliga stillning (GrUU 42/2006 rd, s. 4/1, GrUU 21/2004 rd, s. 3/I).

Uppfyllandet av det foreslagna kravet pa kvalificerad majoritet med fyra femtedelar innebér att
man vid é&ndring av anvéindningsindamal, vid sidan av sérskilt beslutskrav, iakttar
likstallighetsprincipeni 1 kap. 10 § i lagen om bostadsaktiebolag och bestimmelserna om beslut
som strider mot likstillighetsprincipen i 6 kap. 28 §. Likstéllighetsprincipen skyddar dédrmed i
sista hand dven aktiedgarnas formogenhetsrittigheter och forhindrar situationer som kan leda
till att 4garens rattigheter i den aktiegrupp som dndringen giller krénks.

De ekonomiska arrangemangens bindande och bestdende karaktdr hanfor sig till det réttsliga
skyddet av motiverade forvéntningar. Fordndringar i avkastningsforvéntningar ar faktorer som
generellt hanfor sig till aktiekdparens risker. Forslaget blir i praktiken oftast tillimpligt pé
affarslokaler i omraden dér det inte ldngre finns forutséttningar for affirsverksamhet och dar
vederlagsgrunden har hojts for affarslokalen. Enligt forslaget ska grunden for vederlaget
samtidigt sdnkas genom att man som ny vederlagsgrund for aktieldgenheten infor en
vederlagsgrund for en bostadslagenhet som dr lagre &n vederlagsgrunden for en affarslokal. En
aktiedgare som drar nytta av dndringen av grunden for bolagsvederlag far siledes en fordel av
beslutet pa bekostnad av bolagets ovriga aktiedgare. I praktiken kan omfattningen eller
betydelsen dock begrédnsas av att sddana (affars)lokaler som avses i bestimmelsen troligen i
regel endast finns i stora flervaningshusbolag och dir antalet ldgenheter oftast ar litet (till
exempel affarslokaler pa gatunivd). Redan enligt den gillande lagen kan en jamkning av
bolagsordningen komma i frdga ndrmast da oskédligheten har uppkommit pa grund av ett misstag
eller sddana fordndrade omstidndigheter i anslutning till bolagets byggnad eller de utrymmen
som aktiedgarna besitter vars foljder avviker fr&n vad som har kunnat forutses dé
bolagsordningen uppgjordes (RP 24/2009 rd, s. 150). Genom jaimkning av bolagsordningen kan
bestimmelser om grunderna for vederlag jdmkas. Med beaktande av att likstéllighetsprincipen
hindrar &ndringar som gors i krinkande syfte samt forslagets forhéllande till
jdmkningsgrunderna, kan begrédnsningen anses godtagbar med tanke pé skyddet for motiverade
forvantningar och avtalsforhéllanden.

Likvidation samt o6verldtelse av bolagets fastighet eller byggnad. Genom propositionen
preciseras bolagets likvidation samt forutsdttningarna for beslutsfattande i fraga om overlatelse
av fastigheter och byggnader. Vid bedomningen av en skada som &r en forutsittning for ett
beslut med enkel majoritet, ska det i fortsdttningen inte ldngre separat krévas att avseende fésts
vid aktieldgenheternas virde och anvéndbarhet ur aktiedgarnas synvinkel. I praktiken skyddar
bedéomningsgrunden for aktieldgenhetens anvidndbarhet i forsta hand tillgodoseendet av
aktiedgarens personliga boendebehov och boendepreferenser. Att beddma sddana behov som en
forutséttning for ett bolagsrattsligt beslut om upplosning kan dock vara en onddigt 6ppen och
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oklar bedomningsgrund, och leda till att bolagets verksamhet fortsétter trots att den med
beaktande av aktiernas vdrde orsakar betydande skada for aktiedgarna. I praktiken bedoms
slopandet av bedomningen av aktieldgenheternas anvéndbarhet, som en forutséttning for beslut
om uppldsning med enkel majoritet, inte ha ndgon vésentlig betydelse for egendomsskyddet,
eftersom aktiernas vérde dr avgdrande med tanke pa en langsiktig fortséttning och finansiering
av bolagets verksamhet. Den foreslagna bedomningsgrunden som baserar sig pa avsevérd skada
skyddar for sin del dven de aktiedgare som har personliga forvéntningar péd aktieligenheternas
anvéandbarhet.

I propositionen foreslas det att beslutsforfarandet vid likvidation och &verlatelse av bolagets
fastigheter och byggnader ska forenklas. Den viktigaste dndringen hénfor sig till att lagen inte
langre forutsétter utlatande av en oberoende sakkunnig om forslaget till beslut, déremot ska det
till beslutsforslaget som tillstills bolagsstimman fogas en oberoende sakkunnigs bedomning av
det géingse virdet pa bolagets aktier och aktiegrupper samt av behovet av underhdll av bolagets
byggnader och fastigheter under minst 10 ar efter beslutet. Genom de foreslagna
forutséttningarna for beslut om uppldsning, som ér lattare dn de nuvarande, kan man i tillracklig
utstrickning sikerstilla att aktiedgarna i allménhet fattar ett sadant mycket betydelsefullt beslut
med tillgéng till tillrdcklig information. Genom att frangd lagens utgéngspunkt om krav pa
samtycke forsvagas inte heller aktieigarnas motiverade forvéntningar pa att bolagets
verksamhet inte ska fortsétta pa ett sétt som onddigt dventyrar deras egendomsskydd.

Bostadsaktiebolagets konkurs. Syftet med de forslag som géller bostadsaktiebolags konkurs &r
att samordna bolagets aktiedgares och borgendrers motiverade forvantningar i friga om
egendomsskyddet. 1 sista hand &r ett effektiv verkstillande av skuldansvaret genom
konkursforfarande en central del av kreditgivningen med tanke pa borgenirernas
egendomsskydd. De foreslagna specialbestimmelserna om bostadsaktiebolags konkurs
jamstills med den verkstillighetsréttsliga lagstiftningen, vars reglering i sig hor till det vanliga
lagstiftningsomradet. Nér en borgenérs stillning som innehavare av formogenhetsrittsliga
rattigheter till f6ljd av ett skuldforhallande pa ett eller annat sétt paverkas i samband med sadan
lagstiftning, innebér det enligt grundlagsutskottet framfor allt att en i och for sig oundviklig
forsémring av borgendrens stéllning inte far bli oskélig for borgendren (GrUU 23/1992 rd, s. 2).
Den reglering som géller egendomsskyddet ska dessutom vara tillrickligt noggrant avgriansad
och exakt. Bestimmelserna méste vdga in de olika parternas rattigheter och skyldigheter i rétt
proportion till varandra for att inte vara oskéliga for ndgon part eller grundlost diskriminera eller
gynna nagon (GrUU 12/2002 rd, s. 23, GrUU 13/2003 rd, s. 2, GrUU 69/2018 rd, s. 2).

I propositionen foreslés det att rattsverkningarna for forsdttande i konkurs skjuts upp i ndgon
man med tanke pé besittningsritten till aktieldgenheter och aktiedgarens skyldighet att betala
vederlag. Grunden for detta dr i synnerhet att boendebehovet for bolagets aktiedgare och
invénare tryggas pa ett skiligt sitt. Den foreslagna s.k. fredningstiden pa en manad bedéms inte
forsamra borgenidrens stillning pa ett oskaligt sitt, eftersom det i allminhet ar svart att ordna
anvindningen av aktieldgenheter inom den tidsfrist pd en manad som fOljer efter att
bostadsaktiebolaget forsatts i konkurs och aktiedgarna ér skyldiga att betala bolagsvederlag for
att f& in medel till konkursboet under den ndmnda perioden. Den foreslagna regleringen
fortydligar & andra sidan som helhet de hittills oreglerade fragorna om bostadsaktiebolagets
konkurs pa ett sitt som kan beddomas frimja genomforandet av konkursforfarandet pa ett
kostnadseffektivt och dirmed formanligt sétt for borgenérerna.

Tagande av en aktieldgenhet i bolagets besittning. Utdver den ovan behandlade grunden for
kortvarig uthyrning foreslas det att grunderna for besittningstagande av en aktieldgenhet
kompletteras med en mycket vigande grund for besittningstagande som kan jamstéllas med att
fora ett storande liv eller att forsumma iakttagandet av ordningen. Syftet med forslaget ar att
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sdkerstélla att besittningstagande dr ett anvéndbart sitt for bolaget att ingripa i oldgenheter eller
storningar som orsakas av anvindningen av en aktieldgenhet och/eller av aktiedgarens eller den
boendes Gvriga forfarande ockséd i sddana fall ddr ett sddant forfarande inte omfattas av de
nuvarande grunderna for besittningstagande, som i princip tolkas sndvt. Vid beredningen av
propositionen beaktades det starka skyddet for besittningsrétten till en aktieldgenhet, sé att
kravet pa synnerligen vigande skél ska gélla for den nya grunden for besittningstagande, och
dessutom ska den gillande lagens allmidnna krav pé att den 6vertrddelse som ligger till grund
for besittningstagandet ska vara storre dn ringa tillimpas. Den nya grund for besittningstagande
som foreslas fogas till lagen ar uttrycksméssigt ndgot Oppnare dn grunderna i den géllande lagen,
men mot bakgrund av de exempel som ges i forarbetena till bestimmelsen bedoms det inte leda
till att besittningsritten till en aktieldgenhet forsvagas pa ett sétt som ér problematiskt med tanke
pa egendomsskyddet. Under beredningen av propositionen har det bedomts att formuleringen
av grunderna for besittningstagande i vilket fall som helst i viss man fOrutsétter en 6ppen
formulering for att anvindbarheten av besittningstagandet som metod inte ska begrinsas
onddigt mycket med tanke péd forverkligandet av bolagets och de &vriga aktiedgarnas
egendomsskydd och de motiverade forvantningar som foljer av detta. Ocksa vid tillimpningen
av den foreslagna nya grunden for besittningstagande ar bestimmelsen om forfarande vid
besittningstagande av central betydelse, som bland annat forutsitter bevislig delgivning av
varning innan beslut om besittningstagande fattas. Vid beredningen av elektroniska
delgivningssitt 1 anslutning till forfarandet for besittningstagande har man beaktat att
aktiedgaren eller en annan ldgenhetsinnehavare dven vid elektronisk delgivning i praktiken ska
ha en effektiv mojlighet att kunna ta del av varningen och beslutet, vilket effektivitetsméassigt i
stort sett motsvarar de nuvarande delgivningssdtten. Forhallandet mellan delgivning och
egendomsskydd samt rétten till en réttvis rittegdng har utvérderats ingdende regeringens
proposition om effektivisering av verkstilligheten av delgivningar (RP 48/2024 rd, s. 20-25).

Det foreslas att den grund for besittningstagande som hénfor sig till uppritthallandet av
ordningen kompletteras sa att ocksa underlatenhet att iaktta en bestimmelse eller foreskrift som
géller uppratthéllande av hilsan i bolagets lokaler kan utgora en grund for att ta aktieldgenheten
i bolagets besittning nir den orsakar stdrre oldgenhet &n ringa. Bestimmelser och foreskrifter
som syftar till att bevara hilsan finns bland annat i tobakslagstiftningen, vars syfte &r att skydda
manniskor mot tobaksrokens skadliga hélsoeffekter. Forutom direkta hélsoskador kan tobaksrok
eller lukt dven i1 Ovrigt forsdmra boendetrivseln, vilket i sista hand kan ha betydelse d&ven med
tanke pa aktieldgenhetens varde. Till f6ljd av det som ndmns ovan om bedémning av grunderna
for Dbesittningstagande foreslds det 1 propositionen inga #&ndringar 1 tobaks- eller
bostadsaktiebolagslagstiftningen 1 friga om vem som kan besluta om rokforbud i
bostadsldgenheter eller pa vilka grunder dessa beslut fattas.

De bestimmelser som foreslas i propositionen géller endast tillsynen 6ver verkstélligheten av
andra myndigheters beslut och paféljderna for Gvertradelser mot detta. Detta forslag dndrar inte
gransdragningen mellan forbjuden och tillaten verksamhet, utan syftar endast till att ge bolagen
bittre mdjligheter att ingripa i1 ett rokforbud som redan har inforts. Med tanke péa
besittningstagandet enligt lagen om bostadsaktiebolag &r det i synnerhet friga om att
Overtriddelse mot ett sddant forbud kan vara skadligt med tanke pa de andra aktiedgarnas
och/eller invanarnas boendehélsa eller boendetrivsel, varvid besittningstagandet kan vara
motiverat for att ingripa i oldgenheter som é&r storre &n ringa. P4 sa sétt kan propositionen ocksé
anses framja rdtten till en sund miljé (20 § i grundlagen). Pa besittningstagande som grundar
sig pa overtradelse mot rokforbudet tillimpas pa motsvarande sétt som pé de ovriga grunderna
for besittningstagande de allménna forfarandebestimmelserna, bland annat om delgivning av
varning, och dessutom har aktieégaren ritt att klandra beslutet om besittningstagande, vilket i
praktiken innebar att bolaget i tillracklig utstrackning ska kunna pavisa bade overtradelse av det
hilsofraimjande forbudet och att 6vertradelsens betydelse dr storre dn ringa.
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Vid bedomningen av bestimmelserna om besittningstagande med tanke pd egendomsskyddet
kan avseende fastas vid att det dr fraga om ett tidsbundet (tvdngs)medel for bolaget som varar i
hogst tre ar. Vid anviandningen av dessa medel har aktiedgarens stidllning och intresse beaktats
bland annat genom att bolaget utan dr6jsmal ska hyra ut ldgenheten till en 1dmplig hyresgést till
gingse pris och redovisa den Overstigande delen av hyran, efter kostnaderna for
besittningstagandet och det forfallna vederlaget eller de vederlagsposter som uppkommit under
besittningstagandet, till aktiedgaren.

Om de foreslagna bestdmmelserna om uppdateringen av lagen om bostadsaktiebolag. | manga
av de foreslagna dndringarna i lagen om bostadsaktiebolag &r det fraga om att uppdatera och
fortydliga den mer detaljerade regleringen utifrén praktiska erfarenheter av tillimpningen av
lagen. Syftet med dessa forslag &r att frimja uppndendet av bolagets boendedndamal,
boendeskyddet och boendekostnadernas forutsdgbarhet, vilket ar syftet med lagen och viktigt
med tanke pé aktiedgarnas egendomsskydd och de motiverade férviantningarna. Syftet med
regleringen &r att minska de extra utredningskostnader och meningsskiljaktigheter som beror pa
otydlig lagstiftning, vilket i praktiken fraimjar aktiedgarnas mojligheter att utdva sina rattigheter.

I fraga om de foreslagna lagéindringarna ska det bedomas i vilken mén de kan innebéra
retroaktivt ingripande i bolagsrittsliga rattsforhéllanden som grundar sig pa lagen om
bostadsaktiebolag och bolagsordningen. Bakom skyddet for formogenhetsrittsliga
rattshandlingars giltighet ligger tanken att skydda réttsobjektens motiverade forvédntningar i
ekonomiska fragor (GrUU 48/1998 rd, s. 2/1I, GrUU 33/2002 rd, s. 3/I). Enligt
grundlagsutskottets praxis omfattar skyddet for motiverade forvéntningar rétten att lita pa att
lagstiftningen om vésentliga rittigheter och skyldigheter med tanke p& verksamheten &r
bestaende och att det inte &r mdjligt att lagstifta om sddana fragor pa ett sitt som i oskilig grad
urholkar avtalsparternas réttsliga stillning. I friga om réttigheterna for en aktiedgare i ett
bostadsaktiebolag &r de sérskilt anknutna till den likstallighetsprincip som foreskrivs i lagen om
bostadsaktiebolag samt till rétten att lita pé att de réttigheter och skyldigheter som grundar sig
pa lagen om bostadsaktiebolag och bolagsordningen &r bestdende.

En del av forslagen i propositionen dr av betydelse med tanke péd de rittigheter som tryggas i
grundlagen. I synnerhet frdgor som géller aktiedgarnas dganderétt, men &ven vissa andra fragor
som giller de grundldggande fri- och rittigheterna, har granskats ovan som en del av
bedomningen av konsekvenserna for de grundlaggande fri- och réttigheterna och de méanskliga
rattigheterna samt som en del av motiveringen till lagstiftningsordningen. Konsekvenserna for
de grundldggande fri- och réttigheterna av varje forslag har behandlats ovan. Inget av de
enskilda forslagen innebér en sédan fordndring i det rddande rattslaget eller utvidgar en redan
existerande begrinsning av de grundldggande fri - och réttigheterna pé ett sddant sétt att den
kan anses vara av betydelse med tanke pa lagstiftningsordningen. Darfor dr avsikten inte att
dndra de etablerade tolkningarna. En precisering av det rddande rittsldget kan anses forbattra
lagstiftningens tydlighet och dédrmed réttsskyddet for de personer som dr foremal for
regleringen.

Pé de grunder som anges ovan kan lagforslaget behandlas i vanlig lagstiftningsordning.

Med stod av vad som anforts ovan foreldggs riksdagen foljande lagforslag:

213



Lagférslag

Lag
om Andring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) 6 kap. 7 § 1 mom. samt 8 kap. 3 § 2, 3 och
5 mom., av dem 8 kap. 3 § 5 mom. sadant det lyder i lag 428/2024,

dndras 1 kap. 13 § 4-6 mom., det inledande stycket i 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten, 2 kap. 5 §
2 mom. 1 punkten underpunkt b och ¢, 4 punkten, 5 a-punkten, 6 punkten och 7 punkten och 5
mom., 12 § 1 mom. 4 punkten, 13 § 3 mom. och 15 § 3 mom., 3 kap. 4 a § 1 mom., 4 kap. 2 §
2 mom., rubriken for 4 kap. 3 §, 5 kap. 1 § 1 mom., 6 kap. 7 § 2 mom., 21 §, 23 § 2 mom., 32 §
5 mom., 33 § 3 mom., 35 § 3 mom., 38 §, 39 § 7 mom. och 43 § 1 mom., rubriken for 7 kap. 6
§, 8kap. 1§,2 § 1 mom. 4 och 5 punkten och 4 §., 9 kap. 13 § 1 mom. och 14-16 §, 13 kap. 2
§ 2mom., 18 kap. 2 §,4 § 1 mom., 5 § 7 punkten och 6 § 1 mom., 22 kap. 25 §, 23 kap. 2 § 3
mom., 27 kap. 2 § 1 mom. och 28 kap. 1 § 2 mom.,

av dem 2 kap. 5 § 2 mom. 4 och 5 a-punkten och 5 mom., 12 § 1 mom. 4 punkten, 13 § 3
mom., 15 § 3 mom. och 6 kap. 7 § 2 mom. och 21 § sddana de lyder i lag 1330/2018, 3 kap. 4 a
§ 1 mom. sédant det lyder i lag 789/2020, 6 kap. 23 § 2 mom. sddant det lyder i lag 661/2022,
6 kap. 38 §, 39 § 7 mom. och 43 § 1 mom. sddana de lyder i lag 183/2019, 8 kap. 4 § sadan den
lyder delvis dndrad i lag 428/2024, 9 kap. 13 § 1 mom. sadant det lyder i lag 537/2025, 9 kap.
14 § sadan den lyder 1 625/2016, 27 kap. 2 § 1 mom. sadant det lyder delvis &ndrat i lag
1330/2018 och 28 kap. 1 § 2 mom. sédant det lyder i lag 152/2023, och

fogas till 1 kap. 2 § ett nytt 3 mom. och till 13 § ett nytt 7 mom., till 2 kap. 5 § 2 mom. 1
punkten en ny underpunkt d, till 4 kap. 3 § nya 3 och 4 mom. och till 8 § ett nytt 2 mom., till 5
kap. 8 §, sddan den lyder delvis dndrad i lag 280/2023, ett nytt 5 mom., till 6 kap. en ny 33 a §,
till 6 kap. 35 § nya 4 och 5 mom., till 7 kap. 6 § ett nytt 3 mom., till 8 kap. 2 § 1 mom. nya 6
och 7 punkter, till 8 kap. nya 3 a och 8 §, till 9 kap. en ny 14 a §, till 18 kap. en ny 2 a § samt
till 28 kap. en ny 5 § som foljer:

1 kap.

Lagens tillimpningsomrade och de centrala principerna for bostadsaktiebolags
verksamhet

2§
Bostadsaktiebolag

I ett bostadsaktiebolag kan det trots vad som foreskrivs i 1 och 2 mom. finnas aktier som
ensamma for sig eller tillsammans med andra aktier medfor rétt att besitta en parkeringsplats
som finns i en del av en annan byggnad eller fastighet och som bolaget med stod av en inskriven
permanent hyres- eller nyttjanderitt, ett registrerat servitut, samreglering eller aktieinnehav
besitter.

13§
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Bolagsordningens innehdll

Av bolagsordningen ska det i fridga om sddana i 2 § 3 mom. avsedda aktier som medfor ratt
att besitta en parkeringsplats i stéllet for de uppgifter som avses i 1 mom. 4 punkten framgé
placeringen av och beteckningen for varje parkeringsplats som besitts med stdd av en
aktiegrupp, grunden for besittningsratten till parkeringsplatsen samt besittningsrittens
varaktighet, om besittningsrétten ar tidsbegrénsad.

Rikenskapsperioden ska bestdmmas antingen i bolagsordningen eller i det avtal om
bolagsbildning som avses i 12 kap. 1 §.

Nérmare bestdimmelser om de métningsgrunder som ska anvidndas nér lagenheternas ytor
berdknas kan utférdas genom forordning av statsradet.

Bestimmelser om en standardbolagsordning for bostadsaktiebolag kan utfirdas genom
forordning av justitieministeriet.

2 kap.
Aktier

58
Inlosenklausul

Vid inl6sen ska foljande tillimpas:

1) 16sningsratten géller all dverforing av dganderétten till en aktie eller en kvotdel av en aktie;
ingen l6sningsrétt foreligger dock, om

b) aktieforvdrvaren dr make eller sddan slédkting till en tidigare &gare som avses i 2 kap. i
arvdabalken (40/1965),

c) aktierna har erhéllits genom testamente;

d) aktiedgarens ndrstdende har erhéllit aktien med stod av 5 kap. 2 § 1 mom. i drvdabalken,

4) styrelsen ska inom tva veckor efter det att styrelsen har fatt den uppgift om aktieGvergangen
som avses i 10 § 3 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem samt de i 13 § 3 mom. i detta kapitel
avsedda uppgifter som behovs for underréttelsen skriftligen underrétta de 10sningsberéttigade
om dvergangen,

5 a) styrelsen ska utan dréjsmal underritta Lantméteriverket om att en 16sningsrétt foreligger
och om att 16sningsrétten utnyttjas,

6) bolaget har foretriddesritt till inlésen, och styrelsen avgér genom lottning den inbdrdes
foretradesratten for de ovriga l0sningsberittigade som betalat 16senbeloppet,

7) ndr nagon annan in bolaget utnyttjar 16sningsritten ska losenbeloppet betalas inom tva
veckor fran utgangen av den tidsfrist som ndmns i 5 punkten eller, om losenbeloppet inte ar fast
bestdmt, fran det att 16senbeloppet faststéilldes.

Losenbeloppet ska betalas till styrelsen antingen i pengar eller med ett sddant betalningsmedel
som en bank verksam i Finland svarar for. Om 16senbeloppet betalas genom bankgiro, ska den
dag dé betalaren betalat in 16senbeloppet pa en bank for girering eller vidtagit ndgon annan
motsvarande &tgird for betalning av beloppet anses vara betalningsdag. Styrelsen ska betala
l6senbeloppet till den hos vilken aktien 16ses in utan dréjsmal efter det att uppgift om inldsarens
ritt, som ar befriad fran tidigare pantsdttningar och andra begrdnsningar, har forts in i
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aktieldgenhetsregistret. Inlosaren ska utan obefogat dr6jsméal ansdka om registrering av sin rétt
och den hos vilken aktien loses in ska ge sitt samtycke till att inlosarens rétt fors in i
aktieldgenhetsregistret.

12 §
Aktiebok

Lantmaiteriverket ska fora en aktiebok 6ver bolagets aktier och deras dgare som baserar sig pa
registeranteckningarna i aktieldgenhetsregistret. Foljande ska antecknas i aktieboken:

4) aktiedgarens namn och adress, i friga om fysiska personer fodelsedatum och, om personen
ar dod, dodsdag samt i fraga om juridiska personer hemort, registernummer och det register dir
den juridiska personen har inf6rts,

13§

Anteckning i aktieboken ndr dganderdtten overfors

Aktieforvarvaren ska utan drojsmal till styrelsen 1dmna de uppgifter som behovs for det
inlésningsforfarande som avses i 5 §.

15§
Aktiebokens offentlighet

Fysiska personers adress eller fodelsedatum far ges ut endast till aktiedgare, till bolaget eller
till dem som visar att deras réttigheter kraver det.

3 kap.
Bolagsvederlag
4a§
Foérdelning av vattenkostnader
Med avvikelse fran vad som foreskrivs i 4 § 4r grunden for vederlaget i fraga om bolagets
utgifter for gemensam anskaffning av vatten den tillforlitligt uppméitta faktiska forbrukningen.

Om den ldgenhetsspecifika vattenmaétaren dr defekt ar grunden for vederlaget for lagenheten i
fraga tillfélligt en tillforlitlig uppskattning av vattenforbrukningen.

4 kap.

Underhall
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2§
Bolagets underhallsansvar

Bolaget ska underhélla aktieldgenheternas konstruktioner, isolering och fonster. Bolaget &r
dessutom skyldigt att underhalla virme-, el-, datadverforings-, gas-, vatten-, avlopps- och
ventilationssystem och andra liknande grundliggande system. Bolaget svarar dock inte for
tvattstall, kar, bassédnger eller motsvarande som finns i aktielgenheterna. Bolaget ska reparera
de delar av aktieldgenheter invandigt som har skadats pa grund av ett fel i konstruktionen eller
i en sddan annan del av byggnaden som bolaget har underhéllsansvaret for eller pa grund av
reparation av ett sadant fel.

38
Aktiedgares underhdllsansvar och skyldighet att ldimna uppgifter

Aktiedgaren ska omsorgsfullt skota en sddan lokal eller ett sidant omrade som anvinds av
aktiedgaren och som tillhor bolaget och vars besittningsritt inte grundar sig pa bolagsordningen
eller ett hyresavtal.

En aktiedgare som upplatit akticldgenheten att anvéndas av ndgon annan ska se till att denne
har de uppgifter som behdvs om den som fétt nyttjanderitt till ligenheten. Aktiedgaren ska pé
motiverad begéran av bolaget ldmna uppgifterna till bolaget.

8§
Aktiedgares anmdlningsskyldighet i fraga om underhall som ankommer pd bolaget

Anmilningsskyldigheten enligt 1 mom. géller ocksé fel eller brister i en sddan lokal eller ett
saddant omrade som anvinds av aktiedgaren och som tillhor bolaget och vars besittningsrétt inte
grundar sig pa bolagsordningen eller ett hyresavtal.

5 kap.
Andringsarbeten

1§
Rdtt att utfora dndringsarbete i en aktieldgenhet

En aktiedgare har ritt att pa egen bekostnad goéra dndringar i en aktieldgenhet. En séddan
dndring ska stimma Overens med det dndamal som aktieldgenheten ar avsedd for enligt
bolagsordningen. Aktiedgaren svarar for underhdll av &dndringsarbeten och extra
underhallskostnader som bolaget senare orsakas av édndringsarbetet, om inte ndgot annat foljer
av 4 kap. 2 § 3 mom.
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Andringsarbete i bolagets lokaler

Aktiedgaren svarar for underhall av ett dndringsarbete som avses i denna paragraf och extra
underhallskostnader som bolaget senare orsakas av dndringsarbeten, om inte négot annat foljer
av 4 kap. 2 § 3 mom.

6 kap.
Bolagsstamma

78§
Aktiedgarnas deltagande

Rétt att delta i bolagsstimman har den som dagen fore bolagsstimman &r inford som
aktiedgare i aktieboken eller i det aktieldgenhetsregister som avses i 4 § i lagen om ett
bostadsdatasystem.

21§
Kallelsesditt

En skriftlig kallelse till bolagsstimma ska séndas till varje aktiedgare till den postadress eller
e-postadress som finns i aktieldgenhetsregistret.

Aktiedgaren kan meddela en kontaktuppgift som avses i 1 mom. for registrering i
aktieldgenhetsregistret.

23§

Ordforande, rostlingd och protokoll

Ordféranden ska se till att det 6ver de nédrvarande aktiedgarna, ombuden och bitridena
uppréttas en forteckning i vilken infors varje aktiedgares aktieantal och rostetal (rdstlingd). Av
uppgifterna i aktieboken ska pé& bolagsstimman ldggas fram aktiedgarens namn samt antalet
aktier specificerade enligt aktiegrupper och eventuella andra skillnader i de réttigheter och
skyldigheter som aktierna medfor.

32§

Andring av betalningsskyldigheten i friga om underhdll och renovering

Bolagsstimman beslutar med sddan majoritet som avses i 26 § om att det for att ticka bolagets
betydande kostnader for en renovering som géller vissa aktielagenheter och som endast gagnar
dessa ldgenheter samt for underhéll av ett sddant renoveringsarbete tas ut bolagsvederlag endast
av de som &dger aktier som medfor ritt att besitta sddana ldgenheter. Dessutom krivs for beslutet
majoriteten av de avgivna rosterna fran de aktiegare vars aktieldgenheter renoveringen géller.
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33§

Beslut om andra renoveringar

For att ticka de betydande kostnader som orsakas bolaget av en renovering enligt 1 eller 2
mom. och for underhdll av ett sidant renoveringsarbete tas bolagsvederlag ut endast av de
aktiefgare som samtyckt till detta och av nya égare till deras aktier. Utgifterna fordelas mellan
dem i enlighet med de grunder for vederlaget som foreskrivs i bolagsordningen.

33a§

Grund for betalning av bolagsvederlag i fraga om renovering som giller installation av
laddningspunkter for elbilar

Om bolagsstimman beslutar om en renovering som behdvs for installation av
laddningspunkter for elbilar med stod av 32 § 5 mom. eller 33 § 1 mom. och det inte i
bolagsordningen anges en grund for bolagsvederlaget i friga om de aktieldgenheter som gagnas
av renoveringen, fordelas de betydande kostnaderna for renoveringen och underhallet av den
jamnt mellan de aktieldgenheter som gagnas av renoveringen.

35§

Samtycke till dndring av bolagsordningen

Aktiedgarnas samtycke krivs inte, nir grunden for bolagsvederlaget for en aktieldgenhet i
samband med en dndring av anvdndningsdndamalet dndras sa att den motsvarar den grund for
bolagsvederlag som tillimpas pa andra aktieldgenheter med samma anvéndningsindamél och
andringen bitrdds av minst fyra femtedelar av alla andra aktier och rdster i bolaget &n dgaren till
den aktieldgenhet som &r foremal for dndringen.

Aktiedgarens samtycke krdvs inte nédr aktiedgarens ritt att besitta en parkeringsplats som
medfors av sddana aktier som avses 1 1 kap. 2 § 3 mom. dndras i samband med att det
arrangemang som ar grunden for besittningsratten dndras eller upphor, sa att aktierna medfor
ratt att besitta en parkeringsplats som till sina egenskaper motsvarar den tidigare
parkeringsplatsen.

En aktiedgare som har godként beslutet vid bolagsstimman anses ha samtyckt till detta. En
aktiedgare kan ge sitt samtycke till ett beslut dven fore eller efter bolagsstimman.

38§

Likvidation samt overldtelse av en fastighet i bolaget eller av nyttjanderdtten till den eller av
en byggnad

Bolagsstimman kan trots 37 § 1 mom. 2 och 5 punkten besluta om likvidation av bolaget och
om Overlatelse av en fastighet eller byggnad eller av nyttjanderétten till dessa, om beslutet
bitrads av aktiedgare med minst fyra femtedelar av de pa bolagsstimman avgivna rosterna och
de pa stimman foretradda aktierna och

1) underhéllet av bolagets byggnader och andra lokaler skulle orsaka aktiedgarna avsevird
skada,
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2) nettotillgdngarna for det bolag som upploses fordelas i forhallande till aktiedgarnas
aktieldgenheters och aktiegruppers géngse virde eller, om aktieldgenheterna och aktiegrupperna
inte har géingse vérden, i samma forhédllande som aktiedgarna har aktier i bolaget.

Ett forslag till beslut enligt 1 mom. ska atminstone innehalla

1) ett forslag till Gverlatelsevillkor for fastigheten eller byggnaden eller nyttjanderétten till
dessa och forvéirvarens namn och personbeteckning eller foretags- och organisationsnummer
eller motsvarande identifieringsuppgifter,

2) forslag till datum fo6r likvidationens borjan och till villkor for likvidationsfoérfarandet,

3) ett forslag till berdknad tidpunkt for nér aktiedgarnas besittningsritt till aktieldgenheterna
och skyldighet att betala bolagsvederlag upphor,

4) ett forslag till fordelningsgrunder och uppskattat belopp for de nettotillgdngar som varje
aktiedgare far for det bolag som uppldses samt betalningstidpunkt,

5) en redogorelse for orsakerna till Overlatelse av fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderatten till dessa,

6) uppgift om planldggningen for bolagets fastighet, fastighetens byggrétt och eventuella
andra omstindigheter som inverkar pa fastighetens vérde,

7) en redogdrelse for hur dverlatelsen av en fastighet eller nyttjanderétten till den eller av en
byggnad och en likvidation paverkar bolagets beskattning.

Till det forslag till beslut som avses i 2 mom. ska det fogas en oberoende sakkunnigs
bedémning av

1) gingse virden for bolagets fastighet och byggnad samt aktiedgarnas aktiegrupper och
aktieldgenheter omedelbart fore kallelsen till den bolagsstimma som beslutar om likvidation
och Overlatelse,

2) sadant behov av underhéll av bolagets byggnader och fastigheter under minst tio &r efter
bolagsstimmans beslut som visentligt paverkar aktiedgarnas anvidndning av lokaler och
utrymmen i deras besittning, bolagsvederlaget eller andra kostnader for anvdndningen av
lokalerna och utrymmena samt en beddmning av underhallskostnaderna.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksa fore eller efter bolagsstimman och motsitta sig
beslutet fore stimman. En aktiedgare som inte har deltagit i bolagsstimman kan bitrédda beslutet
inom en vecka frén det att bolagsstimman avslutades. Om ett beslut godkédnns med rdster som
avgetts efter stimman ska aktiedgarna utan drojsméal underréttas om beslutet p4 samma sétt som
kallelse till bolagsstimma utfardas. Tidsfristen enligt 23 § for framldggande av protokollet och
tidsfristen enligt 23 kap. 1 eller 2 § for viackande av talan borjar 16pa en vecka fran det att
bolagsstimman avslutades.

Efter ett beslut om likvidation och Overlatelse enligt denna paragraf giller bolagets och
aktiedgarnas underhéllsansvar endast sadant underhall som om det forsummas avsevirt
begrinsar anvidndningen av aktiedgarnas aktieldgenheter. Bolagsstimman kan med sadan
kvalificerad majoritet som avses i | mom. besluta att bolagets och aktiedgarens underhallsansvar
enligt detta moment ska begrdnsas samt att en bestimmelse om sddan begrinsning av
underhéllsansvaret ska tas in i bolagsordningen innan beslut om likvidation och &verlatelse
fattas. Beslutet kan fattas, om underhéllet av bolagets byggnad och andra lokaler skulle orsaka
aktiedgarna avsevérd skada. Till ett sddant forslag till beslut ska det fogas en oberoende
sakkunnigs bedomning enligt 3 mom.

En aktiedgares besittningsritt och skyldighet att betala bolagsvederlag fortsitter hogst tre
ménader efter det att beslut om likvidation har fattats och 6verlatelsepriset for fastigheten eller
byggnaden eller nyttjanderétten till dessa har betalats till bolaget.

39§

Beslut om rivning och nybygge



Efter ett beslut om rivning och nybygge enligt denna paragraf giller bolagets och aktiedgarnas
underhallsansvar endast sddant underhdll som om det forsummas avsevért begrénsar
anvindningen av aktiedgarnas aktieldgenheter. Om verkstilligheten av bolagsstimmans beslut
forfaller, tillimpas detta moment inte léngre.

43 §
Inlésen av minoritetsaktier i bolaget

Den som innehar mer 4n nio tiondelar av bolagets samtliga aktier och rdster (inldsare) har rétt
att till géngse pris 10sa in de Ovriga aktiedgarnas aktier, om underhéllet av bolagets byggnad
eller andra lokaler skulle orsaka avsevérd skada for aktiedgarna. En aktiedgare vars aktier kan
l6sas in (minoritetsaktiedgare) har pad motsvarande sitt rétt att krdva inldsen av sina aktier.

7 kap.
Bostadsaktiebolagets ledning och foretridare
6§
Styrelsens protokoll och handlingar som gdller en aktieldigenhet

En aktiedgare har ritt att utan drojsmal f4 en kopia av en sddan handling som géller
aktiedgarens aktieldgenhet och som bolaget innehar och som dr av betydelse for anvéindning och
underhéll av ldgenheten eller bedomning av kostnaderna for dessa eller for utdvande av
aktiedgarens rattigheter eller fullgérande av dennes skyldigheter. Kopian far dock inte ldmnas
ut, om det skulle medfora vésentlig oldgenhet for bolaget. En skilig avgift som styrelsen
faststéller far tas ut for utlimnandet av kopian.

8 kap.
Tilltréde till en aktieliigenhet och tagande av en aktieléigenhet i bolagets besittning

1§
Tilltrdde till en aktieldigenhet

En ledamot i bolagets styrelse och disponenten samt den som har bemyndigats av styrelsen
eller disponenten har rétt att fa tilltrdde till en aktieldgenhet, nir detta behovs for tillsynen dver
aktieldgenhetens skick och skotsel eller for underhélls- eller dndringsarbeten i aktieligenheten
eller tillsynen over dessa.

Besoket 1 aktieldgenheten ska ske vid en tidpunkt som &r ldmplig for aktiedgaren och
aktieldgenhetens innehavare, om detta inte hindras av att arbetet &r bradskande eller av dess art.

Om det inte gér att komma Overens om en lamplig tid av orsaker som beror pa aktiedgaren
eller aktieldgenhetens innehavare och aktiedgaren eller aktieldgenhetens innehavare har getts
tillrackligt med tid att svara i drendet, kan besoket i ldgenheten genomforas inom skilig tid efter
det att svarstiden har gatt ut, forutsatt att aktiedgaren pa forhand har meddelats om tidpunkten
for besoket.
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Om ett besok i en aktielagenhet genomfors vid en annan tidpunkt &n en tidpunkt som
Overenskommits med aktieigaren och aktieldgenhetens innehavare, ska det i ldgenheten i
samband med besoket ldmnas ett meddelande av vilket framgar orsaken till besdket, namnet pa
den som ldmnat meddelandet och kontaktuppgifter till den som ger ytterligare information om
besdket.

Om tilltrdde végras, har styrelseledamoterna och disponenten rétt att f4 handrdckning av
polisen.

Vad som i denna paragraf foreskrivs om tilltrédde till en aktieldgenhet och om ordnande av
besok i en aktieldgenhet tillimpas ocksa pa en lokal som tillhor bolaget och som anvénds av en
aktiedgare eller en innehavare av en aktieldgenhet och vars besittningsritt inte grundar sig pa
bolagsordningen eller ett hyresavtal.

2§
Tagande av en aktieldigenhet i bolagets besittning

Bolagsstimman kan besluta att den aktieldgenhet som en aktiedgare besitter tas i bolagets
besittning for hogst tre ar, om

4) kortvarig uthyrning av en bostadslagenhet medfor tillaggskostnader eller oldgenhet for
bolaget eller aktiedgarna pa ett sétt som avviker fran boende,

5) det fors ett storande liv i aktieldgenheten,

6) aktiedgaren eller ndgon annan som bor i akticldgenheten inte iakttar vad som krévs for
bevarande av hélsan eller ordningen i bolagets lokaler och utrymmen,

7) det finns ett sidant synnerligen vagande skél for att ta aktieldgenheten i bolagets besittning
som dr jamforbart med 5 eller 6 punkten.

3ag§
Delgivning av varning

En varning ska delges pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning eller annars
bevisligen. Om aktiedgaren, hyresgésten eller den boende som annars har fétt rétt att anvinda
aktieldgenheten inte har kunnat antréffas trots forsok, far varningen sindas till honom eller
henne i ett rekommenderat brev som han eller hon anses ha fatt del av den sjunde dagen efter
det att brevet postades.

Varningen far ocksd delges genom att sinda den till den e-postadress som aktiedgaren
meddelat enligt 6 kap. 21 § 2 mom. eller via en sddan elektronisk kommunikationskanal for
hyresgisten om vars anvdndning hyresgésten har avtalat med hyresvdrden. Dessutom ska
mottagaren séndas en avisering om att delgivningen &r tillgdnglig via en annan elektronisk
kommunikationskanal som mottagaren av delgivningen motiverat kan antas anvénda. En
forutséttning for anvindning av e-post eller en annan elektronisk kommunikationskanal &r att
det inte &r wuppenbart att mottagaren inte far information om varningen via
kommunikationskanalen. Om inte nadgot annat visas, anses mottagaren fatt del av varningen den
tredje dagen efter det att aviseringen sdndes till mottagaren. Varningen kan inte delges pa det
sitt som avses i detta moment, om avséndaren visste eller borde ha vetat att mottagaren pa grund
av aldrande, skada eller ndgon annan ddrmed jdmforbar orsak ar forhindrad att anvénda den
elektroniska kommunikationskanal som mottagaren meddelat.

Om det inte dr kint vem som ar aktiedgare eller hyresgést eller annars har fatt ritt att anvinda
lagenheten, kan varningen delges aktiedgaren, hyresgisten eller den som annars har fatt ritt att
anvinda lagenheten genom att varningen publiceras i den officiella tidningen eller ndgon tidning
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som &r allmin pa orten och genom att information om varningen dessutom ldmnas till den
aktieldgenhet som varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning géller. Aktiedgaren,
hyresgésten eller den som annars har fatt ritt att anvinda aktieldgenheten anses da ha fatt del av
varningen den dag da tidningen kommer ut.

Om det inte &r mdjligt att delge varningen pé det sitt som foreskrivs om delgivning av
stimning till en saddan aktiedgare, hyresgést eller person som annars har fatt rétt att anvénda
lagenheten vars adress dr kédnd och som vistas ndgon annanstans 4n i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan varningen delges denne genom att publicera
den i den officiella tidningen och ldmna information om varningen till den aktieldgenhet som
varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning géller. Aktiedgaren, hyresgésten eller
den som annars har fatt rétt att anvinda aktieldgenheten anses déa ha fatt del av varningen den
dag da tidningen kommer ut. Om e-postadressen till aktiedgaren, hyresgésten eller den som
annars har fatt rétt att anvénda ldgenheten ar kdnd for bolaget, ska uppgift om en varning som
delgetts pa det sitt som avses i detta moment dessutom séndas till e-postadressen i fraga.

43§
Delgivning av beslutet

Bolagsstimmans beslut om att ta en aktieldgenhet i bolagets besittning ska delges aktiedgaren,
hyresgisten och den som bor i aktieldgenheten och annars har fétt ritt att anvéinda den utan
drojsmal pa samma sétt som foreskrivs 1 3 a § om delgivning av varning. I annat fall ar beslutet
utan verkan.

8§
Egendom som blivit kvar i en aktieldigenhet eller bolagets lokaler

Om egendom som kan antas tillhora aktiedgaren, en hyresgést eller nigon annan boende som
har fatt rétt att anvéinda aktieldgenheten efter att ligenheten tagits i bolagets besittning blivit
kvar i ldgenheten eller i en lokal som tillh6r bolaget och som anvints av aktiedgaren och denna
person inte tar egendomen i besittning inom den tidsfrist som foreskrivs i 2 mom., overgar
egendomen efter tidsfristen utan vederlag till bolaget. Bolaget kan dock genast forstora avfall
och annan uppenbart virdelds egendom, forutom om det dr fraga om fotografier, handlingar
eller andra motsvarande foremal.

Tidsfristen 4r en manad fran det att bolaget har meddelat om egendomen och 6vergangen av
dganderitten till den. Tidsfristen dr fyra ménader fran det att bolaget har fatt aktieligenheten i
sin besittning, om meddelandet inte kan ldmnas till aktiedgaren, hyresgésten eller nigon annan
boende som har fatt ritt att anvénda aktieldgenheten.

Bestdimmelserna i 1 och 2 mom. tillimpas ocksé pa sddan egendom som ldmnats i bolagets
lokaler eller pa bolagets omrade och som medfor betydande oldgenhet for anviandningen av
lokalerna eller omradet. Om det inte dr ként vem egendomen tillhor, ska det meddelas om
egendomen och Overgingen av &dganderitten till den péd ett siddant sétt att aktiedgarna,
hyresgésterna och andra som bor i aktieldgenheterna har mojlighet att ta del saken. Tidsfristen
for ndar egendomen utan vederlag Overgér till bolaget dr 1 detta fall sex manader fran
meddelandet.

Bolaget ska skdta egendomen for aktiedgarens eller hyresgistens rikning eller for nadgon
annan boende som har fatt rétt att anvénda aktieldgenheten tills denne tar emot egendomen eller
tills tidsfristen enligt 2 eller 3 mom. har gatt ut. Bolaget &r ansvarigt for sadan skada pa
egendomen som orsakats avsiktligt eller av oaktsamhet. Aktiedgaren, hyresgésten eller nagon
annan boende som har fatt rétt att anvinda aktieldgenheten dr skyldig att ersétta bolaget for
behovliga kostnader for skotsel och forstoring.
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Aganderitten till egendomen 6vergér dock inte och egendomen fir, med undantag for avfall,
inte forstdras, om nagot annat foljer av ndgon annan lag.

Bestimmelserna i denna paragraf tillimpas inte pa egendom som avses i 4 § 1 mom. i
hittegodslagen (778/1988) eller i 17 och 18 § i den lagen.

9 kap.
Revision, verksamhetsgranskning och sirskild granskning
13§
Beslut om sdrskild granskning

En aktiedgare kan hos Tillstdnds- och tillsynsverket ansoka om sérskild granskning av
bolagets forvaltning och bokforing under en viss tid som stricker sig hogst till den
bolagsstimma som avses i 2 mom. eller om sérskild granskning av vissa atgérder eller
omstandigheter. En forutséttning &r att forslaget har behandlats pa bolagsstimman och bitrétts
sd som avses 1 2 mom. Ansdkan till Tillstdnds- och tillsynsverket ska goras inom en méanad fran
bolagsstimman. Om bolaget har sin hemort i landskapet Aland ska ansdkan om sirskild
granskning dock goras hos Statens dmbetsverk pa Aland.

14§
Sdrskild granskare

En sirskild granskare ska vara en fysisk person eller en revisionssammanslutning. Den
sirskilda granskaren ska ha den ekonomiska och juridiska sakkunskap och erfarenhet som
granskningsuppdragets art och omfattning forutsitter. Vad som i 2 kap. 7 §, 3 kap. 10 §, 4 kap.
6-8 § och 10 kap. 9 § i revisionslagen foreskrivs om revisorer tillimpas ocksé pa en sérskild
granskare.

14a§
Organs skyldighet att bitrdda en sdrskild granskare

Styrelsen och disponenten ska ge den sirskilda granskaren mdjlighet att utféra den sérskilda
granskningen i den omfattning som den sérskilda granskaren finner behovlig samt ge granskaren
de handlingar som behovs for granskningen eller annan sédan yrkesmaissig utredning och hjilp
som behovs for granskningen och som den sérskilda granskaren begér.

15§
Granskningsyttrande

Over en sirskild granskning ska ges ett yttrande till bolagsstimman. I yttrandet ska de
huvudsakliga iakttagelserna ldggas fram och dir ska ockséd ingd ett yttrande om huruvida
bolagets styrelse och disponent utan drdjsmél har fullgjort sin skyldighet att bitrdda den
sérskilda granskaren pé det sétt som foreskrivs i 14 a §.

Styrelsen ska underritta aktiedgarna om att yttrandet har fardigstillts skriftligen eller pa
samma satt som kallelse till bolagsstimma utfdardas. Meddelandet ska ldmnas en manad efter att
bolaget tagit emot yttrandet. Yttrandet ska frdn och med att meddelandet ldmnas héllas
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tillgangligt for aktiedgarna pa en angiven plats och utan drdjsmal sidndas till de aktiedgare som
ber om det samt liggas fram pé bolagsstimman. Om yttrandet inte har behandlats pé en
bolagsstamma for vilken stimmokallelsen har sédnts efter att yttrandet har ldmnats till bolaget,
har en styrelseledamot, disponenten, en revisor, en verksamhetsgranskare eller en aktiedgare
ratt att hos Tillstands- och tillsynsverket ansdka om rétt att sammankalla en extra bolagsstimma
enligt 6 kap. 18 § 2 mom. for att behandla yttrandet 6ver den sérskilda granskningen. Om
bolaget har sin hemort i landskapet Aland ska ansdkan om riitten att sammankalla en extra
bolagsstimma dock goras hos Statens Ambetsverk pa Aland.

16 §
Arvode och ovriga kostnader

En sérskild granskare har ritt till ett arvode av bolaget. Granskaren kan av bolaget begira ett
skaligt forskott pa eller en skilig sdkerhet for sitt arvode. Bolaget svarar ocksa for ovriga
kostnader for sérskild granskning.

13 kap.

Aktieemission

28§
Allmdnna bestimmelser om beslutsfattandet

Bolagsstimman kan ocksd genom sitt beslut ge styrelsen bemyndigande att besluta om
emission mot vederlag i dess helhet eller till nadgon del (emissionsbemyndigande). Da ska
maximiantalet aktier som emitteras framga av bolagsstimmans beslut. Bemyndigandet ar i kraft
tva ar fran bolagsstimmans beslut, om inte en kortare tidsfrist foreskrivs i beslutet. Ett nytt
emissionsbemyndigande upphéver ett tidigare, om inte ndgot annat beslutas.

18 kap.
Bolagets egna aktier
28
Begrdnsning av tilldimpningsomrddet

Vad som i detta kapitel foreskrivs om forvérv och inlosen av egna aktier och mottagande av
egna aktier som pant ska inte tillimpas nér bolaget

1) vid en fusion eller delning far egna aktier i sin dgo eller som pant nér det tar emot ett annat
bolags tillgangar eller skulder,

2) pé auktion koper egna aktier som har utmatts for bolagets fordran.

2a$

Sdrskilt villkor for inlésen av aktier
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Bolaget har en skyldighet att av aktiedgaren 16sa in sddana i 1 kap. 2 § 3 mom. avsedda aktier
som berittigar till besittning av en parkeringsplats, nér det arrangemang som dr grunden for den
besittningsritt som aktierna medfor dndras eller upphor och besittningsrétten inte kan riktas till
en parkeringsplats som till sina egenskaper motsvarar den tidigare parkeringsplatsen.

Om inte ndgot annat foreskrivs i bolagsordningen ska foljande iakttas vid inldsen:

1) 16senbeloppet ér aktiens gédngse pris,

2) bolaget ska senast en ménad innan besittningsrétten till parkeringsplatsen upphor meddela
aktieigaren om bolagets skyldighet att 16sa in aktiedgarens aktier,

3) losenbeloppet for aktierna ska betalas till aktiedgaren inom tvd manader fran det att
besittningen av parkeringsplatsen har upphort, eller om ingen dverenskommelse har natts om
16senbeloppet, en ménad efter det att 16senbeloppet faststilldes,

4) beslut om inldsen fattas av styrelsen.

I bolagsordningen kan det inte bestimmas om en kortare tidsfrist 4n vad som foreskrivs i 2
mom. 2 punkten och inte heller om en ldngre tidsfrist &n vad som foreskrivs i 3 punkten i det
momentet.

Bolaget kan 16sa in aktier endast med utdelningsbara medel.

4§
Bestimmelser om beslutsfattandet

Beslut om forvérv och inldsen av bolagets egna aktier fattas av bolagsstimman. Beslutet ska
fattas med sadan kvalificerad majoritet som avses i 6 kap. 27 §. Beslutet kan dock fattas med
sadan majoritet som avses i 26 § i det kapitlet, om bolaget forvérvar sina aktier utan vederlag
och aktierna inte dr forenade med ett obetalt, forfallet bolagsvederlag eller en obetald
bolagslédneandel. Ett bolag far inte forvarva eller l6sa in alla sina egna aktier.

58§
Innehdllet i forvirvs- och inlésenbeslut

I forvarvs- och inlésenbeslut ska ndmnas

7) hur forfarandet péverkar bolagets eget kapital och aktiedgarnas skyldighet att betala
vederlag.

68§
Ogiltigforklaring och avyttring av aktier i vissa situationer
Bolagsstimman kan besluta ogiltigforklara egna aktier som innehas av bolaget.

Ogiltigforklaringen och en éndring av bolagsordningen i anslutning till den ska utan dréjsmal
anmalas for registrering. Aktierna dr ogiltiga nar anmaélan har registrerats.

22 kap.
Upplosning av bolag
25§
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Konkurs

Bolagets egendom kan avtridas till konkurs genom beslut av bolagsstimman eller, om bolaget
har gétt i likvidation, med stod av likvidatorernas beslut. Styrelsen far dock fatta beslut om att
avtrada bolagets egendom till konkurs, om bolagsstimmans beslut inte kan invintas utan
visentlig oldgenhet for bolagets verksamhet. Bolaget ska utan drdjsmél skriftligen underrétta
aktieigarna om beslutet pd den adress som har meddelats till bolaget eller pad samma sétt som
kallelse till bolagsstimma utfardas.

Under konkursen foretrdds bolaget som konkursgildendr av styrelsen och disponenten
tillsammans eller av de likvidatorer som utsetts innan konkursen bdrjade. Under konkursen kan
nya styrelseledamoter eller nya likvidatorer viljas.

Aktiedigarens rétt att besitta aktieldgenheten och skyldighet att betala bolagsvederlag upphor
en manad efter att boforvaltaren har delgett aktieigaren domstolens beslut om att forsétta
bolaget i konkurs. Boforvaltaren kan delge aktiedgaren beslutet pd samma sitt som kallelse till
bolagsstimma utfardas. Aktiedgaren anses da fatt del av beslutet den sjunde dagen efter det att
beslutet séndes till aktiedgaren. Dessutom ska boforvaltaren utan drdjsmél 1dmna uppgift om
beslutet till aktieldgenheten. Bolaget och aktiedgaren har mellan meddelandet av beslutet om
forséttande 1 konkurs och upphdrandet av aktiedgarens besittningsrétt ansvar endast for sddant
omedelbart underhéll av fastigheten och byggnaden som om det forsummas vésentligt begriansar
anviandningen av aktieldgenheterna.

Hyresavtalet mellan en aktiedgare och dennes hyresgést upphor utan uppségning vid samma
tidpunkt som aktiedgarens ratt att besitta aktielagenheten upphdr. Detsamma géller upphdrandet
av ratten for ndgon annan som bor i aktieldgenheten och fatt nyttjanderitt. Aktiedgaren ska utan
dr6jsmal underritta hyresgésten eller ndgon annan som fatt nyttjanderétt om denna tidpunkt.
Om aktiedgaren forsummar underrittelsen, har hyresgésten eller ndgon annan som fatt
nyttjanderatt ritt att fa skilig erséttning for flyttkostnader av aktiedgaren, om inte aktiedgaren
kan visa att hyresgésten eller den som fatt nyttjanderétt pa nagot annat sétt hade kdnnedom om
upphorandet av aktiedgarens besittningsrétt.

Stdmning som géller vrikning av en aktiedgare nir aktiedgarens besittningsritt upphort kan
med iakttagande av vad som foreskrivs i 11 kap. 9 § i réttegangsbalken delges en sadan
aktieigare som vistas nidgon annanstans &n i en stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet och vars adress dr kind, om delgivning annars inte dr mdjlig. D4 ska ett
meddelande som avses i 10 § i det kapitlet utan dréjsmal 1dmnas till den aktieldgenhet som
drendet giller. Om aktiedgarens e-postadress dr kénd, ska uppgift om en stimning som delgetts
pa det sitt som avses i detta moment dessutom sindas till e-postadressen i fraga.

Om det inte aterstar nagra tillgdngar nér konkursen avslutas eller om det under konkursen har
bestdimts om anvéindningen av de aterstdende tillgdngarna, anses bolaget upplost sa snart
slutredovisningen har godkénts.

Om det nédr konkursen avslutas aterstar andra tillgdngar dn sddana som ska anvdndas under
konkursen och bolaget inte hade gatt i likvidation nir dess egendom avtraddes till konkurs, ska
styrelsen utan dréjsmal sammankalla bolagsstimman for att besluta om bolagets verksamhet
ska fortsdtta eller om bolaget ska gé i likvidation. Om bolagsstimman beslutar fortsétta bolagets
verksambhet, ska styrelsen utan drojsmal gora registeranmilan om detta. Om bolaget hade gatt i
likvidation nér det forsattes i konkurs ska 18 § iakttas.

Om bolagets konkurs har avslutats och nya tillgdngar framkommer, géller vad som i 19 kap.
1 konkurslagen (120/2004) foreskrivs om utredning i efterhand. Om bolaget efter konkursen
fortfarande har tillgéngar, ska vad som foreskrivs i 7 mom. iakttas.

23 kap.

Klander av beslut
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2§
Ogiltiga stdmmobeslut

En aktiedgare, en styrelseledamot eller disponenten far vicka talan mot bolaget for att fa
faststillt att bolagsstimmans beslut ar ogiltigt.

27 kap.

Straffbestaimmelser

2§
Bostadsaktiebolagsforseelse

Den som uppsétligen

1) bryter mot vad som i 6 kap. 23 § 4 mom. foreskrivs om att halla bolagsstimmans protokoll
tillgéngliga,

2) bryter mot vad som i denna lag foreskrivs om upprittande av bokslut eller koncernbokslut
eller om slutredovisning vid ett bolags fusion, delning eller likvidation,

3) i syfte att forhindra eller fordrdja den sérskilda granskningen forsummar sin skyldighet
enligt 9 kap. 14 a § att bitrdda den sérskilda granskaren, eller

4) férsummar att inom den tidsfrist som foreskrivs i 9 kap. 15 § 2 mom. underrétta aktiedgarna
om att yttrandet 6ver den sérskilda granskningen har fardigstillts eller forsummar att halla det
tillgidngligt pa det sitt som forutsitts i det momentet,

ska, om gérningen inte dr ringa eller om stringare straff for den inte foreskrivs ndgon
annanstans i lag, for bostadsaktiebolagsforseelse domas till boter.

28 kap.

Lagens tillimpning pa fastighetsaktiebolag och andra aktiebolag
1§

Tilldmpningsomrdde

I ett 6msesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning kan det foreskrivas att denna lag inte ska
tillimpas pé bolaget eller att endast vissa bestimmelser i denna lag ska tillimpas pa bolaget. I
ett Omsesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning féar det dock inte goras avvikelser fran
tillimpningen av 1 kap. 5 § 2 mom., 1 kap. 13 § 1 mom. 3—6 punkten, det som foreskrivs om
det aktieldgenhetsregister som avses i 2 kap. 1 a § eller fran tillimpningen av 2 kap. 4 § 2 mom.,
3 kap. 4 a § eller 5 § 1 detta kapitel. Pa ett sddant bolag ska aktiebolagslagen tillimpas till den
del som denna lag inte tillimpas pa bolaget.

58§
Skadestandsskyldighet for 6msesidigt fastighetsaktiebolag
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Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag ska ersétta skada som bolaget genom att medverka till en
Overtrddelse av den bolagslag som tillimpas pa bolaget eller av bolagsordningen uppsétligen
eller av oaktsamhet har orsakat en aktieigare eller nigon annan person.

Om skadan har orsakats genom Overtridelse av den tillimpliga bolagslagen pa annat sétt &n
endast genom Overtridelse av lagens bestimmelser om centrala principer for verksamheten eller
om skadan har orsakats genom Overtradelse av en bestimmelse i bolagsordningen, anses skadan
ha orsakats genom oaktsamhet, om inte bolaget visar att det har handlat omsorgsfullt.

Denna lag triader i kraft den  20.

Pé skadestdnd som baserar sig pd en girning eller underlatelse som har skett fore
ikrafttradandet av denna lag tillimpas de bestimmelser som géllde vid ikrafttrddandet.

En dndring av en bestimmelse i bolagsordningen som avviker fran 28 kap. 1 § 2 mom. och 5
§ i denna lag sé att den &r forenlig med de nimnda bestimmelserna ska anmélas for registrering
samtidigt som en annan éndring av bolagsordningen anméls for registrering. Lagens 3 kap. 4 a
§ tillimpas inte pa ett bolag dér lagenhetsspecifika vattenmétare har installerats med stdd av ett
bygglov som sokts fore ikrafttradandet av denna lag.

Pé aktier som Gverforts fore ikrafttradandet av denna lag tillimpas i fraga om inldsenklausuler
de bestimmelser som géllde vid ikrafttradandet.

Om ansokan om sérskild granskning har registrerats hos Tillstinds- och tillsynsverket fore
ikrafttridandet av denna lag tillimpas de bestimmelser om sarskild granskning som géllde vid
ikrafttradandet.

Helsingfors den 26 mars 2026

Statsminister

Petteri Orpo

Justitieminister Leena Meri
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Bilagor
Parallelltexter

Lag
om Andring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) 6 kap. 7 § 1 mom. samt 8 kap. 3 § 2, 3 och
5 mom., av dem 8 kap. 3 § 5 mom. sadant det lyder i lag 428/2024,

dndras 1 kap. 13 § 4-6 mom., det inledande stycketi 2 kap. 5 § 2 mom. 1 punkten, 2 kap. 5 §
2 mom. 1 punkten underpunkt b och c, 4 punkten, 5 a-punkten, 6 punkten och 7 punkten och 5
mom., 12 § 1 mom. 4 punkten, 13 § 3 mom. och 15 § 3 mom., 3 kap. 4 a § 1 mom., 4 kap. 2 §
2 mom., rubriken for 4 kap. 3 §, 5 kap. 1 § 1 mom., 6 kap. 7 § 2 mom., 21 §, 23 § 2 mom., 32 §
5 mom., 33 § 3 mom., 35 § 3 mom., 38 §, 39 § 7 mom. och 43 § 1 mom., rubriken for 7 kap. 6
§, 8kap. 1§,2 § 1 mom. 4 och 5 punkten och 4 §., 9 kap. 13 § 1 mom. och 14-16 §, 13 kap. 2
§ 2mom., 18 kap. 2 §,4 § 1 mom., 5 § 7 punkten och 6 § 1 mom., 22 kap. 25 §, 23 kap. 2 § 3
mom., 27 kap. 2 § 1 mom. och 28 kap. 1 § 2 mom.,

av dem 2 kap. 5 § 2 mom. 4 och 5 a-punkten och 5 mom., 12 § 1 mom. 4 punkten, 13 § 3
mom., 15 § 3 mom. och 6 kap. 7 § 2 mom. och 21 § sddana de lyder i lag 1330/2018, 3 kap. 4 a
§ 1 mom. sédant det lyder i lag 789/2020, 6 kap. 23 § 2 mom. sddant det lyder i lag 661/2022,
6 kap. 38 §, 39 § 7 mom. och 43 § 1 mom. sddana de lyder i lag 183/2019, 8 kap. 4 § sddan den
lyder delvis dndrad i lag 428/2024, 9 kap. 13 § 1 mom. sidant det lyder i lag 537/2025, 9 kap.
14 § sadan den lyder 1 625/2016, 27 kap. 2 § 1 mom. sadant det lyder delvis &ndrat i lag
1330/2018 och 28 kap. 1 § 2 mom. sddant det lyder i lag 152/2023, och

fogas till 1 kap. 2 § ett nytt 3 mom. och till 13 § ett nytt 7 mom., till 2 kap. 5 § 2 mom. 1
punkten en ny underpunkt d, till 4 kap. 3 § nya 3 och 4 mom. och till 8 § ett nytt 2 mom., till 5
kap. 8 §, sddan den lyder delvis dndrad i lag 280/2023, ett nytt 5 mom., till 6 kap. en ny 33 a §,
till 6 kap. 35 § nya 4 och 5 mom., till 7 kap. 6 § ett nytt 3 mom., till 8 kap. 2 § 1 mom. nya 6
och 7 punkter, till 8 kap. nya 3 a och 8 §, till 9 kap. en ny 14 a §, till 18 kap. en ny 2 a § samt
till 28 kap. en ny 5 § som foljer:

Gillande lydelse Féreslagen lydelse
1 kap. 1 kap.

Lagens tillimpningsomrade och de Lagens tillimpningsomrade och de
centrala principerna for centrala principerna for
bostadsaktiebolags verksamhet bostadsaktiebolags verksamhet
28 28
Bostadsaktiebolag Bostadsaktiebolag

(fogas) 1 ett bostadsaktiebolag kan det trots vad som

foreskrivs i 1 och 2 mom. finnas aktier som
ensamma for sig eller tillsammans med andra
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Gidllande lydelse

13§

Bolagsordningens innehdll

Rékenskapsperioden  ska  bestimmas
antingen i bolagsordningen eller i det avtal om
bolagsbildning som avses i 12 kap. 1 §.

Nérmare bestimmelser om de
mitningsgrunder som ska anvidndas nér
lagenheternas ytor berdknas kan utfdardas
genom forordning av statsradet.

Bestdmmelser om en
standardbolagsordning for bostadsaktiebolag

kan utfirdas genom  forordning av
Justitieministeriet.
2 kap.
Aktier
58
Inlosenklausul

Vid inldsen ska foljande tillimpas:

1) 16sningsritten géiller all overforing av
dganderdtten; ingen l6sningsritt foreligger
dock, om

Foreslagen lydelse

aktier  medfor rdtt att besitta en
parkeringsplats som finns i en del av en annan
byggnad eller fastighet och som bolaget med
stod av en inskriven permanent hyres- eller
nyttjanderdtt, ettt  registrerat  servitut,
samreglering eller aktieinnehav besitter.

13§

Bolagsordningens innehdll

Av bolagsordningen ska det i fraga om
sddana i 2 § 3 mom. avsedda aktier som
medfor rdtt att besitta en parkeringsplats i
stdllet for de uppgifter som avses i 1 mom. 4
punkten  framgd placeringen av  och
beteckningen for varje parkeringsplats som
besitts med stod av en aktiegrupp, grunden for
besittningsrdtten till parkeringsplatsen samt

besittningsrdttens varaktighet, om
besittningsrdtten dr tidsbegrdnsad.
Rékenskapsperioden  ska  bestimmas

antingen i bolagsordningen eller i det avtal om
bolagsbildning som avses i 12 kap. 1 §.
Nérmare bestimmelser om de
mitningsgrunder som ska anvidndas nér
lagenheternas ytor berdknas kan utfardas
genom forordning av statsradet.
Bestdmmelser om en
standardbolagsordning for bostadsaktiebolag

kan utfirdas genom  forordning av
Justitieministeriet.
2 kap.
Aktier
58§
Inlosenklausul

Vid inl6sen ska foljande tillimpas:

1) losningsritten géiller all overforing av
dganderitten till en aktie eller en kvotdel av en
aktie; ingen 16sningsritt foreligger dock, om



Gidllande lydelse

b) aktieforvarvaren dr make eller sadan
slakting till en tidigare dgare som avses i 2
kap. 1 drvdabalken (40/1965), eller

¢) aktierna har erhéllits genom testamente,

(fogas)

4) styrelsen ska inom tvé veckor efter det att
styrelsen har fitt den uppgift om
aktiedvergangen som avses i 10 § 3 mom. i
lagen om ett bostadsdatasystem samt de andra
uppgifter som behovs for underrittelsen
skriftligen underritta de 16sningsberéttigade
om Overgangen,

5 a) styrelsen ska utan drojsmal underritta
Lantmaiteriverket om att 16sningsritten
utnyttjas,

6)bolaget har foretradesritt till inlésen, och
styrelsen avgor Ovriga l0sningsberdttigades
inbordes foretradesratt genom lottning, och

T)losenbeloppet ska betalas inom tva veckor
frin utgangen av den tidsfrist som ndmns i 5
punkten eller, om losenbeloppet inte ar fast
bestimt, frdn det att 18senbeloppet
faststélldes.

Losenbeloppet ska betalas till styrelsen
antingen 1 pengar eller med ett
betalningsmedel som en bank verksam i
Finland svarar for. Om 16senbeloppet betalas
genom bankgiro, ska den dag da betalaren
betalat in ldsenbeloppet pd en bank for
girering eller vidtagit nigon annan
motsvarande atgird for betalning av beloppet
anses vara betalningsdag. Styrelsen ska betala
l6senbeloppet till den hos vilken aktien 16ses
in, utan drojsmal efter det att uppgift om
inlésarens  ritt  har  forts in i
aktieldgenhetsregistret.

Foreslagen lydelse

b) aktieférvarvaren dr make eller sddan
sldkting till en tidigare dgare som avses i 2
kap. i drvdabalken (40/1965),

¢) aktierna har erhallits genom testamente;

d) aktiedigarens ndrstdende har erhdllit
aktien med stod av 5 kap. 2 § 1 mom. i
drvdabalken,

4) styrelsen ska inom tva veckor efter det att
styrelsen har fitt den uppgift om
aktiedvergangen som avses i 10 § 3 mom. i
lagen om ett bostadsdatasystem samtde i /3 §
3 mom. i detta kapitel avsedda uppgifter som

behovs  for  underrittelsen  skriftligen
underrdtta de  10sningsberittigade om
overgingen,

5 a) styrelsen ska utan drojsmal underritta
Lantmiteriverket om att en [Gsningsrdtt
foreligger och om att 10sningsrétten utnyttjas,

6) bolaget har foretradesratt till inlosen, och
styrelsen avgor genom lottning den inbordes

foretridesrdtten for de ovriga
losningsberdttigade som betalat
losenbeloppet,

7) ndr ndgon annan dn bolaget utnyttjar
l6sningsrdtten ska l6senbeloppet betalas inom
tva veckor frdn utgdngen av den tidsfrist som
namns i 5 punkten eller, om 16senbeloppet inte
ar fast bestdmt, fran det att 18senbeloppet
faststélldes.

Losenbeloppet ska betalas till styrelsen
antingen 1 pengar eller med ett sédant
betalningsmedel som en bank verksam i
Finland svarar for. Om 16senbeloppet betalas
genom bankgiro, ska den dag da betalaren
betalat in losenbeloppet pad en bank for
girering eller vidtagit nigon annan
motsvarande atgird for betalning av beloppet
anses vara betalningsdag. Styrelsen ska betala
16senbeloppet till den hos vilken aktien 16ses
in utan drojsmal efter det att uppgift om
inlésarens ratt, som dr befriad frdn tidigare
pantsdttningar och andra begrdinsningar, har
forts in i aktieldgenhetsregistret. Inlosaren
ska utan obefogat drojsmal anséka om
registrering av sin rdtt och den hos vilken
aktien loses in ska ge sitt samtycke till att
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Gidllande lydelse

12 §
Aktiebok

Lantmaéteriverket ska fora en aktiebok dver
bolagets aktier och deras dgare som baserar
sig pa registeranteckningarna i
aktieldgenhetsregistret. Foljande ska
antecknas i aktieboken:

4) aktiedgarens namn och adress, i fraga om
fysiska personer fodelsedatum och i fridga om
juridiska personer hemort, registernummer
och det register dir den juridiska personen har
inforts,

13§

Anteckning i aktieboken ndr dganderdtten
overfors

Aktieforvérvaren ska till styrelsen ldmna de
uppgifter som behovs for det
inlésningsforfarande som avses i 5 §.

15§
Aktiebokens offentlighet

Fysiska personers adress eller fodelsedatum
far ges ut endast till aktiedgare eller till dem
som visar att deras rattigheter kraver det.

3 kap.

Bolagsvederlag

Foreslagen lydelse

inlosarens rdtt fors in i
aktieldigenhetsregistret.
12§
Aktiebok

Lantmaiteriverket ska fora en aktiebok dver
bolagets aktier och deras dgare som baserar
sig pa registeranteckningarna i
aktieldgenhetsregistret. Foljande ska
antecknas i aktieboken:

4) aktiefgarens namn och adress, i friga om
fysiska personer fodelsedatum och, om
personen dr dod, dédsdag samt 1 fraga om
juridiska personer hemort, registernummer
och det register dér den juridiska personen har
inforts,

13§

Anteckning i aktieboken ndr dganderdtten
overfors

Aktieforvirvaren ska wutan drojsmal till
styrelsen 1dmna de uppgifter som behovs for
det inlosningsforfarande som avses i 5 §.

15§
Aktiebokens offentlighet

Fysiska personers adress eller fodelsedatum
far ges ut endast till aktiedgare, till bolaget
eller till dem som visar att deras réttigheter
kréver det.

3 kap.
Bolagsvederlag

4a$
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Gidllande lydelse

4a§
Fordelning av vattenkostnader

Med avvikelse frén 4 § &r grunden for
vederlaget i friga om bolagets utgifter for
gemensam anskaffning av vatten den
tillforlitligt uppmatta faktiska forbrukningen.

4 kap.
Underhill

28
Bolagets underhallsansvar

Bolaget ska underhélla aktieligenheternas
konstruktioner och isolering. Bolaget ar
dessutom skyldigt att underhalla virme-, el-,
datadverforings-, gas-, vatten-, avlopps- och
ventilationssystem och andra liknande
grundldggande system. Bolaget svarar dock
inte for tvittstdll, kar, bassdnger -eller
motsvarande som finns i aktieligenheterna.
Bolaget ska reparera de delar av
aktieldgenheter invindigt som har skadats pa
grund av ett fel i konstruktionen eller i en
sddan annan del av byggnaden som bolaget
har underhéallsansvaret for eller pa grund av
reparation av ett sadant fel.

38§

Aktiedgares underhdllsansvar

Foreslagen lydelse

Fordelning av vattenkostnader

Med avvikelse fran vad som foreskrivs 14 §
ar grunden for vederlaget i fraga om bolagets
utgifter for gemensam anskaffning av vatten
den tillforlitligt uppmitta faktiska
forbrukningen. Om den lIdgenhetsspecifika
vattenmdtaren dr defekt dr grunden for
vederlaget for ldgenheten i fraga tillfdlligt en

tillforlitlig uppskattning av
vattenforbrukningen.
4 kap.
Underhall
2§

Bolagets underhdllsansvar

Bolaget ska underhélla aktieligenheternas
konstruktioner, isolering och fonster. Bolaget
ar dessutom skyldigt att underhalla virme-, el-
, datadverforings-, gas-, vatten-, avlopps- och
ventilationssystem och andra liknande
grundlaggande system. Bolaget svarar dock
inte for tvittstdll, kar, bassdnger -eller
motsvarande som finns i aktieligenheterna.
Bolaget ska reparera de delar av
aktieldgenheter inviandigt som har skadats pé
grund av ett fel i konstruktionen eller i en
sddan annan del av byggnaden som bolaget
har underhéllsansvaret for eller pa grund av
reparation av ett sadant fel.

38§

Aktiedgares underhdllsansvar och skyldighet
att limna uppgifter

Aktiedigaren ska omsorgsfullt skota en
sddan lokal eller ett sadant omrdde som
anvdinds av aktiedgaren och som tillhor
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Gidllande lydelse

(fogas)

8§

Aktiedgares anmdlningsskyldighet i frdga om
underhall som ankommer pd bolaget

(fogas)
5 kap.
Andringsarbeten
1§
Rdtt att utfora dndringsarbete i en
aktieldgenhet

En aktiedgare har rétt att pd egen bekostnad
gora dndringar i en aktieldgenhet. En siddan
andring ska stimma Overens med det &ndamal
som aktieldgenheten dr avsedd for enligt
bolagsordningen.

8§
Andringsarbete i bolagets lokaler

Foreslagen lydelse

bolaget och vars besittningsrdtt inte grundar
sig pa bolagsordningen eller ett hyresavtal.
En aktiedigare som uppldtit aktieldigenheten
att anvdindas av ndgon annan ska se till att
denne har de uppgifter som behdvs om den
som fatt nyttjanderdtt till  ldgenheten.
Aktiedigaren ska pd motiverad begdran av
bolaget ldmna uppgifterna till bolaget.

8§

Aktiedgares anmdlningsskyldighet i frdga om
underhdall som ankommer pd bolaget

Anmdlningsskyldigheten enligt 1 mom.
gdller ocksd fel eller brister i en sddan lokal
eller ett sdadant omrdde som anvinds av
aktiedgaren och som tillhor bolaget och vars
besittningsrdtt  inte  grundar  sig  pd
bolagsordningen eller ett hyresavtal.

5 kap.
Andringsarbeten

1§

Rditt att utfora dndringsarbete i en
aktieldgenhet

En aktiedgare har ritt att pa egen bekostnad
gora dndringar i en aktieligenhet. En sidan
dndring ska stimma 6verens med det &ndamaél
som aktieldgenheten 4dr avsedd for enligt
bolagsordningen. Aktiedgaren svarar for
underhdll av dndringsarbeten och extra
underhdllskostnader som bolaget senare
orsakas av dndringsarbetet, om inte ndgot
annat foljer av 4 kap. 2 § 3 mom.

8§
Andringsarbete i bolagets lokaler

Aktiedgaren svarar for underhdll av ett
dndringsarbete som avses i denna paragraf
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(fogas)

6 kap.
Bolagsstimma

78
Aktiedgarnas deltagande

Varje aktiedgare har vrdtt att delta i
bolagsstimman.

En fOrutsittning for deltagande é&r att
aktiedgaren dagen fore Dbolagsstimman
(bolagsstdmmans avstimningsdag) ar inford i
aktieboken eller i det aktieldgenhetsregister
som avses i 4 § i lagen om ett
bostadsdatasystem. Sddana fordndringar i
aktieinnehavet  som  har  skett  efter
bolagsstimmans avstimningsdag pdverkar
inte rdtten att delta i bolagsstimman eller
aktiedgarens rostetal.

21§
Kallelsesditt

En skriftlig kallelse till bolagsstimma ska
sdndas till varje aktiedgare vars postadress ar
kénd for bolaget eller som har meddelat en e-
postadress eller nagon annan
datakommunikationsforbindelse for sindande
av kallelsen.

De kontaktuppgifter som avses i 1 mom.
fors in i1 aktieldgenhetsregistret efter anmélan
fran aktiedgaren.

23§

Ordforande, rostlingd och protokoll

Ordféranden ska se till att det Over de
ndrvarande aktieigarna, ombuden och

Foreslagen lydelse

och extra underhdllskostnader som bolaget
senare orsakas av dndringsarbeten, om inte
ndgot annat foljer av 4 kap. 2 § 3 mom.

6 kap.
Bolagsstimma
78
Aktiedigarnas deltagande
(upphévs)

Rditt att delta i bolagsstimman har den som
dagen fore bolagsstimman &r inford som
aktiedgare 1 aktieboken eller 1 det
aktieldgenhetsregister som avses i 4 § i lagen
om ett bostadsdatasystem.

21§
Kallelsesdtt

En skriftlig kallelse till bolagsstimma ska
sandas till varje aktieégare till den postadress
eller e-postadress som  finns i
aktieldigenhetsregistret.

Aktiedgaren kan meddela en kontaktuppgift
som avses [ 1 mom. for registrering i
aktieldgenhetsregistret.

23§

Ordforande, rostlingd och protokoll

Ordforanden ska se till att det over de
nirvarande aktieigarna, ombuden och
bitrddena upprittas en forteckning i vilken
infors varje aktiedgares aktieantal och rostetal
(rostldngd). Av uppgifterna i aktieboken ska
pa bolagsstimman ldggas fram aktiedgarens
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Gidllande lydelse

bitrddena upprittas en forteckning i vilken
infors varje aktiedgares aktieantal och rostetal
(rostldngd). Av uppgifterna i aktieboken ska
pa bolagsstimman ldggas fram aktiedgarens
namn och hemkommun samt antalet aktier
specificerade enligt aktieslag och eventuella
andra skillnader i de rittigheter och
skyldigheter som aktierna medfor.

32§

Andring av betalningsskyldigheten i friga om
underhall och renovering

Bolagsstimman  beslutar med sadan
majoritet som avses i 26 § om att det for en
renovering som géller vissa aktieldgenheter
och som endast gagnar dessa ldgenheter inte
tas ut vederlag av andra aktiedgare. Dessutom
kravs for beslutet majoriteten av de avgivna
rosterna  frdn  de  aktiedgare  vars
aktieldgenheter renoveringen géller.

33§

Beslut om andra renoveringar

For att ticka de kostnader som orsakas
bolaget av en atgird enligt 1 eller 2 mom. tas
bolagsvederlag ut endast av de aktiedgare som
samtyckt till detta och av nya &gare till deras
aktier. Utgifterna fordelas mellan dem i
enlighet med de grunder for vederlaget som
foreskrivs 1 bolagsordningen.

(fogas)

Foreslagen lydelse

namn samt antalet aktier specificerade enligt
aktiegrupper och eventuella andra skillnader i
de rittigheter och skyldigheter som aktierna
med{or.

32§

Andring av betalningsskyldigheten i firiga om
underhdll och renovering

Bolagsstimman  beslutar med sadan
majoritet som avses i 26 § om att det for att
tdcka bolagets betydande kostnader for en
renovering som giller vissa aktieldgenheter
och som endast gagnar dessa ldgenheter samt
for underhall av ett sadant renoveringsarbete
tas ut bolagsvederlag endast av de som dger
aktier som medfor rdtt att besitta sddana
ldgenheter. Dessutom krivs for beslutet
majoriteten av de avgivna rosterna fran de
aktiedgare vars aktieldgenheter renoveringen
giller.

33§

Beslut om andra renoveringar

For att ticka de betydande kostnader som
orsakas bolaget av en renovering enligt 1 eller
2 mom. och for underhdll av ett sadant
renoveringsarbete tas bolagsvederlag ut
endast av de aktiedgare som samtyckt till detta
och av nya &gare till deras aktier. Utgifterna
fordelas mellan dem i enlighet med de grunder
for  vederlaget som  foreskrivs i
bolagsordningen.

33a§

Grund for betalning av bolagsvederlag i
firdga om renovering som giller installation
av laddningspunkter for elbilar

Om  bolagsstdimman  beslutar om en
renovering som behdvs for installation av
laddningspunkter for elbilar med stod av 32 §
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35§

Samtycke till dndring av bolagsordningen

(fogas)

En aktiedgare som har godként beslutet vid
bolagsstimman anses ha samtyckt till detta.
En aktiedgare kan ge sitt samtycke till ett
beslut dven fore eller efter bolagsstimman.

38§
Likvidation samt overlatelse av en fastighet i

bolaget eller av nyttjanderditten till den eller
av en byggnad

Foreslagen lydelse

5 mom. eller 33 § 1 mom. och det inte i
bolagsordningen anges en grund for
bolagsvederlaget i  fraga om  de
aktieldgenheter som gagnas av renoveringen,
fordelas de betydande kostnaderna for
renoveringen och underhdllet av den jimnt
mellan de aktieldgenheter som gagnas av
renoveringen.

35§

Samtycke till dndring av bolagsordningen

Aktiedgarnas samtycke krdvs inte, ndr
grunden for bolagsvederlaget for en
aktieldgenhet i samband med en dndring av
anvdndningsdndamdlet dndras sd att den
motsvarar den grund for bolagsvederlag som
tillimpas pa andra aktieldgenheter med
samma anvdndningsdndamal och dndringen
bitrdds av minst fyra femtedelar av alla andra
aktier och roster i bolaget dn dgaren till den
aktieldgenhet som dr foremdl for dndringen.

Aktiedgarens samtycke krdvs inte ndr
aktiedgarens  rdtt  att  besitta  en
parkeringsplats som medfors av sadana aktier
som avses i 1 kap. 2 § 3 mom. dndras i
samband med att det arrangemang som dr
grunden for besittningsrdtten dndras eller
upphdr, sd att aktierna medfor rdtt att besitta
en parkeringsplats som till sina egenskaper
motsvarar den tidigare parkeringsplatsen.

En aktiedgare som har godként beslutet vid
bolagsstimman anses ha samtyckt till detta.
En aktiedgare kan ge sitt samtycke till ett
beslut dven fore eller efter bolagsstimman.

38§

Likvidation samt overldtelse av en fastighet i
bolaget eller av nyttjanderdtten till den eller
av en byggnad

Bolagsstimman kan trots 37 § 1 mom. 2 och
5 punkten besluta om likvidation av bolaget
och om oOverlitelse av en fastighet eller
byggnad eller av nyttjanderitten till dessa, om
beslutet bitrdds av aktiedgare med minst fyra
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Gidllande lydelse

Bolagsstdmman kan trots 37 § 1 mom. 2 och
5 punkten besluta om likvidation av bolaget
och om Overlatelse av en fastighet eller
byggnad eller av nyttjanderatten till dessa, om
beslutet bitrdds av aktiedgare med minst fyra
femtedelar av de pad bolagsstimman avgivna
rosterna och de péd stimman foretrddda
aktierna och

1) det underhall som bolaget ansvarar for
skulle orsaka aktiedgarna avsevérd skada med
beaktande av  aktiernas  virde  och
aktieldgenheternas anvindbarhet,

2) nettotillgangarna for det bolag som
upploses  fordelas 1 forhéllande  till
aktiedgarnas aktieldgenheters och
aktiegruppers gingse vérde.

Ett forslag till beslut enligt 1 mom. ska
atminstone innehalla

1) ett forslag till Overlatelsevillkor for
fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa och fOrvdrvarens
namn och personbeteckning eller foretags-
och organisationsnummer eller motsvarande
identifieringsuppgifter,

2)forslag till datum for likvidationens
borjan och till villkor for
likvidationsforfarandet,

3)ett forslag till berdknad tidpunkt for nér

aktiedgarnas besittningsratt till
aktieldgenheterna och skyldighet att betala
bolagsvederlag upphdr,

4)ett forslag till fordelningsgrunder och
uppskattat belopp for de nettotillgangar som
varje aktiedgare far for det bolag som
upploses samt betalningstidpunkt,

S5)en redogorelse for orsakerna till
Overlatelse av fastigheten eller byggnaden
eller nyttjanderétten till dessa samt utredning
om gdngse virden for fastigheten och
byggnaden och aktiedgarnas aktier och
besittningsrditt till nuvarande aktieldgenheter
omedelbart  fore  kallelsen  till  den
bolagsstimma som beslutar om likvidation
och overldtelse,

6)en redogorelse for sdadant behov av
underhdll av bolagets byggnader och
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femtedelar av de p& bolagsstimman avgivna
rosterna och de pa stimman foretridda
aktierna och

1) underhdllet av bolagets byggnader och
andra lokaler skulle orsaka aktiedgarna
avsevard skada,

2) nettotillgangarna for det bolag som

upploses  fordelas 1 forhéllande  till
aktiedgarnas aktieldgenheters och
aktiegruppers gidngse virde eller, om

aktieldgenheterna och aktiegrupperna inte
har géingse virden, i samma forhdllande som
aktiedgarna har aktier i bolaget.

Ett forslag till beslut enligt 1 mom. ska
atminstone innehdlla

1) ett forslag till overlatelsevillkor for
fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa och fOrvdrvarens
namn och personbeteckning eller foretags-
och organisationsnummer eller motsvarande
identifieringsuppgifter,

2) forslag till datum for likvidationens
borjan och till villkor for
likvidationsforfarandet,

3) ett forslag till berdknad tidpunkt for nér

aktiedgarnas besittningsratt till
aktieldgenheterna och skyldighet att betala
bolagsvederlag upphor,

4) ett forslag till fordelningsgrunder och
uppskattat belopp for de nettotillgdngar som
varje aktiedgare far for det bolag som
upploses samt betalningstidpunkt,

5) en redogdrelse for orsakerna till
overlatelse av fastigheten eller byggnaden
eller nyttjanderétten till dessa,

(upphivs)
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fastigheter under minst tio dr efter
bolagsstimmans  beslut som  visentligt
pdverkar aktiedigarnas anvindning av lokaler
och  utrymmen i deras  besittning,
bolagsvederlaget eller andra kostnader for
anvdndningen av lokalerna och utrymmena
samt en bedomning av
underhallskostnaderna,

T)utredning om planlédggningen for bolagets
fastighet, fastighetens byggratt och eventuella
andra omstidndigheter som inverkar pa
fastighetens varde, och

8)en redogorelse for hur dverlatelsen av en
fastighet eller nyttjanderétten till den eller av
en byggnad och en likvidation péverkar
bolagets beskattning.

Bolaget ska utse en eller flerai41 § avsedda
oberoende sakkunniga som ska ge ett
motiverat yttrande om det forslag till beslut
och de uppgifter som avses i 2 mom. till
bolaget och samtliga aktiedgare. I yttrandet
ska det bedomas

l)om forutsittningarna for beslut med
kvalificerad majoritet enligt 1 mom. uppfylls,
och

2)om korrekta och tillrdckliga uppgifter har
lamnats om géngse virden for fastigheten,
byggnaden och aktiedgarnas aktier och for de
aktieldgenheter till vilka aktierna medfor
besittningsréitt och om grunderna for hur de
faststélls.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksa
fore eller efter bolagsstimman och motsétta
sig beslutet fore stimman. En aktiedgare som
inte har deltagit i bolagsstimman kan bitrdda
beslutet inom en vecka fran det att
bolagsstimman avslutades. Om ett beslut
godkidnns med roster som avgetts efter
stimman ska aktiedgarna utan drdjsmaél
underriattas om beslutet pad det sitt som
kallelse till bolagsstimma utfirdas, och
tidsfristen enligt 23 § for framlidggande av
protokollet och tidsfristen enligt 23 kap. 1
eller 2 § for vickande av talan borjar 16pa en
vecka fran det att bolagsstimman avslutades.

(fogas)
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6) uppgift om planldggningen for bolagets
fastighet, fastighetens byggritt och eventuella
andra omstdndigheter som inverkar pa
fastighetens virde,

7) en redogorelse for hur overlatelsen av en
fastighet eller nyttjanderétten till den eller av
en byggnad och en likvidation péverkar
bolagets beskattning.

Till det forslag till beslut som avses i 2 mom.
ska det fogas en oberoende sakkunnigs
bedomning av

1) gdngse vdrden for bolagets fastighet och
byggnad samt aktiedgarnas aktiegrupper och
aktieldigenheter omedelbart fore kallelsen till
den bolagsstdamma som  beslutar om
likvidation och overlatelse,

2) sadant behov av underhdll av bolagets
byggnader och fastigheter under minst tio ar
efter bolagsstimmans beslut som visentligt
pdverkar aktiedigarnas anvindning av lokaler
och  utrymmen i deras  besittning,
bolagsvederlaget eller andra kostnader for
anvdndningen av lokalerna och utrymmena
samt en bedomning av
underhdllskostnaderna.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksa
fore eller efter bolagsstimman och motsétta
sig beslutet fore stimman. En aktiedgare som
inte har deltagit i bolagsstimman kan bitrdda
beslutet inom en vecka fran det att
bolagsstimman avslutades. Om ett beslut
godkdnns med roster som avgetts efter
stimman ska aktiedgarna utan drdjsmaél
underrittas om beslutet pd samma sétt som
kallelse  till  bolagsstimma  utfardas.
Tidsfristen enligt 23 § for framlaggande av
protokollet och tidsfristen enligt 23 kap. 1
eller 2 § for vickande av talan borjar 16pa en
vecka fran det att bolagsstimman avslutades.

Efter ett beslut om likvidation och
overlatelse enligt denna paragraf giller
bolagets och aktiedgarnas underhdllsansvar
endast sddant underhall som om det
forsummas avsevdrt begrdnsar anvindningen
av aktiedgarnas aktieldgenheter.
Bolagsstimman kan med sddan kvalificerad
majoritet som avses i 1 mom. besluta att
bolagets och aktiedigarens underhdllsansvar
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En  aktiedgares  besittningsrdtt  och
skyldighet att betala bolagsvederlag fortsétter
hogst tre méanader efter det att beslut om
likvidation har fattats och 6verlatelsepriset for
fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa har betalats till
bolaget.

39§

Beslut om rivning och nybygge

Efter ett beslut om rivning och nybygge
enligt denna paragraf giller bolagets och
aktiedgarnas underhallsansvar endast séddant
underhall som behévs for att undvika
ytterligare skador, eller som om det
forsummas avsevért begrinsar anvindningen
av  aktiedgarnas  aktieldgenheter. Om
verkstilligheten av bolagsstimmans beslut
forfaller, tillimpas detta moment inte langre.

43§
Inlosen av minoritetsaktier i bolaget
Den som innehar mer &n nio tiondelar av

bolagets samtliga aktier och roster (inldsare)
har rétt att till gdngse pris 16sa in de Ovriga
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enligt detta moment ska begrdnsas samt att en
bestimmelse om sddan begrdnsning av
underhdllsansvaret  ska tas in i
bolagsordningen innan beslut om likvidation
och overldtelse fattas. Beslutet kan fattas, om
underhdllet av bolagets byggnad och andra
lokaler skulle orsaka aktiedgarna avsevird
skada. Till ett sddant forslag till beslut ska det
fogas en oberoende sakkunnigs bedomning
enligt 3 mom.

En  aktiedigares  besittningsritt  och
skyldighet att betala bolagsvederlag fortsétter
hogst tre ménader efter det att beslut om
likvidation har fattats och overlatelsepriset for
fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa har betalats till
bolaget.

39§

Beslut om rivning och nybygge

Efter ett beslut om rivning och nybygge
enligt denna paragraf géller bolagets och
aktiedgarnas underhallsansvar endast sidant
underhdll som om det férsummas avsevért
begrinsar anvdndningen av aktiedgarnas
aktieldgenheter. Om verkstélligheten av
bolagsstimmans beslut forfaller, tillimpas
detta moment inte léngre.

43§
Inlosen av minoritetsaktier i bolaget

Den som innehar mer &n nio tiondelar av
bolagets samtliga aktier och roster (inldsare)
har rdtt att till gédngse pris 10sa in de Gvriga
aktiedgarnas aktier, om underhdllet av
bolagets byggnad eller andra lokaler skulle
orsaka avsevird skada for aktiedgarna. En
aktiedgare vars aktier kan Idsas in
(minoritetsaktiedigare) har pa motsvarande
satt ritt att krdva inldsen av sina aktier.
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aktiedgarnas aktier, om det underhéll bolaget
ansvarar for skulle orsaka avsevird skada for
aktiedgarna med beaktande av aktiernas virde
och aktieldgenheternas anvindbarhet. En
aktiedgare vars aktier kan 1dsas in
(minoritetsaktiedgare) har pad motsvarande
sdtt rétt att krdva inlGsen av sina aktier.

7 kap.

Bostadsaktiebolagets ledning och
foretridare

63§
Styrelsens protokoll

8 kap.

Tilltréde till en aktieligenhet och tagande
av en aktieliigenhet i bolagets besittning

1§
Tilltrdde till en aktieldigenhet

En ledamot i bolagets styrelse och
disponenten samt den som har bemyndigats av
styrelsen eller disponenten har ritt att fa
tilltrade till en aktieldgenhet, nir detta behovs
for tillsynen 6ver aktieldgenhetens skick och
skotsel  eller  for  underhélls-  eller
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7 kap.

Bostadsaktiebolagets ledning och
foretradare

68§

Styrelsens protokoll och handlingar som
giller en aktieligenhet

En aktiedigare har rdtt att utan dréjsmdl fa
en kopia av en sddan handling som giller
aktiedigarens aktieldgenhet och som bolaget
innehar och som dr av betydelse for
anvdndning och underhdll av ldgenheten eller
bedomning av kostnaderna for dessa eller for
utovande av aktiedgarens rdttigheter eller
fullgorande av dennes skyldigheter. Kopian
far dock inte ldmnas ut, om det skulle medfora
vdsentlig oldgenhet for bolaget. En skdilig
avgift som styrelsen faststiller far tas ut for
utldmnandet av kopian.

8 kap.

Tilltride till en aktieligenhet och tagande
av en aktieliigenhet i bolagets besittning

1§
Tilltrdde till en aktieldgenhet

En ledamot 1 bolagets styrelse och
disponenten samt den som har bemyndigats av
styrelsen eller disponenten har rétt att fa
tilltrade till en aktielagenhet, nir detta behovs
for tillsynen Over aktieldgenhetens skick och
skotsel  eller for  underhdlls- eller
andringsarbeten 1 aktieldgenheten eller
tillsynen 6ver dessa.

Besoket i aktieldgenheten ska ske vid en
tidpunkt som é&r lamplig for aktiedgaren och
aktieldgenhetens innehavare, om detta inte
hindras av att arbetet dr brddskande eller av
dess art.

Om det inte gar att komma 6verens om en
lamplig tid av orsaker som beror pd
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andringsarbeten i eller
tillsynen 6ver dessa.

Besoket i1 aktieldgenheten ska ske vid en
tidpunkt som dr lamplig for aktiedgaren och
aktieldgenhetens innehavare, om detta inte
hindras av att arbetet &r bradskande eller av

dess art.

aktieldgenheten

(fogas)

(fogas)

Om tilltrdde vdgras, har styrelseledamoterna
och disponenten rétt att fi handrickning av
polisen.

(fogas)

28

Tagande av en aktieldgenhet i bolagets
besittning

Bolagsstimman kan besluta att den
aktieldgenhet som en aktiedgare besitter tas i
bolagets besittning for hogst tre ar, om
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aktiedgaren eller aktieldgenhetens
innehavare och aktiedgaren eller
aktieldigenhetens  innehavare  har  getts

tillrdckligt med tid att svara i drendet, kan
besoket i ldgenheten genomforas inom skdlig
tid efter det att svarstiden har gatt ut, forutsatt
att aktiedgaren pd forhand har meddelats om
tidpunkten for besoket.

Om ett besok i en aktieldgenhet genomfors
vid en annan tidpunkt dn en tidpunkt som
overenskommits med  aktiedgaren  och
aktieldgenhetens innehavare, ska det i
ldgenheten i samband med besoket ldmnas ett
meddelande av vilket framgdr orsaken till
besoket, namnet pd den som Ildmnat
meddelandet och kontaktuppgifter till den som
ger ytterligare information om besoket.

Om tilltrdde végras, har styrelseledamoterna
och disponenten ritt att fo handrickning av
polisen.

Vad som i denna paragraf foreskrivs om
tilltrdde till en aktieldigenhet och om ordnande
av besok i en aktieldgenhet tilldmpas ocksd pd
en lokal som tillhor bolaget och som anvinds
av en aktiedgare eller en innehavare av en
aktieldgenhet och vars besittningsrdtt inte
grundar sig pd bolagsordningen eller ett
hyresavtal.

28§

Tagande av en aktieldgenhet i bolagets
besittning

Bolagsstimman kan besluta att den
aktieldgenhet som en aktiedgare besitter tas i
bolagets besittning for hogst tre &r, om

4) kortvarig  uthyrning  av  en
bostadsligenhet medfor tilldggskostnader
eller oligenhet for bolaget eller aktiedigarna
pd ett sdtt som avviker frdn boende,

5) det fors ett storande liv i aktieldgenheten,

6) aktiedgaren eller nigon annan som bor i
aktieldgenheten inte iakttar vad som krdvs for
bevarande av hdlsan eller ordningen i
bolagets lokaler och utrymmen,
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4) det fors ett storande liv i aktieldgenheten,
eller

5) aktiedgaren eller ndgon annan som bor i
aktieldgenheten inte iakttar vad som krévs for
bevarande av ordningen i bolagets lokaler och
utrymmen.

(fogas)

38
Tilldelande av varning

Varningen ska delges pd det sdtt som
foreskrivs om delgivning av stimning eller
annars  bevisligen.  Om  aktiedgaren,
hyresgdsten eller den boende som annars fdtt
rdtt att anvinda aktieldgenheten inte har
kunnat antrdffas trots forsok, far varningen
sdndas till honom eller henne i ett
rekommenderat brev som han eller hon anses
ha fatt del av den sjunde dagen efter det att
brevet postades.

Om det inte dr kdnt vem som dr aktiedgare
eller hyresgdst eller som annars har fatt rdtt
att anvdnda ldgenheten, kan varningen delges
aktiedigaren, hyresgdsten eller den som
annars har fatt rdtt att anvdinda Ildgenheten
genom att den publiceras i den officiella
tidningen eller ndgon tidning som dr allmdn
pd orten och gemom att information om
varningen  dessutom  Ildmnas till  den
aktieldgenhet som varningen om att ta
aktieldgenheten i bolagets besittning giller.
Aktiedigaren, hyresgdsten eller den som fdtt
rdtt att anvinda aktieldgenheten anses da ha
fatt del av varningen den dag dd tidningen
kommer ut.

Om det inte dr maojligt att delge varningen
pd det sdtt som foreskrivs om delgivning av
stamning till en sddan aktiedgare, hyresgdst
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7) det finns ett sdadant synnerligen vigande
skdl for att ta aktieldgenheten i bolagets
besittning som dr jaimforbart med 5 eller 6
punkten.

(upphivs)

(upphévs)

(upphivs)
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eller person som annars har fatt rdtt att
anvdnda ldgenheten vars adress dr kdand och
som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomrddet, kan varningen delges
denne genom att publicera den i den officiella
tidningen och ldmna information om
varningen till den aktieldgenhet som
varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets
besittning gdller. Aktiedgaren, hyresgdsten
eller den som annars har fatt rdtt att anvinda
aktieldgenheten anses da ha fatt del av
varningen den dag da tidningen kommer ut.
Om  e-postadressen  till  aktiedgaren,
hyresgdsten eller den som annars fdtt rdtt att
anvinda ldgenheten dr kdnd for bolaget, ska
uppgift om en varning som delgetts pad det sditt
som avses i detta moment dessutom sdndas till
e-postadressen i frdga.

(fogas)

Foreslagen lydelse

3a§
Delgivning av varning

En varning ska delges pd det sdtt som
foreskrivs om delgivning av stdmning eller
annars  bevisligen.  Om  aktiedgaren,
hyresgdsten eller den boende som annars har
fart vitt att anvinda aktieldgenheten inte har
kunnat antrdffas trots forsok, far varningen
sandas till honom eller henne i ett
rekommenderat brev som han eller hon anses
ha fatt del av den sjunde dagen efter det att
brevet postades.

Varningen far ocksa delges genom att sinda
den till den e-postadress som aktiedgaren
meddelat enligt 6 kap. 21 § 2 mom. eller via
en sddan elektronisk kommunikationskanal
for hyresgdisten om vars anvindning
hyresgdsten har avtalat med hyresvdrden.
Dessutom ska mottagaren sdndas en avisering
om att delgivningen dr tillginglig via en
annan elektronisk kommunikationskanal som
mottagaren av delgivningen motiverat kan
antas anvinda. En  forutsdttning  for
anvindning av e-post eller en annan
elektronisk kommunikationskanal dr att det
inte dr uppenbart att mottagaren inte far
information om varningen via
kommunikationskanalen. Om inte nagot annat
visas, anses mottagaren fdtt del av varningen
den tredje dagen efter det att aviseringen
sdndes till mottagaren. Varningen kan inte
delges pad det sdtt som avses i detta moment,
om avsdndaren visste eller borde ha vetat att
mottagaren pd grund av dldrande, skada eller
ndgon annan ddrmed jamforbar orsak dr
forhindrad att anvinda den elektroniska
kommunikationskanal ~ som  mottagaren
meddelat.
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48§

Delgivning av beslutet
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Om det inte dr kdnt vem som dr aktiedgare
eller hyresgdst eller annars har fatt rdtt att
anvdnda ldgenheten, kan varningen delges
aktiedigaren, hyresgdsten eller den som
annars har fatt rdtt att anvdinda ldgenheten
genom att varningen publiceras i den
officiella tidningen eller ndgon tidning som dr
allmdn pd orten och genom att information
om varningen dessutom Idmnas till den
aktieldgenhet som varningen om att ta
aktieldgenheten i bolagets besittning giller.
Aktiedigaren, hyresgdsten eller den som
annars  har  fatt rdtt att anvdnda
aktieldgenheten anses dd ha fatt del av
varningen den dag dd tidningen kommer ut.

Om det inte dr mojligt att delge varningen
pd det sdtt som foreskrivs om delgivning av
stamning till en sddan aktiedgare, hyresgdst
eller person som annars har fatt rdtt att
anvdnda ldgenheten vars adress dr kdnd och
som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomrddet, kan varningen delges
denne genom att publicera den i den officiella
tidningen och ldmna information om
varningen till den aktieldgenhet som
varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets
besittning gdller. Aktiedgaren, hyresgdsten
eller den som annars har fatt rdtt att anvinda
aktieldgenheten anses da ha fatt del av
varningen den dag da tidningen kommer ut.
Om  e-postadressen  till  aktiedgaren,
hyresgdsten eller den som annars har fatt rdtt
att anvinda ldgenheten dr kind for bolaget,
ska uppgift om en varning som delgetts pad det
sdtt som avses i detta moment dessutom
sdndas till e-postadressen i fraga.

48
Delgivning av beslutet

Bolagsstimmans beslut om att ta en
aktieldgenhet i bolagets besittning ska delges
aktiedgaren, hyresgésten och den som bor i
aktieldgenheten och annars har fatt rétt att
anvanda den utan dréjsmdl pa samma sitt som
foreskrivs i 3 a § om delgivning av varning. [
annat fall ar beslutet utan verkan.
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Bolagsstimmans beslut om att ta en
aktieldgenhet i bolagets besittning ska delges
aktiedgaren, hyresgésten och den som bor i
aktieldgenheten och annars fatt rétt att
anvinda den. Delgivningen ska ske inom 60
dagar fran det att beslutet fattades pa samma
satt som foreskrivs i 3 § om delgivning av
varning. | annat fall 4r beslutet utan verkan.

Den tidsfrist som anges i 1 mom. tillimpas
inte, om delgivning av bolagsstdmmans beslut
till en aktiedgare som vistas utomlands,
hyresgdst som vistas utomlands eller person
som bor i aktieldgenheten och annars fdtt rdtt
att anvdnda den och som vistas utomlands
sOks pd det sditt som foreskrivs om delgivning
av stimning. Delgivning av beslutet ska da
sokas inom 60 dagar fran det att beslutet
fattades.

(fogas)
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(upphévs)

8§

Egendom som blivit kvar i en aktieldgenhet
eller bolagets lokaler

Om egendom som kan antas tillhora
aktiedgaren, en hyresgdst eller ndgon annan
boende som har fitt rdtt att anvinda
aktieldigenheten efter att ligenheten tagits i
bolagets besittning blivit kvar i ldgenheten
eller i en lokal som tillhor bolaget och som
anvdnts av aktiedgaren och denna person inte
tar egendomen i besittning inom den tidsfrist
som foreskrivs i 2 mom., overgar egendomen
efter tidsfristen utan vederlag till bolaget.
Bolaget kan dock genast forstéra avfall och
annan uppenbart virdelos egendom, forutom
om det dr fraga om fotografier, handlingar
eller andra motsvarande foremdl.

Tidsfristen dr en mdnad frdn det att bolaget
har meddelat om egendomen och overgdngen
av dganderditten till den. Tidsfristen dr fyra
mdnader fran det att bolaget har fdtt
aktieldgenheten i sin  besittning, om
meddelandet inte kan ldmnas till aktiedgaren,
hyresgdsten eller ndgon annan boende som
har fatt rdtt att anvinda aktieldgenheten.

Bestdmmelserna i 1 och 2 mom. tillimpas
ocksa pd sddan egendom som ldmnats i
bolagets lokaler eller pa bolagets omrdde och
som medfor betydande oldgenhet  for
anvdndningen av lokalerna eller omradet. Om
det inte dr kint vem egendomen tillhor, ska det
meddelas om egendomen och overgdngen av
dganderdtten till den pd ett sddant sdtt att
aktiedgarna, hyresgdsterna och andra som
bor i aktieldgenheterna har maojlighet att ta
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9 kap.

Revision, verksamhetsgranskning och
sirskild granskning

13§
Beslut om sdrskild granskning

En aktiedgare kan hos Tillstdinds- och
tillsynsverket ansoka om sérskild granskning
av bolagets forvaltning och bokforing under
en viss forfluten tid eller om sérskild
granskning av  vissa  Atgdrder eller
omstindigheter. En fOrutsdttning &r att
forslaget har behandlats pé bolagsstimman
och bitritts s& som avses i 2 mom. Ansokan
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del saken. Tidsfristen for ndr egendomen utan
vederlag overgdr till bolaget dr i detta fall sex
mdnader fran meddelandet.

Bolaget ska skéta egendomen  for
aktiedgarens eller hyresgdstens rdikning eller
for ndgon annan boende som har fdtt rdtt att
anvdnda aktieldgenheten tills denne tar emot
egendomen eller tills tidsfristen enligt 2 eller
3 mom. har gatt ut. Bolaget dr ansvarigt for
sddan skada pd egendomen som orsakats
avsiktligt eller av oaktsamhet. Aktiedigaren,
hyresgdsten eller ndgon annan boende som
har fdtt ritt att anvinda aktieldgenheten dr
skyldig att ersdtta bolaget for behdvliga
kostnader for skotsel och forstoring.

Aganderditten till egendomen 6vergdr dock
inte och egendomen far, med undantag for
avfall, inte forstoras, om ndgot annat foljer av
ndagon annan lag.

Bestimmelserna i denna paragraf tillimpas
inte pa egendom som avses i 4 § 1 mom. i
hittegodslagen (778/1988) eller i 17 och 18 §
i den lagen.

9 kap.

Revision, verksamhetsgranskning och
sirskild granskning

13§
Beslut om sdrskild granskning

En aktiedgare kan hos Tillstinds- och
tillsynsverket ansoka om sérskild granskning
av bolagets forvaltning och bokféring under
en viss tid som strdcker sig hogst till den
bolagsstimma som avses i 2 mom. eller om
sarskild granskning av vissa atgirder eller
omstindigheter. En forutsittning &ar att
forslaget har behandlats pa bolagsstimman
och bitritts s& som avses 1 2 mom. Ansokan
till Tillstdnds- och tillsynsverket ska goras
inom en manad fran bolagsstimman. Om
bolaget har sin hemort i landskapet Aland ska
ansOkan om sirskild granskning dock goras
hos Statens dmbetsverk pa Aland.
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ska géras inom en manad fran
bolagsstimman. Om bolaget har sin hemort i
landskapet Aland ska ansdkan om sérskild

granskning dock goéras hos  Statens
dmbetsverk pa Aland.
14§
Sdrskild granskare

En sérskild granskare ska vara en fysisk
person eller en revisionssammanslutning. Den
sarskilda granskaren ska ha den ekonomiska
och juridiska sakkunskap och erfarenhet som
granskningsuppdragets art och omfattning
forutsatter. Vad som i 2 kap. 7 §, 3 kap. 9 och
10 §, 4 kap. 6-8 § och 10 kap. 9 § i
revisionslagen foreskrivs om  revisorer
tillimpas ocksa pa en sirskild granskare.

(fogas)

15§
Granskningsyttrande

Over en sirskild granskning ska ges ett
yttrande till bolagsstimman. Yttrandet ska i
minst tvd veckors tid fore bolagsstimman
hallas tillgéngligt for aktiedgarna pa den plats
som anges i stimmokallelsen. Yttrandet ska
ocksa utan drojsmal séndas till de aktiedgare
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14§
Sdrskild granskare

En sérskild granskare ska vara en fysisk
person eller en revisionssammanslutning. Den
sarskilda granskaren ska ha den ekonomiska
och juridiska sakkunskap och erfarenhet som
granskningsuppdragets art och omfattning
forutsatter. Vad som i 2 kap. 7 §, 3 kap. 10 §,
4 kap. 6-8 § och 10 kap. 9 § i revisionslagen
foreskrivs om revisorer tillimpas ocksa pa en
sarskild granskare.

14a§

Organs skyldighet att bitrida en sérskild
granskare

Styrelsen och disponenten ska ge den
sdrskilda granskaren maojlighet att utfora den
sdrskilda granskningen i den omfattning som
den sdrskilda granskaren finner behiviig
samt ge granskaren de handlingar som behévs
for  granskningen eller annan sddan
yrkesmdssig utredning och hjdlp som behovs
for granskningen och som den sdrskilda
granskaren begdr.

15§
Granskningsyttrande

Over en sirskild granskning ska ges ett
yttrande till bolagsstamman. / yttrandet ska de
huvudsakliga iakttagelserna ldggas fram och
ddr ska ocksd inga ett yttrande om huruvida
bolagets styrelse och disponent utan drdjsmdl
har fullgjort sin skyldighet att bitrdda den
sdrskilda granskaren pd det sdtt som
foreskrivsi 14 a §.

Styrelsen ska underrdtta aktiedgarna om att
yttrandet har firdigstdllts skriftligen eller pd
samma sdtt som kallelse till bolagsstdmma
utfardas. Meddelandet ska limnas en mdnad
efter att bolaget tagit emot yttrandet.
Yttrandet ska fran och med att meddelandet
ldmnas hallas tillgingligt for aktiedgarna pd
en angiven plats och utan dréjsmdl sdndas till
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som ber om det. Yttrandet ska dessutom
laggas fram pa bolagsstimman.
(fogas)

16 §
Arvode och évriga kostnader

En sérskild granskare har rétt till ett arvode
av bolaget. Bolaget svarar ocksa for de ovriga
kostnaderna for sérskild granskning. En
domstol kan dock av sdrskilda skdl dldgga en
aktiedigare som har ansokt om sdrskild
granskning att helt eller delvis ersdtta bolaget
for granskningskostnaderna.

13 kap.
Aktieemission
28
Allmdnna bestimmelser om beslutsfattandet

Bolagsstimman kan ocksa genom sitt beslut
ge styrelsen bemyndigande att besluta om
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de aktiedgare som ber om det samt liggas
fram pd bolagsstimman. Om yttrandet inte
har behandlats pd en bolagsstimma for vilken
stammokallelsen har sdnts efter att yttrandet
har  ldmnats  till  bolaget, har en
styrelseledamot, disponenten, en revisor, en
verksamhetsgranskare eller en aktiedgare rdtt
att hos Tillstands- och tillsynsverket ansoka
om ratt att sammankalla en extra
bolagsstamma enligt 6 kap. 18 § 2 mom. for
att behandla yttrandet over den sdrskilda
granskningen. Om bolaget har sin hemort i
landskapet Aland ska ansékan om rdtten att
sammankalla en extra bolagsstimma dock
goras hos Statens dmbetsverk pd Aland.

16 §
Arvode och évriga kostnader

En sarskild granskare har ritt till ett arvode
av bolaget. Granskaren kan av bolaget begdra
ett skdligt forskott pd eller en skilig sikerhet
for sitt arvode. Bolaget svarar ocksa for 6vriga
kostnader for sérskild granskning.

13 kap.

Aktieemission

28
Allmdénna bestdmmelser om beslutsfattandet

Bolagsstimman kan ocksa genom sitt beslut
ge styrelsen bemyndigande att besluta om
emission mot vederlag i dess helhet eller till
nagon del (emissionsbemyndigande). Da ska
maximiantalet aktier som emitteras framga av
bolagsstimmans beslut. Bemyndigandet &r i
kraft tvd dr frén bolagsstimmans beslut, om
inte en kortare tidsfrist foreskrivs i beslutet.
Ett nytt emissionsbemyndigande upphéver ett
tidigare, om inte nédgot annat beslutas.
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emission mot vederlag i dess helhet eller till
nagon del (emissionsbemyndigande). Da ska
maximiantalet aktier som emitteras framga av
bolagsstimmans beslut. Bemyndigandet ar i
kraft ett ar fran bolagsstimmans beslut, om
inte en kortare tidsfrist foreskrivs i beslutet.
Ett nytt emissionsbemyndigande upphiver ett
tidigare, om inte ndgot annat beslutas.

18 kap.

Bolagets egna aktier

28
Begrdnsning av tilldmpningsomrddet

Vad som i detta kapitel foreskrivs om
forviarv och inlosen av egna aktier och
mottagande av egna aktier som pant ska inte
tillimpas nér bolaget

1) vid en fusion eller delning far egna aktier
i sin dgo eller som pant nir det tar emot ett
annat bolags tillgangar eller skulder,

2) pa auktion koper egna aktier som har
utmaitts for bolagets fordran, eller

3)vederlagsfritt far egna aktier.

(fogas)
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18 kap.
Bolagets egna aktier
2§
Begrdnsning av tilldimpningsomrddet

Vad som i detta kapitel foreskrivs om
forvarv och inlosen av egna aktier och
mottagande av egna aktier som pant ska inte
tillampas nér bolaget

1) vid en fusion eller delning far egna aktier
i sin 4go eller som pant nér det tar emot ett
annat bolags tillgangar eller skulder,

2) pa auktion koper egna aktier som har
utmatts for bolagets fordran.

(upphivs)

2a§
Sdrskilt villkor for inldosen av aktier

Bolaget har en skyldighet att av aktiedigaren
l6sa in sddana i 1 kap. 2 § 3 mom. avsedda
aktier som berdttigar till besittning av en
parkeringsplats, nér det arrangemang som dr
grunden for den besittningsrdtt som aktierna
medfor  dndras  eller  upphér  och
besittningsrdtten inte kan riktas till en
parkeringsplats som till sina egenskaper
motsvarar den tidigare parkeringsplatsen.

Om inte ndgot annat foreskrivs i
bolagsordningen ska foljande iakttas vid
inlésen:

1) losenbeloppet dr aktiens gdngse pris,

2) bolaget ska senast en mdnad innan
besittningsrdtten  till  parkeringsplatsen
upphor meddela aktiedigaren om bolagets
skyldighet att [0sa in aktiedgarens aktier,

3) losenbeloppet for aktierna ska betalas till
aktiedgaren inom tvd mdnader frdn det att
besittningen av  parkeringsplatsen  har
upphort, eller om ingen overenskommelse har
ndtts om losenbeloppet, en mdanad efter det att
losenbeloppet faststdlldes,

4) beslut om inlosen fattas av styrelsen.
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4§
Bestimmelser om beslutsfattandet

Beslut om forvérv och inlosen av bolagets
egna aktier fattas av bolagsstimman. Beslutet
ska fattas med sadan kvalificerad majoritet
som avses i 6 kap. 27 §. Ett bolag far inte
forvdrva eller 16sa in alla sina egna aktier.

58
Innehdallet i forvirvs- och inlésenbeslut

I férvérvs- och inlgsenbeslut ska ndmnas

7) hur forfarandet paverkar bolagets eget
kapital.

68§

Ogiltigforklaring och avyttring av aktier i
vissa situationer

Styrelsen kan besluta ogiltigforklara egna
aktier  som  innehas av  bolaget.
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1 bolagsordningen kan det inte bestimmas
om en kortare tidsfrist dn vad som foreskrivs i
2 mom. 2 punkten och inte heller om en ldngre
tidsfrist dn vad som foreskrivs i 3 punkten i det
momentet.

Bolaget kan l6sa in aktier endast med
utdelningsbara medel.

48
Bestimmelser om beslutsfattandet

Beslut om forvérv och inlosen av bolagets
egna aktier fattas av bolagsstimman. Beslutet
ska fattas med sddan kvalificerad majoritet
som avses i 6 kap. 27 §. Beslutet kan dock
fattas med sddan majoritet som avses i 26 § i
det kapitlet, om bolaget forvirvar sina aktier
utan vederlag och aktierna inte dr forenade
med ett obetalt, forfallet bolagsvederlag eller
en obetald bolagslaneandel. Ett bolag far inte
forvirva eller 16sa in alla sina egna aktier.

58§
Innehdllet i forvirvs- och inlésenbeslut

I forvérvs- och inlosenbeslut ska nimnas

7) hur forfarandet paverkar bolagets eget
kapital och aktiedigarnas skyldighet att betala
vederlag.

6§

Ogiltigforklaring och avyttring av aktier i
vissa situationer

Bolagsstimman kan besluta ogiltigforklara
egna aktier som innehas av bolaget.

Ogiltigforklaringen och en dndring av
bolagsordningen i anslutning till den ska utan
drojsmal anmaélas for registrering. Aktierna ar
ogiltiga nidr anmaélan har registrerats.
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Ogiltigforklaringen ska utan  drgjsmal
anmalas for registrering. Aktierna &r ogiltiga
nir anmalan har registrerats.

22 kap.
Upplosning av bolag
25§
Konkurs

Bolagets egendom kan avtridas till konkurs
genom beslut av styrelsen eller, om bolaget
har gatt 1 likvidation, med stod av
likvidatorernas  beslut. Under konkursen
foretrdds bolaget som konkursgéldendr av
styrelsen och disponenten eller av de
likvidatorer som utsetts innan konkursen
borjade. Under konkursen kan nya
styrelseledamoter eller nya likvidatorer véljas.

(fogas)

(fogas)
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Upplosning av bolag
25§
Konkurs

Bolagets egendom kan avtradas till konkurs
genom beslut av bolagsstimman eller, om
bolaget har gatt i likvidation, med stéd av
likvidatorernas beslut. Styrelsen far dock fatta
beslut om att avtrdda bolagets egendom till
konkurs, om bolagsstimmans beslut inte kan
invdntas utan vdsentlig oldgenhet for bolagets
verksamhet. Bolaget ska wutan drdjsmdl
skriftligen underrdtta aktiedgarna om beslutet
pd den adress som har meddelats till bolaget
eller pa samma sdtt som kallelse till
bolagsstimma utfdrdas.

Under konkursen foretrdds bolaget som
konkursgdldendr av styrelsen och disponenten
tillsammans eller av de likvidatorer som
utsetts innan konkursen bérjade. Under
konkursen kan nya styrelseledaméter eller
nya likvidatorer viljas.

Aktiedgarens rdtt att besitta aktieldgenheten
och skyldighet att betala bolagsvederlag
upphor en mdnad efter att boforvaltaren har
delgett aktiedgaren domstolens beslut om att
forsdtta bolaget i konkurs. Boférvaltaren kan
delge aktiedgaren beslutet pd samma sdtt som
kallelse  till  bolagsstamma  utfdrdas.
Aktiedgaren anses da fatt del av beslutet den
sjunde dagen efter det att beslutet sdndes till
aktiedgaren. Dessutom ska boféorvaltaren
utan dréjsmdl limna uppgift om beslutet till
aktieldgenheten. Bolaget och aktiedgaren har
mellan  meddelandet av  beslutet om
forsdttande i konkurs och upphérandet av
aktiedigarens besittningsrdtt ansvar endast for
sddant omedelbart underhdll av fastigheten
och byggnaden som om det forsummas
vdsentligt  begrdnsar  anvindningen av
aktieldgenheterna.

Hyresavtalet mellan en aktiedgare och
dennes hyresgdst upphor utan uppsdgning vid
samma tidpunkt som aktiedgarens rdtt att
besitta aktieldgenheten upphor. Detsamma
gdller upphorandet av rdtten for nagon annan
som bor i aktieldgenheten och fatt
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(fogas)

(fogas)

Om det inte aterstdr nagra tillgdngar nir
konkursen avslutas eller om det under
konkursen har bestimts om anvédndningen av
de aterstdende tillgdngarna, anses bolaget
upplost sd snart slutredovisningen har
godkénts.

Om det nir konkursen avslutas aterstar
andra tillgdngar 4n saddana som ska anvindas
under konkursen och bolaget inte hade gatt i
likvidation nér dess egendom avtriddes till
konkurs, ska styrelsen utan drojsmaél
sammankalla bolagsstimman for att besluta
om bolagets verksamhet ska fortsétta eller om
bolaget ska g& 1 likvidation. Om
bolagsstimman beslutar fortsdtta bolagets
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nyttjanderdtt. Aktiedigaren ska utan dréjsmdl
underrdtta hyresgdsten eller ndgon annan
som fdtt nyttjanderdtt om denna tidpunkt. Om
aktiedigaren forsummar underrdttelsen, har
hyresgdsten eller ndgon annan som fdtt
nyttjanderdtt rdtt att fa skdlig ersdttning for
fhyttkostnader av  aktiedgaren, om inte
aktiedgaren kan visa att hyresgdsten eller den
som fdtt nyttjanderdtt pd ndgot annat sdtt
hade kinnedom om upphérandet av
aktiedgarens besittningsrditt.

Stamning som gdller vrdikning av en
aktiedgare ndr aktiedgarens besittningsrdtt
upphort kan med iakttagande av vad som
foreskrivs i 11 kap. 9 § i rdttegangsbalken
delges en sadan aktiedgare som vistas ndgon
annanstans dn i en stat som hoér till
Europeiska ekonomiska samarbetsomrddet
och vars adress dr kdind, om delgivning
annars inte dr mojlig. Dd ska ett meddelande
som avses i 10 § i det kapitlet utan drojsmal
ldmnas till den aktieldgenhet som drendet
gdller. Om aktiedgarens e-postadress dr
kénd, ska uppgift om en stimning som delgetts
pd det sdtt som avses i detta moment dessutom
sdndas till e-postadressen i fraga.

Om det inte aterstdr nagra tillgangar nér
konkursen avslutas eller om det under
konkursen har bestimts om anvdndningen av
de aterstiende tillgaingarna, anses bolaget
upplost  s&  snart  slutredovisningen har
godkiénts.

Om det ndr konkursen avslutas &terstér
andra tillgdngar dn sddana som ska anvindas
under konkursen och bolaget inte hade gatt i
likvidation nédr dess egendom avtriddes till
konkurs, ska styrelsen utan drdjsmal
sammankalla bolagsstimman for att besluta
om bolagets verksamhet ska fortsétta eller om
bolaget ska g& 1 likvidation. Om
bolagsstimman beslutar fortsdtta bolagets
verksamhet, ska styrelsen utan drojsmal gora
registeranmélan om detta. Om bolaget hade
gétt i likvidation nir det forsattes i konkurs
ska 18 § iakttas.

Om bolagets konkurs har avslutats och nya
tillgangar framkommer, géller vad som i 19
kap. i konkurslagen (120/2004) foreskrivs om
utredning i efterhand. Om bolaget efter
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verksamhet, ska styrelsen utan dréjsmél gora konkursen fortfarande har tillgéngar, ska vad
registeranmélan om detta. Om bolaget hade som foreskrivs i 7 mom. iakttas.
gétt i1 likvidation ndr det forsattes i konkurs

ska 18 § iakttas. 23 kap.

Om bolagets konkurs har avslutats och nya
tillgdngar framkommer géller vad som i 19 Klander av beslut
kap. i konkurslagen (120/2004) foreskrivs om
utredning i efterhand. Om bolaget efter 23§
konkursen fortfarande har tillgdngar, ska det
forfaras pé det sitt som foreskrivs i 3 mom. Ogiltiga stdmmobeslut

En aktiedgare, en styrelseledamot eller

23 kap. disponenten far véicka talan mot bolaget for att
fa faststdllt att bolagsstimmans beslut ar
Klander av beslut ogiltigt.
23§ 27 kap.
Ogiltiga stdmmobeslut Straffbestimmelser
—————————————— 23§
En aktiedgare, styrelsen, en styrelseledamot
eller disponenten far vécka talan mot bolaget Bostadsaktiebolagsforseelse
for att fa faststdllt att bolagsstimmans beslut
ar ogiltigt. Den som uppsatligen
1) bryter mot vad som i 6 kap. 23 § 4 mom.
27 kap. foreskrivs om att hélla bolagsstimmans
protokoll tillgéngliga,
Straffbestimmelser 2) bryter mot vad som i denna lag foreskrivs
om  upprittande av  bokslut  eller
23§ koncernbokslut eller om slutredovisning vid
ett bolags fusion, delning eller likvidation,
Bostadsaktiebolagsforseelse 3) i syfte att forhindra eller fordroja den
sdrskilda  granskningen  forsummar  sin
Den som uppsatligen skyldighet enligt 9 kap. 14 a § att bitrdda den

2) bryter mot vad som i 6 kap. 23 § 4 mom. sdrskilda granskaren, eller
foreskrivs om att halla bolagsstimmans  4) forsummar att inom den tidsfrist som
protokoll tillgéngliga, eller foreskrivs i 9 kap. 15 § 2 mom. underritta
3) bryter mot vad som i denna lag foreskrivs aktiedgarna om att yttrandet o6ver den
om upprittande av  bokslut  eller sdrskilda granskningen har firdigstdllts eller
koncernbokslut eller om slutredovisning vid férsummar att hdlla det tillgdngligt pd det sditt

ett bolags fusion, delning eller likvidation, som forutsdtts i det momentet,
(fogas) ska, om gérningen inte &ir ringa eller om
strangare straff for den inte foreskrivs nagon
annanstans i lag, for

bostadsaktiebolagsforseelse domas till boter.
(fogas)  —
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ska, om gérningen inte dr ringa eller om
strangare straff for den inte foreskrivs nadgon
annanstans i lag, for
bostadsaktiebolagsforseelse domas till boter.

28 kap.

Lagens tillimpning pa
fastighetsaktiebolag och andra aktiebolag

1§
Tilldmpningsomrdde

I ett Omsesidigt fastighetsaktiebolags
bolagsordning kan det foreskrivas att denna
lag inte ska tillampas pa bolaget eller att
endast vissa bestimmelser i denna lag ska
tillimpas p& bolaget. 1 ett Omsesidigt
fastighetsaktiebolags bolagsordning far det
dock inte goras avvikelser fran tillimpningen
av 1 kap. 5 § 2 mom., 1 kap. 13 § 1 mom. 3—-6
punkten, det som foreskrivs om det
aktieldgenhetsregister som avsesi2 kap. 1a §
eller frén tillampningen av 2 kap. 4 § 2 mom.
P& ett sadant bolag ska aktiebolagslagen
tillimpas till den del som denna lag inte
tillimpas pa bolaget.
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28 kap.

Lagens tillimpning pa
fastighetsaktiebolag och andra aktiebolag

1§
Tilldmpningsomradde

I ett oOmsesidigt fastighetsaktiebolags
bolagsordning kan det foreskrivas att denna
lag inte ska tillimpas pa bolaget eller att
endast vissa bestimmelser i denna lag ska
tillimpas pa bolaget. I ett Omsesidigt
fastighetsaktiebolags bolagsordning far det
dock inte goras avvikelser fran tillimpningen
av 1 kap. 5 § 2 mom., 1 kap. 13 § 1 mom. 3-6
punkten, det som foreskrivs om det
aktieldgenhetsregister som avsesi2 kap. 1a §
eller frén tillimpningen av 2 kap. 4 § 2 mom.,
3kap 4 a § eller 5 § i detta kapitel. Pa ett
saddant bolag ska aktiebolagslagen tillampas
till den del som denna lag inte tillimpas pa
bolaget.

58§

Skadestandsskyldighet for omsesidigt
fastighetsaktiebolag

Ett omsesidigt  fastighetsaktiebolag ska
ersdtta skada som bolaget genom att
medverka till en Overtrdidelse av den
bolagslag som tillimpas pd bolaget eller av
bolagsordningen  uppsadtligen  eller av
oaktsamhet har orsakat en aktiedgare eller
ndgon annan person.

Om  skadan  har  orsakats  genom
overtrddelse av den tillimpliga bolagslagen
pd annat sdtt dn endast genom évertrddelse av
lagens bestimmelser om centrala principer
for verksamheten eller om skadan har
orsakats  genom  Overtrddelse av  en
bestimmelse i bolagsordningen, anses skadan
ha orsakats genom oaktsamhet, om inte
bolaget visar att det har handlat omsorgsfullt.
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Denna lag tréider i kraft den  20.

Pa skadestind som baserar sig pd en
gdrning eller underlatelse som har skett fore
ikrafttradandet av denna lag tillimpas de
bestimmelser som gdllde vid ikrafitrddandet.

En  dndring av en bestimmelse i
bolagsordningen som avviker fran 28 kap. 1 §
2 mom. och 5 § i denna lag sd att den dr
forenlig med de nimnda bestimmelserna ska
anmdlas for registrering samtidigt som en
annan dndring av bolagsordningen anmdls
for registrering.

Pa aktier som 6verforts fore ikrafttrddandet
av denna lag tillimpas i frdga om
inlosenklausuler de bestimmelser som gdllde
vid ikrafttrddandet.

Om ansékan om sdrskild granskning har
registrerats hos Tillstands- och tillsynsverket
fore ikrafttrddandet av denna lag tillimpas de
bestimmelser om sdrskild granskning som

gdllde vid ikrafitrddandet.
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Férordningsutkast

Statsradets forordning

om indring av statsradets forordning om grunderna for métning av aktieligenheters ytor
och om disponentintyg

I enlighet med statsradets beslut

dndras 1 statsradets forordning om grunderna for métning av aktieldgenheters ytor och om
disponentintyg (365/2010) 4 § 5 punkten, 5 § 11 punkten och 6 § 1 mom. 4 punkten, och

fogas till 4 § nya 8 a-, 8 b- och 16 punkter, till 5 § nya 3 a-, 6 a-, 7 a- och 14 punkter och till
6 § 1 mom. nya 5 och 6 punkter som foljer:

4§
Uppgifter om en aktieldgenhet

Foljande uppgifter om en aktieldgenhet ska antecknas i disponentintyget:

5) namnet pa den som har antecknats i aktieboken som é#gare till aktiegruppen, om det
fortfarande finns ett aktiebrev i pappersform 6ver aktiegruppen,

8 a) vid behov uppgift om en skyldighet att betala vederlag for att ticka kostnaderna for
underhallet av en saddan renovering som avses i 6 kap. 32 § 5 mom. eller 6 kap. 33 § 1 mom. i
lagen om bostadsaktiebolag,

8 b) vid behov uppgift om en skyldighet att betala vederlag for att tdcka kostnaderna for en 1
6 kap. 33 a § i lagen om bostadsaktiebolag avsedd renovering som géller installation av
laddningspunkter for elbilar,

16) vid behov uppgift om att besittningen av aktieldgenheten grundar sig pa ett arrangemang
enligt 1 kap. 2 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag samt de centrala villkoren for
besittningsratten.

58§
Uppgifter om bolagets fastigheter och byggnader

Foljande uppgifter om bolagets fastigheter och byggnader ska antecknas i disponentintyget:

3 a) vid behov grunden for besittningen av sddana parkeringsplatser som avses i 1 kap. 2 § 3
mom. i lagen om bostadsaktiebolag,

7 a) pa begiran uppgift om i hur manga aktieldgenheter den boende enligt registeruppgifterna
ar en aktiedgare,

11) uppgift om bedomningar och undersékningar av en byggnads skick och kartldggningar av
asbest och skadliga &mnen som har utforts i bolaget samt om sddana andra redogorelser och
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uppgifter om bolagets fastigheter och byggnader som bolaget har och som vésentligt kan inverka
pa anvindningen av aktieldgenheterna eller pa kostnaderna fér anviandningen av dem,

14) uppgift om sddana visentliga undersdokningar och reparationer som utforts i bolaget och 1
lagenheterna och som inverkar eller kan inverka pd anvdndningen av ldgenheterna eller pa
kostnaderna for anviandningen av dem.

6§
Uppgifter om bolagets ekonomi

Disponentintyget ska innehélla f6ljande uppgifter om bolagets ekonomi:

4) uppgifter om bolagets forsékringar,

5) uppgifter om sékerheter for ett nybyggnadsobjekt,

6) uppgifter om den andel som fonderas pa forhand for varje aktiegrupp eller om betalda
forskott pa vederlag.

Denna forordning trader i kraft den 20 .
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