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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om findring av lagen om bostadsak-
tiebolag

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att lagen om bostadsaktiebolag ska éndras sé att det ska bli
lattare att pa initiativ av aktieigaren och pé dennas bekostnad forbéttra tillgéingligheten i1 de
gemensamma lokaler och utrymmen som hor till bolagets byggnad och fastighet. For det andra
foreslés det att beslutsfattandet i gamla bolag ska underléttas nér det géller sédana renoveringar
som framjar hallbart boende, sa att gamla bolag i samma takt som nya bolag kan ta i bruk sddana
nyordningar som allmént kan anses frdmja hallbart boende.

I propositionen foreslas det att aktiedgaren ska ha rétt att utanfor sin aktielagenhet genomfora
sddana dndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten i de gemensamma lokaler och utrymmen
som hor till bolagets byggnad och fastighet, vars kostnader aktiedgaren sjélv svarar for eller
som ticks med offentligt understdd och som inte orsakar andra kostnader eller oldgenheter for
bolaget eller for andra aktiedgare.

Enligt propositionen ska bolagsstimman i ett gammalt bostadsaktiebolag med ett majoritetsbe-
slut kunna fatta beslut om sédana renoveringar som enligt allméin uppfattning framjar héllbart
boende, samtidigt som motsvarande nyordningar tas i bruk i samband med nybygge. Lagénd-
ringen underléttar exempelvis ibruktagandet av sddana nyordningar som behovs for forebyg-
gande av klimatuppvarmningen i gamla husbolag, vilka forfogar 6ver storsta delen av bostads-
aktiebolagens befintliga byggnader.

Lagarna avses trida i kraft sa snart som mojligt efter att de blivit stadfésta.
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MOTIVERING

1 Bakgrund och beredning av propositionen
1.1 Bakgrund

1.1.1 Tillgéngligt boende

Behovet av tillgangligt boende dkar dd befolkningen éldras (3.1.1 punkten i regeringsprogram-
met). Mélsittningen &r att frimja mojligheterna for dldre personer och andra med nedsatt ro-
relse- eller funktionsformaga att bo hemma. Andringar som forbéttrar tlllganghgheten kan ut-
goras t.ex. av installation av ramper, porttelefoner och elektroniska system for 6ppning av yt-
terdorren, stodracken och ledstanger samt fasta sitsar i gemensamma lokaler och utrymmen och
i den gemensamma bastun, samt forbéttring av belysningen i byggnadens och fastighetens all-
ménna lokaler och utrymmen.

Sadana dndringsarbeten som forbattrar tillgdngligheten i friga om en byggnads allmédnna lokaler
och utrymmen okar ofta anvindningsmdjligheterna for alla aktieldgenheter. Obehindrad pas-
sage till en affarsldgenhet utvidgar ldgenhetens anvindningsmdjligheter och mdjligheterna for
det foretag som bedriver verksamhet i ldgenheten att salufora sina tjanster. Forbéttringar av
tillgdngligheten okar hogst sannolikt lagenheternas virde inom sddana omraden dir det rader
efterfragan pa bostadsmarknaden. P4 omraden dar efterfragan pa bostdder minskar kan det déar-
emot hiinda att forbattringens effekter begrinsas endast till att aktiedgarens boendemdjligheter
och boendekomfort forbattras.

En mycket stor del av bostadsaktiebolagens byggnader och fastigheter uppfyller inte de till-
ginglighetskrav som i dagens ldge tillimpas pa nybygge och pa betydande grundliga reparat-
ioner och grundliga forbéttringar, eftersom det inte fanns motsvarande krav vid den tidpunkt dé
byggnaderna uppfordes (se avsnitt 2.2). Endast en liten del av husbolagens bostadsbyggnader
har uppforts under den tid bestimmelserna om de nuvarande tillgénglighetskraven har varit gél-
lande. For gamla byggnaders del géller kraven endast en begrénsad del av reparationerna och
andringsarbetena. Exempelvis har husbolagen tiotusentals flervdningsbostadshus med trapp-
uppgéngar som saknar hiss, och det ar fortfarande mojligt att bygga tvavaningsbostadshus som
saknar hiss. Ramper, porttelefoner, elektroniska las och dérréppningssystem, som ofta dr nod-
vandiga for fri tillgdnglighet, hor inte till standardutrustningen i gamla bostadsbyggnader. I sa-
dana gamla flervaningsbostadshus som ar forsedda med hiss ar det vidare vanligt att hissen inte
nar alla vaningar dér det finns lokaler eller utrymmen som ér i aktiedgarnas besittning eller
vinds- eller kdllarutrymmen som ar i gemensamt bruk. I gamla hus dr det ocksa vanligt att det
finns trappsteg som leder fran ytterdorren till hissavsatsen (exempelvis forekommer det att his-
sen av sparskél har installerats sa att hissingdngarna &r belédgna mellan vaningsplanen).

For specifika dndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten kan en aktiedgare som uppfyller
vissa kriterier i praktiken fi finansiering av samhéllet (exempelvis beviljar socialvidsendet er-
séttning for dndringar av en bostad som utfors enligt handikappservicelagen) eller ersittning av
ett forsakringsbolag (exempelvis med stdd av en trafikforsdkring eller olycksfallsforsikring).
Ocksa husbolagen kan av samhéllet fa en betydande del av den finansiering som behovs for
vissa dndringsarbeten som forbéttrar tillgangligheten, sdésom finansiering for efterhandsinstall-
ation av en hiss fran Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA (ARA) och dér-
utover i varierande omfattning fran den kommun dér bolagets byggnad ar beldgen. Samhaéllets
understdd for sddana dndringsarbeten i byggnader som forbattrar tillgéngligheten dr beroende
av samhillets vérderingar - som anger vilken typ av begrénsningar av rorelseférmagan och
andra begrénsningar som beaktas - och av de resurser som varje ér star till buds for understod
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och bidrag, sasom de tillgingar som arligen anvisas for dessa dndamal i statsbudgeten och i
kommunernas budgetar. Uppfattningen om vilka forbattringar som &r nédvindiga for att for-
battra tillgédngligheten med tanke pa boendet har fordndrats med tiden. Vid beviljandet av un-
derstdd beaktas exempelvis vid sidan av efterhandsinstallation av hissar i allt hogre grad for-
battrandet av tillgangligheten for byggnaders entréer och interna forbindelsevégar.

Forbattrandet av tillgéngligheten ska med stdd av den lagstiftning som berdr byggandet beaktas
forutom i samband med nybyggen dven i samband med underhélls- och &ndringsarbeten som
berdr gamla bostadsaktiebolags byggnader och fastigheter, da dessa arbeten uppfyller vissa kri-
terier. Bolagsstimman kan dessutom i enlighet med lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009,
BostABL) fatta beslut om andra dndringsarbeten som forbéttrar tillgingligheten. Déarutover kan
ocksa diskrimineringslagen (1325/2014) bli tillimplig p& bostadsaktiebolag. Mélséttningarna
och likstallighetsprinciperna i lagen om bostadsaktiebolag och diskrimineringslagen avviker
emellertid frn varandra.

Vid forbéttrandet av tillgéngligheten i de gemensamma lokaler och utrymmen som hor till ett
bostadsaktiebolags byggnad och fastighet méaste ocksa de allmédnna principerna i lagen om bo-
stadsaktiebolag beaktas, sdsom den lagstadgade likstéllighetsprincipen och de principer som
berdr bolagsvederlaget, besittningsrétten till husbolagets lokaler och utrymmen, underhéllsan-
svaret och ritten att utfora dndringsarbeten, samt fordelningen av kostnadsansvaret mellan ak-
tiedgarna och bolaget. Exempelvis kan det faktum att nyttjanderitt till bolagets parkeringsplats,
forradsutrymme eller gemensamma utrymmen i forsta hand dverléts till en aktiedgare eller hy-
resgist med nedsatt rorelseforméga paverka virdet pa samtliga aktier i bolaget, i synnerhet i
sadana éldre och mindre husbolag dir det finns ont om motsvarande foérvaringsutrymmen. Po-
sitiv sarbehandling forutsétter darfor enligt BostABL samtycke frén de 6vriga aktiedgarna. Ifall
samtycke inte skulle kridvas, skulle de 6vriga aktieigarna ha svart att férutse nar en dylik &ndring
skulle kunna ske och hur den skulle kunna péverka anvandningsmdjligheterna for och vérdet péa
deras ldgenheter. I lagen om bostadsaktiebolag har man inte beaktat individuella behov som
berér boendet eller ndgra andra sirskilda behov hos enskilda aktiedgare, utan utgangspunkten i
lagen &r att varje aktiedgare i forhéllande till bostadsaktiebolagets ovriga aktiedgare bar ansvar
for att hens bostad &r beldgen i en sdidan byggnad som motsvarar hens behov och forutséttningar.

A andra sidan har diskriminerings- och jimstilldhetsnimnden genom tolkningar av grundlagen
och diskrimineringslagen (1325/2014) intagit stindpunkter som avviker frdn BostABL nér det
giéller fragor som berdr tillgdngligheten for gamla bostadsbyggnader. Namndens avgdranden
beror bostadsaktiebolagets skyldighet att forbéttra tillgéngligheten eller tillata att tillgénglig-
heten forbattras utanfor en aktieldgenhet da en aktiedgare eller en boende yrkar pa det. Enligt
motiveringarna till avgérandena har ocksa villkoren for de stod som enligt handikappservice-
lagen star till buds for forbattrande av tillgéngligheten kunnat paverka tolkningen. P4 grund av
att boendebehoven forandras da befolkningen éldras finns det skil att i lagen om bostadsaktie-
bolag foreskriva om sddana dndringsarbeten som forbittrar tillgédngligheten utanfor en aktield-
genhet och som tillfredsstiller en enskild aktiedgares behov. Detta dr motiverat ockséd for att
rattsldget ska fortydligas.

1.1.2 Hallbart boende
Allmdént om forbdttrande av hdllbart boende i bostadsaktiebolag
En del av husbolagens atgédrder som forbéttrar hallbart boende hor samman med saddana nya

tekniska 10sningar och tjénster som med tiden blir allt vanligare, forst i nya bolag till foljd av
tvingande eller mojliggdrande lagstiftning (t.ex. beredskap for laddningspunkter for elbilar och
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viss lokal energiproduktion). Genom denna typ av dndringar framjas i allménhet boendets eko-
logiska hallbarhet, men dndringarna kan frémja hallbarheten i boendet ocksa i andra avseenden,
exempelvis den ekonomiska och sociala héllbarheten. Da det fattas beslut om att forbéttra hall-
barheten i boendet genom majoritetsbeslut av bolagsstimman &r det i praktiken i allmédnhet fraga
om dndringar som forbéttrar den ekologiska och ekonomiska hallbarheten. Vilken majoritet som
kréavs for beslutet paverkas av vilken typ av dndringar det ar fraga om.

Dessutom sporrar man till fornyelser med hjilp av statliga stod (t.ex. laddningspunkter for elbi-
lar och viss lokal energiproduktion), planldggning (t.ex. delade parkeringsplatser) och foérdnd-
ringar rorande basservicen (t.ex. dndringar av postutdelningen). Andra nya dndringsbehov som
hor samman med fordndringen av aktiedgarnas och de boendes levnadsvanor hanfor sig t.ex. till
delade bilar och andra fordon som stér till forfogande for de boende i husbolagets utrymmen
samt till behovet av smartpostsystem som underléttar anlitandet av webbutiker och andra webb-
tjénster. En del av fornyelserna &r av sadan art att det &r tdmligen ldtt att minska kostnaderna
for dem och forbéttra nivan pé servicen med hjilp av arrangemang som flera husbolag vidtar
gemensamt och genom att ocksd utomstaende ges mojlighet att anvidnda sig av systemen.

Mgjligheterna att genomfora dylika dndringar sa att de utfors av husbolagen och finansieras
med bolagsvederlag paverkas sérskilt av de bestimmelser i lagen om bostadsaktiebolag som
berdr beslutsfattandet i bolaget, bolagsvederlaget och éndring av aktiedgarnas betalningsskyl-
dighet, principerna for utbetalning av medel och likstéllighetsprincipen samt bolagets syfte och
den verksamhet som ér tillaten for bolaget.

Exempelvis innebér den allmdnna princip som géller kraven pa beslutsfattandet att man i ett
gammalt husbolag genom majoritetsbeslut kan fatta beslut om sadana vederlagsfinansierade
fornyelser och gemensamma anskaffningar av tjénster som redan har blivit vanliga i det mot-
svarande nya bostadsbestdndet. For att fornyelser ska kunna genomféras med stod av majori-
tetsbeslut i gamla husbolag, forutsitts det enligt den géllande BostABL i allméinhet att nyord-
ningen forst med tiden har blivit sedvanlig i det nya bostadsbestédndet, vilket har kunnat racka
upp till 5-10 ar. Detta ar fallet ocksé nér det géller sidana fornyelser som snabbt behovs for att
bekimpa klimatuppvirmningen och andra skadliga miljoforindringar. A andra sidan kan de
ovan angivna incitamenten och sddana betydande fordndringar som sker i fraga om de tjdnster
som de boende i husbolagen anlitar gora att nyordningarna snabbt borjar betraktas som sedvan-
liga.

Laddningspunkter for elfordon i bostadsaktiebolag

Till regeringsprogrammets allménna malséttningar hor att minska boendets koldioxidavtryck.
En metod som uttryckligen ndmns i regeringsprogrammet ar att administrativa hinder for byg-
gande av laddningsinfrastruktur for elbilar ska elimineras framfor allt i husbolag (4 punkten).
Skyldigheten att bygga laddningsinfrastruktur grundar sig pa den lagstiftning genom vilken
energieffektivitetsdirektivet genomfors (lagen om utrustande av byggnader med laddningspunk-
ter for elfordon och beredskap for sddana laddningspunkter samt system for automation och
styrning, laddningspunktslagen, 734/2020). Kravet pa beredskap for laddningspunkter géller
ocksa sddana husbolag vars bostadsbyggnad eller fastighet genomgér en storre renovering och
som har fler &n fyra parkeringsplatser. Med beredskap for laddningspunkter avses att det i ett
senare skede dr mojligt att installera en laddningspunkt pa varje parkeringsplats. Som en storre
renovering betraktas en renovering dér de pa ateruppbyggnadskostnaderna baserade totala kost-
naderna for renoveringen av klimatskalet eller byggnadens installationssystem dverstiger 25 %



av byggnadens virde, exklusive virdet av den mark dir byggnaden ar beldgen.' Detta krav upp-
skattas berdra 75 % av alla bostadsaktiebolag, och det tillimpas for bostadsaktiebolagens del
forutom pé saneringar av hela byggnaden ocksd pd omfattande reparationer och renoveringar
av klimatskalet (inklusive fonstren och eventuellt yttertaket). I allménhet blir kravet dédremot
inte tillampligt i samband med sddana rorsaneringar som utfors pa traditionellt sétt, trots att det
ar fraga om omfattande projekt (som omfattar forutom vatten- och avloppssystemet dven forny-
else av el-, datadverforings- och ventilationssystemen). For att kravet pa beredskap for ladd-
ningspunkter ska gilla forutsétts det vara fraga antingen om en renovering som berér byggna-
dens elnit eller, i det fall att parkeringsplatserna finns pd gardsomradet, underhalls- eller and-
ringsarbeten som beror gardsomradet. Faktureringen for laddningspunkternas installation och
underhall samt for den el som forbrukas kan skotas pa olika sitt (av bolaget, aktiedgaren eller
hyresgésten eller av en utomstaende serviceproducent). De olika alternativens ekonomiska 16n-
samhet ?éverkas ocksé av hur skattelagstiftningen tolkas (sérskilt mervirdesskattelagstift-
ningen).

I forarbetena till lagen om laddningspunkter har man uppmérksammat hur de krav som fore-
skrivs for beslutsfattandet i BostABL tillimpas pa det beslutsfattande i husbolagen som beror
laddningspunkter och beredskapen for sddana. Riksdagens miljoutskott skyndade pa utred-
ningen av de eventuella behov av dndringar av lagen om bostadsaktiebolag som hanfor sig till
beslutsfattandet om laddningspunkter i husbolaget (MiUB 5/2020 rd, s. 7 och 8).

I praktiken méaste ocksa de aktiedgare och hyresgéster som inte dger nagon personbil och inte
anvinder delade fordon, utan véljer kollektivtrafik for att framja hallbar utveckling, delta i be-
talningen av kostnaderna for laddningspunkter bade i 4gar- och hyreshus, och darmed bidra till
att fraimja privatbilism. Andelen ménniskor som lever pé detta sétt kommer att 6ka i framtiden,
vilket torde utvisas av att andelen unga som skaffar korkort redan minskar i vissa storre stader.
Detta kan med tiden paverka hur vederlagsfinansierad installation av laddningspunkter anses
paverka aktieldgenheternas vérde, vilket dr av betydelse nér det géller tillimpningen av de krav
som stills pd beslutsfattandet i BostABL och den likstillighetsprincip som foreskrivs i
BostABL.

Solenergi och lokal produktion av annan energi i bostadsaktiebolag

En annan aktuell utvecklingstrend, genom vilken man strévar efter att framja hallbar utveckling
vid anvandningen av fastigheter och byggnader och 6ka antalet alternativ som ar konkurrens-
kraftiga i kostnadsavseende, ar att husbolaget producerar solel for fastigheten, byggnaderna och
aktieldgenheterna. Med stdd av en lagéndring som trddde i kraft vid ingadngen av ar 2021 har
bostadsaktiebolaget kunnat grunda en lokal energisammanslutning, som kan anvénda den solel

!'I ett exempelfall som ingick i en undersdkning i samband med beredningen av miljoministeriets for-
ordning (2/2017) 6verskreds 25-procentsgransen dnnu inte vid en renovering som gick ut pa att sanera
ytterviggar, fonster, ytterdorrar och yttertak i ett flervaningshus samtidigt som systemet for produktion,
distribution och 6verforing av vdrme totalrenoverades. Enligt den riknare som allmént anvéands for be-
rakning av en byggnads forsékringsmatematiska virde motsvarar renoveringen av alla tekniska system
ca 13 % av byggnadens virde. Daremot dverskrids 25-procentsgransen om den ovan nimnda renove-
ringen av samtliga delar av klimatskalet kombineras med en totalrenovering av vattenledningar, avlopp
samt vatten- och avloppsarmatur.

2 Beskattningsfrdgorna giller sirskilt sidana garage som ér gemensamma for flera husbolag och sir-
skilda parkeringsbolag, som dgs av och betjénar flera bostadsaktiebolag. Det dr framfor allt friga om
hur elforsérjningen ordnas och huruvida parkeringsplatserna och laddningspunkterna anvénds forutom
av det “egna bolagets” aktiedgare dven av utomstiende.

7



som den producerar pé sin fastighet och sélja dverskottet. Att producera el for bolagets egen
anvindning blir sarskilt fordelaktigt, eftersom bolaget slipper betala férutom elpriset dven over-
foringsavgiften, mervardesskatten och elskatten, vilka utgdr storsta delen av elrdkningen. Att
sdlja el dr inte lika 16nsamt, d&ven om bolaget inte heller dd behdver betala overforingsavgift
eller skatter. I praktiken anvinds den el som husbolagets solpaneler producerar i forsta hand
som fastighetsel, och den aterstdende delen fordelas mellan aktieldgenheterna, i den relation
som bestdms utifrén likstillighetsprincipen och de rittigheter som aktierna medfor i friga om
bolagets medel. Eventuellt 6verskott séljs via elndtet. Om husbolagets lokala energiproduktion
har dimensionerats for bolagets och aktieldgenheternas anvéindning, medfor forséljningen inga
skattepéfoljder.

Forut dimensionerades husbolagens solelsystem enbart for att svara mot behovet av fastighetsel,
eftersom det i praktiken inte var mdjligt att skattefritt fordela 6verskottet mellan ldgenheterna.
Den lagstiftning rorande krediteringsberdkning som tradde i kraft vid ingdngen av ar 2021 torde
mangfaldiga medelstorleken p& hoghusens och radhusens solpaneler, varvid den dkade storle-
ken minskar energipriset. For att aktieldgenheterna ska kunna erbjudas solel forutsdtts det att
distributionsbolaget klarar av att kreditera den el som producerats for aktieldgenheterna, i1 kor-
rekt proportion genom en krediteringsberdkning. Flera stora distributionsbolag klarar av att gora
detta. En del av distributionsbolagen vintar é&nnu pé ett gemensamt system for utbyte av inform-
ation inom elbranschen, vilket kommer att mojliggora krediteringsberdkning for alla husbolag.
Krediteringsberdkning kommer att vara tillgénglig for samtliga husbolag &r 2023, da denna
tjanst 6verfors till Finlands stamnétsbolag Fingrid (8 kap. 4 § i statsradets forordning om utred-
ning och métning av elleveranser, 767/2021).

Den solel som produceras utover fastighetselen kommer i krediteringsberdkningstjansten att
fordelas mellan lagenheterna automatiskt och utifran de rattigheter som aktierna medfor, dvs. i
allménhet 1 den proportion som aktiedgandet anger. Husbolaget underrittar krediteringsberak-
ningstjdnsten om fordelningsgrunden. Nyttan av den solel som fordelas mellan ldgenheterna
tillfaller den aktor 1 vars namn ldgenhetens elavtal har tecknats. Om lédgenheten &r uthyrd, till-
faller nyttan i praktiken den hyresgést som har ingatt elavtal for lagenheten. Denna nytta kan
beaktas t.ex. i hyresavtalet. Gillande praxis innebér att andelen solel som séljs via elnétet, dvs.
den s.k. 6verskottselen, i krediteringsberdkningen faststélls ldgenhetsspecifikt utifran den andel
solel som Overskrider varje ldgenhets elforbrukning. Om den solel som tilldelats en viss ldgenhet
évers}frider lagenhetens elforbrukning under den granskade perioden, siljs overskottselen i el-
nétet.

3 Detaljer om genomforandet, t.ex: https://www.fingrid.fi/sahkomarkkinat/datahub/

41 praktiken ir det vanligt att en betydande del av léigenheterna under den ljusaste arstiden, fran vér till
tidig host, under flera ménader star tomma eller anvénds bara i begrdnsad utstrackning, vilket innebér
att man i dessa ldgenheter inte till fullo kan utnyttja elproduktionen frén husbolagets elanldggning under
denna tid. Bolaget kan inte heller lagra denna el. Den el som dverskrider bolagets egen férbrukning
skulle da i sin helhet kunna anvindas for de ldgenheter som dr bebodda under den ljusa perioden. Lik-
stallighetsprincipen mojliggor dven sadan distribution av solel dér husbolaget i forsta hand bjuder ut
den el som &verskrider fastighetens elbehov till ldgenheterna i proportion till aktiedgandet. Den el som
forblir oanvénd kan dérefter i andra hand anvéndas i andra ldgenheter (i princip fortfarande i proportion
till de aktier som beréttigar till innehav av ldgenheterna). Ddrmed skulle andelen el som séljs ut och be-
lastas av skatter och dverforingsavgifter bli s liten som mojligt, och lagenheternas elférbrukning skulle
ske i enlighet med de principer som foreskrivs i BostABL. Forverkligandet av detta alternativ torde
dock forutsétta &tminstone att berdknings- och métarmodellerna ses over.
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Aven en enskild aktieiigare eller grupp av aktiesigare i husbolaget kan skaffa ett eget solelsystem
for sin personliga anvindning. For detta behdvs dock i praktiken tillstdnd av husbolaget, och dé
behovs dven avtal bl.a. om ansvaret for systemet samt om servicen och underhéllet av det.

Produktionen av vindkraft och solenergi férvéntas véxa, och energikonsumenterna kommer allt
oftare ocksé att vara energiproducenter. Jordvarme, luftvirmepumpar och laddning av elbilar
Okar elforbrukningen, vilket pdverkar dimensioneringen av det solkraftverk som &r d&ndamaéls-
enligt for husbolaget.

Hur 16nsamt det &r att investera i ett solelsystem péverkas forutom av utvecklingen pa elmark-
naden dven bl.a. av husbolagets byggnaders kvalitet, storlek och system samt av elforbruk-
ningen i ldgenheterna. Krediteringsberdkningen forbattrar i allménhet 16nsamheten for alla hus-
bolags solelsystem, eftersom den mojliggor installation av storre solelsystem dn forut utan att
den andel el som siljs via nitet okar.

Beroende pa husbolagets byggnaders konstruktion och ldge kan installation av solpaneler for-
utsitta dndringar av t.ex. konstruktioner, anordningar och avtal. I detta fall maste dven de finan-
sierings-, underhélls- och ansvarsfragor som héanfor sig till byggnadens och nyordningens
livscykel 16sas.

Eftersom distributionsnitbolagen inte agerar i en milj6 dir det rdder konkurrens, har de i prak-
tiken mdjlighet att genom prishojningar overfora de inkomstforluster som foljer av de minskade
avgifterna fran de bolag som dvergatt till solel till dem som inte har tagit i bruk egna kraftverk.
Detta kan med tiden leda till att ocksa andra husbolag tar i bruk egen energiproduktion for att
stévja sina kostnader.

Det forslag till direktiv som ar under behandling i Europeiska unionens rad och i Europaparla-
mentet (Europaparlamentets och radets omarbetade direktiv om byggnaders energiprestanda
COM(2021) 802 final, forslaget till energiprestandadirektiv) bygger pa de forpliktelser som
uppstillts 1 EU:s klimatlag, vilka innebér att EU:s nettoutslapp av vixthusgaser ska minska med
minst 55 % fran 1990 ars niv fram till &r 2030 samt att EU ska uppné klimatneutralitet fram
till ar 2050. Enligt kommissionen spelar byggnaderna en betydande roll inom EU. Byggnader-
nas elforbrukning motsvarar p4 EU-niva 40 % av den totala elférbrukningen, och orsakar 36 %
av de energirelaterade vaxthusgasutslappen. Direktivet kan ha en betydande inverkan pa beho-
vet av underhall och dndringar som berdr bostadsaktiebolagens byggnader samt pa genomfo-
randet av dessa.

De bestimmelser i BostABL som beror bolagets syfte, bolagets tillaitna verksamhet, bolagsve-
derlag, ansvarsfordelningen mellan bolaget och aktiedgarna, bolagets beslutsfattande om reno-
veringar samt utbetalning av medel tillimpas pé produktionen av sol- och vindenergi, systemen
for tillvaratagande av jord- och luftvirme och pa annat som paverkar kvaliteten pa husbolagets
egen energianskaffning, dess dimensionering, systemens installation och drift samt fordel-
ningen av kostnaderna och nyttan.

En fornyelse som beror automations- och styrningssystemen kan bade frimja lokal energipro-
duktion och forbittra byggnadens energieffektivitet bl.a. genom uppf6ljning och analys av ener-
giférbrukningen samt genom kartldggning av mojligheterna att forbéttra byggnadens energief-
fektivitet. En sddan fornyelse mojliggor dessutom efterfrageflexibilitet pa el- och fjarrvarme-
marknaden. Med hjilp av systemet kan byggnadens energiférbrukning styras till tidpunkter dé
det finns ett stort utbud av energi. Efterfrageflexibiliteten gor det exempelvis léttare att 6ka
anvindningen av vind- och solenergi, eftersom utbudet av dessa typer av energi varierar bero-
ende pa véderleken.



Delade tjdnster

Dessutom strévar man efter att underlitta boendet och forbéttra hallbarheten i boendet med hjélp
av nya samanvéndningsldsningar, sasom delade bilar och andra fordon och med hjélp av parke-
ringsarrangemang for dessa fordon.’ Samanvéndning giller for nirvarande redan for fastighet-
ers tvittstugor och bastur, forvaringsutrymmen for barnvagnar och andra motsvarande trans-
portmedel, lekplatser pd gemensamma gardsomraden, sittgrupper, vadringsstéll osv. De nya
verksamhetsformerna for samanvandnlng omfattar ocksé paketserv1ceautomater som placeras i
husbolagets byggnad eller pa dess fastighet, ddr det dr mdjligt att ta emot och returnera exem-
pelvis inkép fran webbutiker, butikskassar och tvitt. Med hjélp av automaterna blir det léttare
att anlita allmidnna externa tjanster i samband med boendet. Samtidigt bereder man sig pa even-
tuella fordndringar i distributionen av post och férnddenheter. Samanvandningsarrangemangen
kan i princip mojliggora en sé vésentlig nedskdrning av detaljplanens krav pa parkeringsplatser
for husbolagen att detta kan vara av stor betydelse ocksa med tanke pa forséljningspriset for nya
bostéider.

Ocksa dé det fattas beslut om sddana nyordningar som berdr samanvindningstjanster och som
ska tidckas med bolagsvederlag ska den likstéllighetsprincip som anges i BostABL iakttas, lik-
som bestimmelserna om den majoritet som kravs for bolagsstimmans beslut om saken och om
det samtycke som i vissa fall dessutom krévs av aktiefigarna. Det majoritetskrav som géller for
beslutet paverkas av hur sedvanlig nyordningen ar och av hur anlitandet av tjansten inverkar pa
de kostnader som orsakas bolaget. I vissa fall krdvs utdver majoritetsbeslut dven samtycke av
vissa aktiedgare. Det krav som géller beslutsfattandet paverkas ocksé av om en atgiard som var
och en av aktiedgarna forut ansvarat for overfors till bolagets skdtsel eller tvartom (BostABL 1
kap. 10 § samt 6 kap. 31-33 § och 35 §).

1.2 Beredningen av propositionen

Vid justitieministeriet utarbetades som tjansteuppdrag en bedomningspromemoria om behovet
av dndringar av lagen om bostadsaktiebolag, som offentliggjordes 27.10.2020 och som omfat-
tade kartlaggning och bedémning av 60 dndringsbehov.¢

Under det 6ppna remissforfarande som ordnades 27.10.2020-21.1.2021 erhélls 55 utldtanden
angdende beddmningspromemorian. Sa gott som alla eller atminstone en dvervagande majoritet
av remissinstanserna forordade forslagen om att det ska bli ldttare att inféra sddana nyordningar
forenliga med en hallbar utveckling som anges i statsminister Marins regeringsprogram eller
som indirekt hor samman med programmets malsittningar (t.ex. husbolagens produktion av
fornybar energi, laddningspunkter for elbilar och delade fordon), i och med att det ricker med
ett majoritetsbeslut om saken. Vidare forordades forslagen om att aktiedgare ska kunna utfora
sddana dndringsarbeten i bolagets lokaler och utrymmen som underldttar boendet hemma for
aldre och personer med nedsatt rorelseféormaga, att distansdeltagande i bolagsstimman ska un-
derlattas, att distansstimmor ska tillatas och att de vriga mojligheter som digitaliseringen er-
bjuder ska fa utnyttjas samt att kooperativa principer ska kunna beaktas i bostadsaktiebolagets
bolagsordning. Remissinstansernas stindpunkter rorande de nimnda sakhelheterna skiljde sig i
betydande utstrackning fran varandra bara nar det gillde bedomningen av bestimmelserna om

> Det har beriiknats att delade bilar kan minska behovet av privatbilar, vilket p4 motsvarande sétt mins-
kar behovet av parkeringsutrymmen och 6kar privatbilarnas anvéindningsgrad.

¢ https://www.lausuntopalvelu. fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-e941-4f47-a562-
0Obaa54al2bl
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forbéttring av tillgangligheten for en enskild aktiedgares behov med hjilp av vederlagsfinansie-
ring, vilka inte forordades. Ett sammandrag 6ver den respons som erholls i utldtandena offent-
liggjordes 10.11.2021.7

Regeringspropositionen har beretts som tjansteuppdrag i april-juni 2022, pa grundval av forsla-
gen 1 bedomningspromemorian fran ar 2020 och den respons som erholls i utldtandena om for-
slagen samt den respons som erhdlls under det remissforfarande som ordnades angdende rege-
ringspropositionen® 12.7-31.8.2022 (106 begiranden om utlatanden, 30 utlitanden). Under
detta remissforfarande forordade nistan alla remissinstanser forslagen om forbéattrande av till-
gingligheten och hallbarheten i boendet som sédana eller i dndrad form. Betrdffande den fore-
slagna regleringen om kooperativa bostadsaktiebolag var remissinstansernas standpunkter dar-
emot delade. Ett sammandrag av remissyttrandena har publicerats 4.10.2022° och en bedomning
av responsen i remissyttrandena har funnits tillgénglig i projektregistret Hankeikkuna sedan
3.11.2022 (en ndrmare redogorelse for remissforfarandet finns i avsnitt 5).

Vid beredningen av propositionsutkastet har man dessutom hort representanter for organisat-
ioner inom fastighetssektorn samt representanter for arbets- och niringsministeriet, miljomini-
steriet och social- och hilsovardsministeriet rorande tolkningen av bestimmelserna om tillgéing-
ligheten i samband med byggandet och boendet samt rorande kartldggningen av utvecklings-
trenderna och praxisen i friga om fastigheternas lokala energiproduktion, laddning av elfordon
och delade tjénster.

2 Bedomning av nuléiget

2.1 Gillande lagstiftning

2.1.1 Lagen om bostadsaktiebolag

2.1.1.1 Bostadsaktiebolagets syfte, verksamhet och beslutsfattande

Ett bostadsaktiebolags byggnad dgs av bostadsaktiebolaget, men den besittningsratt till aktiela-
genheterna som bolagets aktier medfor motsvarar i stor utstrickning den besittningsrétt som
medfors av dganderitt. Ett bostadsaktiebolag &r ett 6msesidigt bolag och ett redskap for organi-
sering av hur besittningsrétten till och kostnadsansvaret for ligenheterna och de dvriga lokalerna
och utrymmena i en byggnad eller fastighet som omfattar flera ldgenheter fordelas mellan ak-
tiedgarna.

Syftet med ett bostadsaktiebolag ar att besitta bolagets fastighet och byggnader for att tillgodose
aktiedgarnas boendebehov (RP 24/2009 rd, nedan dven RP, s. 50). Detsamma géller pa motsva-
rande sitt sddana behov hos édgare till 6vriga aktieldgenheter som dr forenliga med de anvand-
ningsdndamal som angetts for lagenheterna 1 bolagsordningen. For att uppfylla sitt syfte svarar
bolaget exempelvis for fastighetens och byggnadens underhall, inklusive grundliga reparat-
ioner, samt for utvecklandet av byggnaden och fastigheten i enlighet med bolagsstimmans be-
slut och s& som det bestdms i lagen om bostadsaktiebolag och i bolagsordningen.

7 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600?show=full

8 https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=af7c47e0-3c2a-4a28-b0a3-
97f7446b7d10
° https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360
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Malséttningen med bostadsaktiebolagets verksamhet dr framfor allt att uppfora de byggnader
som &dgs av bolaget samt att svara for och finansiera den anvéndning, det underhall och de re-
noveringar som hor till husbolagets ansvarsomrade, genom gemensamma anskaffningar sé for-
delaktigt som mojligt och till sjélvkostnadspris med hjélp av bolagsvederlagsfinansiering. Bo-
stadsaktiebolaget erbjuder inte boendetjénster for aktiedgarna pa motsvarande sétt som t.ex. en
inkvarteringsrorelse, ett foretag eller en sammanslutning som hyr ut lokaler, ett internat vid en
laroinréttning el dyl., som tillhandahaller boendetjénster for allménheten eller for en viss mél-
grupp.!® Utdver det nimnda syftet och den ndmnda verksamheten kan bostadsaktiebolaget di-
rekt med stod av BostABL hyra ut ldgenheter som bolaget besitter. I bolagsordningen kan det
aven foreskrivas om mer omfattande verksamhet &n vad som anges av huvudregeln, om de upp-
gifter som bolaget aldggs hanfor sig till fastighetens eller byggnadens anvéndning. Genom en
bestimmelse i bolagsordningen kan bolagets verksamhet utvidgas t.ex. sa att det i uppgifterna
for ett servicehus i bostadsaktiebolagsform ingar att tillhandahélla aktiedgarna hélsovérds-, si-
kerhets- och maltidsservice (RP s. 50-51).

Genom bestdmmelserna om bolagets syfte och verksamhet strivar man efter att trygga att ak-
tiedgarnas besittningsritt bevaras och att boendekostnaderna ar forutsebara, och darfor begréan-
sas bolagets mojligheter till risktagande. Med undantag for uthyrning av husbolagets lokaler
och utrymmen far bolaget inte bedriva verksamhet som innefattar affarsrisker utan samtycke av
samtliga aktiedgare (BostABL 1 kap. 5 § och RP s. 50-51).

I bolagsaktiebolaget har bolagsstimman allmén beslutsbehorighet, i avvikelse fran vad som ar
fallet i aktiebolag, dir styrelsen dr det organ som har allmén behdrighet (BostABL 6 kap. 1 §,
jfr ABL 6 kap 2 §, 624/2006). I bostadsaktiebolaget fattar bolagsstimman beslut om alla de
viktigaste frigorna i bolaget, fransett valet av disponent. Bolagsstimman fattar beslut t.ex. om
grundliga reparationer och forbattringar, tillbyggnader samt verlatelse och forvirv av fastig-
heter och byggnader. I vissa fall krivs utdver majoritetsbeslut eller beslut som fattas med kva-
lificerad majoritet vid bolagsstimman dven samtycke av vissa eller samtliga deldgare (BostABL
6 kap. 25 och 37 §). Bolagsstimman har inom ramen for de krav som stills pa byggandet be-
slutanderétt i dndamalsenlighetsfragor, sdsom att besluta nidr vederlagsfinansierade under-
hallsatgirder och renoveringar som hor till bolagets ansvarsomrade vidtas och vilken sedvanlig
standard som efterstrdvas genom atgérderna.

Utgangspunkten i lagen om bostadsaktiebolag &r att aktiedgaren vid forvarv av aktier i bolaget
godkinner att byggnadens och fastighetens konstruktioner och utrustning &r i befintligt skick
vid forvérvstidpunkten och att ansvaret for underhéllet och dess kostnader fordelas i enlighet
med BostABL och bolagsordningen (RP s. 55). P4 grundval av BostABL ansvarar varje aktied-
gare séledes sjdlv for att den aktieldgenhet som hen forvirvat som bostad motsvarar hens aktu-
ella behov.

10 Enligt BostABL 3 kap. 2 § 1 mom. 4 punkten kan bolagsvederlaget under vissa forutsittningar an-
véndas ocksa for gemensam anskaffning av en nyttighet som har samband med anvandningen av fastig-
heten eller byggnaden. Denna bestimmelse géller nyttigheter for sddant bruk som é&r forenligt med fas-
tighetens eller byggnadens anvindningsdndamal och som normalt férvirvas genom vederlagsfinansi-
erad gemensam anskaffning (t.ex. ldgenheternas uppvarmning, vattenforsdrjning, avfallshantering och
vissa program- och datakommunikationstjénster). Genom gemensam anskaffning kan en tjénst i manga
fall anskaffas formanligare, s att besparingen inverkar pa boendekostnaderna. (RP s. 73). 1 6 kap. 31
och 33 § foreskrivs det om beslut som berdr vederlagsfinansierad anskaffning av en ny tjénst eller nyt-
tighet.
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Pé bolagsstimmans beslut tillimpas féorutom formkraven for beslutsfattandet (BostABL 6 kap.)
dessutom de bestimmelser om bostadsaktiebolagets syfte och verksamhet som paverkar beslu-
tens innehall (1 kap. 2 och 5 §), bestimmelserna om aktiedgarnas likstillighet (1 kap. 10 § och
6 kap. 28 §), bolagsvederlag (3 kap.), grundliga reparationer och annat underhall (4 kap. och 6
kap. 30 §), grundliga forbéttringar och andra éndringsarbeten (5 kap. och 6 kap. 31-33 §), ak-
tiedgarens besittningsratt (1 kap. 3 och 13 § samt 6 kap. 35 §) och Overlatelse av bolagets fas-
tighet eller byggnad eller delar av dem (6 kap. 37 §).

2.1.1.2 Likstéllighetsprincipen och bolagsvederlaget

Tillimpningen av den likstéllighetsprincip som foreskrivs i BostABL pa saddana grundliga re-
parationer och renoveringar som finansieras med bolagsvederlag innebér att utgangspunkten ar
att alla aktieldgenheter repareras sd att de motsvarar den ursprungliga standarden eller den
grundldggande standarden vid den tidpunkt dé atgérden vidtas, eller ndgon annan standard som
ar sedvanlig vid tidpunkten i frdga. Samtidigt ansvarar bolaget for att ytor, inredning och anord-
ningar som har avlagsnats eller skadats pa grund av en grundlig reparation eller renovering av
en aktieldgenhet aterstills sé att de motsvarar basnivan i bolaget (BostABL 4 kap. 2 § 2 mom.
och 3 §). Aktiedgaren svarar sjélv for kostnaderna for aterstéllandet till den del standarden over-
skrider basnivan i bolaget och for sddana betydande extra rivningskostnader som det egna dnd-
ringsarbetet medfor (HD 2003:80). T.ex. nir det géller husbolagets VVSE-reparationer bor ak-
tiedgaren vid Overvdgningen av en hdjning av standarden pa sin lagenhet, eller vid forvarv av
en lagenhet med béttre utrustning &dn den sedvanliga standarden, beakta att ytorna, konstrukt-
ionerna och anordningarna senare i samband med bolagets grundliga reparationer i princip kom-
mer att aterstillas bara till basnivan pa bolagets bekostnad.

Med stod av likstéllighetsprincipen kan aktiedgarna dven lita pd att bolagets vederlags- och
andra medel inte anvinds bara for renoveringar som okar vissa aktieldgenheters vérde.

Bolagsvederlaget utgor inte ersittning for nyttjanderitten till ligenheten och jaimstélls inte med
hyra, utan bolagsvederlaget ticker den andel av bolagets utgifter som aktiesigarna ska sté for.!!

2.1.1.3 Aktiedgares dndringsarbete utanfor aktieldgenheten och nyttjanderitten till gemen-
samma lokaler och utrymmen

Enligt BostABL far en aktiedgare endast med bolagets samtycke utfoéra dndringar i lokaler och
utrymmen utanfor den aktieldgenhet hen besitter med stod av aktierna (5 kap. 8 §). Bolaget
behover inte motivera ett forvigrat samtycke, trots att aktiedgaren skulle sta for alla kostnader
for dndringsarbetet och underhallet, och dndringen inte skulle orsaka skada for andra aktieégare

' Arjasmaa — Kuhanen 2005 s. 47, Kyldkallio m.fl. 2003 s. 575, och Jauhiainen — Jirvinen — Nevala,
2019, s. 164. Enligt BostABL 3 kap. 2 § 1 mom. kan bolagsvederlaget under vissa forutsittningar an-
vandas ocksa for gemensam anskaffning av en nyttighet som har samband med anvédndningen av fastig-
heten eller byggnaden. Denna bestdmmelse géller nyttigheter for sddant bruk som ar forenligt med fas-
tighetens eller byggnadens anvéndningsdndamal och som vanligtvis forvirvas genom vederlagsfinansi-
erad gemensam anskaffning (t.ex. uppvarmning av ldgenheterna till en temperatur som dverskrider den
som behdvs for att byggnaden ska hallas i skick, ldgenheternas vattenforsorjning och avfallshantering
samt vissa program- och datakommunikationstjanster). Genom gemensam anskaffning kan en tjénst i
manga fall anskaffas formanligare, sa att besparingen inverkar pa boendekostnaderna (RP s. 73). 1
BostABL 6 kap. 31 och 33 § foreskrivs det om beslut som berdr vederlagsfinansierad anskaffning av en
ny tjénst eller nyttighet.
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eller for bolaget. Aktiedgaren kan inte ens dberopa bolagets passivitet, dvs. att hen inte far nédgot
svar alls av bolaget.

Enligt den likstillighetsprincip som anges i BostABL har alla aktieégare lika rétt att nyttja hus-
bolagets gemensamma lokaler och utrymmen i befintligt skick. Om efterfragan pa lokaler och
utrymmen Overskrider utbudet, ska husbolaget ordna anvindningen i enlighet med likstéllig-
hetsprincipen, t.ex. genom ett kosystem eller utlottning av nyttjanderétten till lokaler och ut-
rymmen som far nyttjas till ett ldgre pris dn det géingse priset for timligen korta perioder, och
utlottning av nyttjanderitten till lokaler eller utrymmen som fér nyttjas till géngse pris for fort-
16pande perioder.

I BostABL finns inga bestimmelser om att en aktieidgare eller boende pa grund av nedsatt ro-
relseforméga eller nagon annan personlig egenskap skulle ha foretradesritt till husbolagets for-
radsutrymmen, parkeringsplatser eller andra gemensamma lokaler eller utrymmen. I bolagsord-
ningen &dr det mdjligt att ta in bestimmelser om sadana réttigheter, dock i praktiken nérmast i
samband med att bolaget bildas. Det finns inte kinnedom om att denna typ av bestimmelser
skulle forekomma. En séddan foretradesratt kan paverka anviandningsmojligheterna for samtliga
aktieldgenheter i husbolaget och ddrmed dven ldgenheternas giangse virde.

I praktiken forutsétter saval Gverlatelseavtalen som praxisen och anvisningarna rérande sjuk-
vardsdistriktens hjdlpmedel som underlattar rorligheten att elektroniska hjdlpmedel (t.ex. elmo-
peder) forvaras i ett uppvarmt utrymme. I en stor del av husbolagen finns det endast begransat
med uppvirmda forrdd och motsvarande utrymmen som &r i gemensamt bruk, och ofta ar dessa
utrymmen inte léttillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga eller for personer som
bér tung utrustning (eftersom forradsutrymmena i gamla husbolag ofta finns i kéllaren eller pa
vinden). Bestimmelserna och foreskrifterna om byggnadens sékerhet forbjuder eller begriansar
dessutom ofta forvaring i trapphuset och forbindelsegangarna. Efterfrdgan pa lattillgingliga
uppvarmda forradsutrymmen torde bl.a. av dessa orsaker ofta avsevirt verskrida de till buds
stdende utrymmenas omfattning.

2.1.1.4 Beslutsfattandet om bolagets underhall och renoveringar som frimjar hallbart boende
Allmdint

De tjdnster som husbolagen tillhandahéller skiljer sig med avseende pé lagens likstéllighetsprin-
cip och forutsittningarna for vederlagsfinansiering fran varandra genom att en del av tjdnsterna
utnyttjas allmént och kontinuerligt i alla husbolagets ldgenheter, sdsom uppvarmning, el, av-
fallshantering och mdjligheten till postdistribution. En del av tjinsterna, sdsom delade bilar,
tvéttstugor och sandlador, anvénds & sin sida inte alls av vissa ldgenhetsinnehavare, eftersom en
del av aktiedgarna eller de boende inte vill utnyttja dessa tjanster, eller vill ha en egen bil eller
tvédttmaskin, saknar korkort eller inte har barn i lekaldern. De tjénster som hor till den senare
kategorin kan vara sddana som inte orsakar nagra betydande kostnader efter att de anskaffats
(t.ex. en gunga eller sandldda), medan en del kan orsaka betydande bruks- och underhéllskost-
nader (t.ex. en delad bil, tvdttstuga och bastu).

Da husbolaget bildas kan det i bolagsordningen tas in bestimmelser ocks& om siddana utvidg-
ningar av husbolagets syfte och verksamhet som frimjar hallbar utveckling, forutsatt att de mot-
svarar de krav som stills pa husbolagets verksamhet i 1 kap. 5 § i lagen om bostadsaktiebolag.
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D4 bolaget bildas kan man dérmed i bolagsordningen ta in bestimmelser t.ex. om laddnings-
punkter for elbilar och om avgifterna for anvéindning av dem, om husbolagets egen energipro-
duktion samt om delade fordon och om avgifterna for deras anvindning. Veterligen finns det
inte 1 husbolagens bolagsordningar négra bestimmelser om forutsittningarna for avldgsnande
av dylika utvidgningar eller om kostnadsférdelningen i sédana fall (t.ex. om det inte ldngre finns
efterfragan pé en delad bil).

Vid beddmningen av om en renovering som frimjar hallbart boende i ett gammalt husbolag ar
forenlig med BostABL é&r det av betydelse hur sedvanlig den aktuella nyordningen &r och hur
den péaverkar aktieldgenheternas virde (BostABL 6 kap. 31 §). Vid bedomningen beaktas inte
varje aktiedgares subjektiva uppfattning om nyordningens behovlighet och nytta ur hens egen
synvinkel. Nér det giller kostnader som i huvudsak 4r av engangsnatur &r det i allménhet tdm-
ligen latt att uppskatta vilken effekt de nyordningar som &r avsedda for gemensamt bruk har pé
lagenheternas marknadsvirde. I praktiken giller detsamma vanligtvis ocksa sddana tjénster som
raknas till husbolagens bastjénster och vars anvindning orsakar kostnader som inte i ndgon be-
tydande man varierar mellan anvéndarna (exempelvis kostnaderna for tvittstuga och bastu).
Situationen &r annorlunda t.ex. i friga om delade fordon, eftersom hyrningen eller 4gandet av
dem kontinuerligt orsakar kostnader som vanligtvis helt och héllet eller i huvudsak baserar sig
pa brukstiden och pa resans ldngd (och i samband med &dgaralternativet maste savil servicekost-
nader och Ovriga brukskostnader beaktas).

Vid bedémningen av vilka av kraven pa beslutsfattandet i BostABL som blir tillimpliga pa
beslut om en nyordning, maste man beakta hur motsvarande tjanst har ordnats i husbolaget vid
tidpunkten for beslutsfattandet och hur nyordningen kommer att paverka vederlagen och de 6v-
riga kostnader som tjansten orsakar aktiedgarna. Exempelvis skots uppvarmningen av ldgenhet-
erna ofta genom centralvirme som husbolaget tillhandahaller, medan ldgenheternas elforsorj-
ning grundar sig pa ldgenhetsspecifika avtal med elbolagen, ocksé for eluppvarmningens del.

Solel och annan egen energiproduktion i husbolaget

Niér det géller de krav som berdr beslutsfattandet i gamla husbolag om att inleda produktion av
solel &r det dven av betydelse huruvida det dr husbolaget eller en aktiedgare som producerar
solel, huruvida husbolaget producerar el for sitt eget bruk eller dven for att anvindas i aktiela-
genheterna, hur produktionen ordnas (t.ex. genom installation av solpaneler eller dylika anord-
ningar), hur mdjligheterna att anvénda husbolagets el och kostnaderna for den el som forbrukas
i lagenheterna fordelas, vilka olika anvindningsdndamal ldgenheterna har och hur den investe-
ring dimensioneras som behovs for produktion av el for ldgenheterna, samt i princip dven vilket
bolagets syfte dr (begridnsning rorande affarsrisken).

Vid beslutsfattandet angdende samtliga nyordningar som hénfor sig till husbolagets egen ener-
giproduktion bor dven likstédllighetsprincipen i BostABL beaktas, liksom bestimmelserna om
den majoritet som kravs for bolagsstimmans beslut, och i vissa fall ocksé bestimmelserna om
kravet pa samtycke av aktiedgarna. Vilket majoritetskrav som géller for beslutet paverkas av
huruvida det dr friga om en renovering utdver rddande sedvanlig niva eller inte (BostABL 6
kap. 31-33 § och 35 §).

Det ar i princip forenligt med bolagets syfte att ordna husbolagets egen energiproduktion genom
sddana arrangemang som ér i allmént bruk och som dimensioneras sé att de motsvarar bolagets
fastighets och aktieldgenheternas sedvanliga behov. Det dr sdledes direkt med stod av BostABL
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mojligt for husbolaget att bedriva sddan verksamhet. Denna typ av nyordning forutsétter dirmed
inte att bolagsordningen utdkas med en bestimmelse om utvidgning av bolagets verksamhets-
former.

I husbolagens byggnader som omfattar manga ldgenheter dr det bolaget som i allménhet svarar
ocksa for aktieldgenheternas uppvarmningssystem. Kostnaderna for ldgenheternas uppvarm-
ning ticks vanligtvis med skotselvederlag som tas ut hos samtliga aktieigare, oavsett hur stora
uppvarmningskostnader som orsakas for uppviarmningen av varje enskild ldgenhet, t.ex. pa
grund av ldgenhetens ldge och de boendes levnadsvanor. Detta vedertagna arrangemang har
betraktats som forenligt med likstéllighetsprincipen i BostABL, dven om det inte foreskrivits
nagot om saken i bolagsordningen. Daremot svarar aktiedgarna i allménhet for kostnaderna for
eluppvarmningen av sina ligenheter med stdd av sina egna elavtal. En aktiekdpare far kdnne-
dom om uppvéarmningssystemet och det dirmed anknutna kostnadsansvaret d& hen koper akti-
erna, och hen anses ddrmed ha godkéint arrangemanget.

Kostnaderna for och nyttan av ett jordvarmesystem som ersatter eller kompletterar den centra-
liserade fjarrvarmen paverkar pa motsvarande sétt brukskostnaderna for byggnadens ldgenheter
via bolagsvederlaget. Ocksé installation av en sdédan nyordning betraktas i princip som forenlig
med likstillighetsprincipen, om den genomfors pa sedvanligt sétt.

Om den ldgenhetsspecifika eluppvarmning som baserar sig pa avtal som ingétts i aktiedgarnas
eget namn ersétts med centralvirme som finansieras med bolagsvederlag kan detta diremot i
princip paverka aktiedgarnas betalningsskyldighet och méjligheter att paverka de egna boende-
kostnaderna, sa att beslutet i praktiken forutsatter godkdnnande av samtliga aktiedgare.

Ocksé i det sist ndmnda fallet har husbolaget ett elavtal for fastighetens uppvarmning, belys-
ning, tvittstuga, bastu och andra gemensamma lokaler och utrymmen samt for ett eventuellt
jordvdarmesystem och andra motsvarande gemensamma behov, vilka bolaget ansvarar for. I
detta fall &r det mojligt att genom ett majoritetsbeslut fatta beslut om en sddan nyordning som
innebér lokal produktion av solel eller annan el for bolagets ovan nimnda egna behov.

Niér det géller den el som anvénds i husbolagets aktieligenheter avviker praxisen fran den som
géller uppvarmningen, i och med att varje aktiedgare sa gott som alltid har ett eget elavtal med
elbolaget och betalar for sin egen elférbrukning direkt till elbolaget. Det 4r mojligt att fatta
beslut om en vederlagsfinansierad nyordning som berdr egen elproduktion i ett gammalt husbo-
lag genom ett majoritetsbeslut vid bolagsstimman, om genomférandet sker pa sedvanligt satt
och det kan forvéntas att priset pa den el som anvénds i lagenheterna inte stiger. Vid bedom-
ningen av nyttan av en dylik langsiktig investering dr det ocksd mojligt att beakta t.ex. den
snabba utveckling som géller teknologin och tjénsterna for lokal energiproduktion, villkoren for
de till buds stdende offentliga stdden, den instabila utvecklingen och den begriansade forutse-
barheten for energimarknadernas del, samt de allménna mélséttningar som beror klimatet och
miljoskyddet, vilka forvéntas paverka tillgangen till och priset pa energi.

Eftersom aktiedgarnas och deras hyresgésters ansvar, atminstone nir det géller den el som an-
vinds i ldgenheterna i gamla byggnader, néstan alltid baserar sig pa ldgenhetsspecifika avtal
och lagenhetsspecifik forbrukning, maste man vid férdelningen av nyttan av husbolagets egen
energiproduktion beakta den likstéllighetsprincip som foreskrivs i BostABL och de rittigheter
som aktierna medfor 1 bolaget. Det &r i allmédnhet férenligt med dessa krav att man i varje akti-
eldgenhet kan tillgodogora sig husbolagets lokala elproduktion, i den relation som &r forenlig
med dgandet av aktier som beréttigar till besittning av ldgenheter i bolaget.
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Laddningspunkter for elbilar

Installation av sddana ledningsvégar som krévs for senare installation av laddningspunkter (be-
redskap for laddningspunkter) &r en sdédan underhéllsétgérd som bolaget svarar for och som det
enligt BostABL fattas beslut om med ett vanligt majoritetsbeslut, da det ar fraga om parkerings-
platser som &r i bolagets besittning och det i annan lagstiftning bestdms att beredskap for ladd-
ningspunkter ska installeras i samband med underhéllsarbeten i bolaget.'? I andra fall d& ladd-
ningspunkter eller beredskap for sddana installeras i utrymmen som &r i husbolagets besittning
ar det fraga om dndringsarbeten i husbolaget. De krav som beror beslutsfattandet och kostnads-
fordelningen i frdga om beredskap for och installation av laddningspunkter paverkas ockséa av
huruvida atgirderna beror parkeringsplatser som ar i bolagets eller i aktiedgarnas besittning. Pa
installation av beredskap for laddningspunkter och pa installation av laddningspunkter tillimpas
de allménna bestimmelser i BostABL som giller underhall och renoveringar som genomfors
av bolaget och aktiedgarna.

Enligt BostABL 6 kap. 31 § 2 mom. kan bolagsstimman med majoritetsbeslut fatta beslut om
en vederlagsfinansierad renovering genom vilken fastigheten eller byggnaden sitts i ett skick
som motsvarar sedvanlig standard vid tidpunkten i frdga (1 punkten) och fatta beslut om ibruk-
tagande av ny vederlagsfinansierad boendeservice, om det dr fraga om en sadan vederlagsfinan-
sierad gemensam anskaffning av en tjanst som redan &r sedvanlig i byggnadsbestandet i nya
bostadsaktiebolag (2 punkten). Dessutom forutsitts det i vardera fallet att aktiedgarens betal-
ningsskyldighet inte blir oskéligt betungande.

Sadana renoveringar som avses i | mom. och som finansieras med bolagsvederlag kan omfatta
andringsarbeten rorande konstruktionerna i bolagets byggnad samt anskaffning av nya anord-
ningar eller modern teknik. En sadan renovering kan ocksé innebéra att fastigheten eller lagen-
heterna ansluts till ny service. Det faktum att renoveringen inte medfor omedelbara fordelar for
alla aktieldgenheter utgor inte i sig ett hinder for att projektet genomfors med hjilp av bolags-
vederlag, om alla dnd& har mgjlighet att dra nytta av renoveringen. Daremot kan vissa sedvan-
liga renoveringar vara av sddan art att de inte medfor ndgra fordelar for aktieligenheterna ens i
form av virdestegring (RP 24/2009, s. 33-34). Med avseende pa BostABL kan en sddan reno-
vering utgdras t.ex. av installation av laddningspunkter for elbilar i en avsides beldgen trakt som
haller pa att avfolkas och dir det inte finns nagra elbilar alls eller dir egenskaperna hos de elbilar
som star till buds for de boende inte racker till for deras sedvanliga resebehov.

Hur sedvanlig en anslutning till en ny tjanst 4r bedoms forutom pa grundval av tjénstens art
ocksa utifran dess effektivitet samt omsténdigheter anknutna till tjanstens standard och storle-
ken pa de kostnader som bolaget orsakas av den. Exempelvis kan elforbrukningen i vissa av
husbolagets ldgenheter pa grund av deras avvikande anvdndningsdndamal vara mangfaldig i
forhéllande till den genomsnittliga forbrukningen i aktieldgenheterna, och sedvanlighetskravet
begrinsar da i princip bolagets mdjligheter att tillhandahalla produktionskapacitet for att tacka
behoven hos dem som forbrukar mest.

Enligt momentets 2 punkt avgors ockséd bolagsstimmans rétt att med majoritetsbeslut fatta be-
slut om finansiering av anskaffningen av en tjanst som produceras med ett visst system pa
grundval av om den vederlagsfinansierade gemensamma tjansten dr sedvanlig (RP 24/20009, s.

12 Enligt BostABL ir det i viss utstrickning mdjligt att genom &tgéirder som bolagsstimman fattar beslut
om i samband med bolagets underhallsétgérder hdja standarden pa utrymmen som ér i aktiedigarnas be-
sittning (se MiUB 10/2009, s. 19, t.ex. renovering av badrum i samband med rérsanering som soéndrar
ytorna i vatrummen).
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133 och 134). Dessutom kan bolaget ha ritt att fatta beslut om att skaffa en tjanst som behovs
for att tillfredsstilla aktiedgarnas eller de boendes individuella boendebehov, med samtycke av
de aktiedgare som betalar for tjédnsten (RP 24/2009, s. 51). Hur den gemensamma anskaffningen
paverkar eventuella aktiekdpares boendekostnader och ddarmed vérdet pa bolagets aktier kan
séledes anvindas som hjilp ocksa vid bedomningen av huruvida en vederlagsfinansierad ge-
mensam anskaffning av en tjanst kan betraktas som sedvanlig (RP 24/2009, s. 134). I praktiken
sker det med tiden fordndringar betréffande huruvida en tjanst och en gemensam vederlagsfi-
nansierad anskaffning av den betraktas som sedvanlig eller inte. Exempelvis kan det i och med
omvandlingen av de traditionella posttjdnsterna och i och med att webbhandeln haller pa att
asidositta den traditionella handeln bli sedvanligt att posttjdnster tillhandahélls genom smart-
post- och motsvarande tjénster.

Enligt lagens forarbeten betraktas inte vederlagsfinansierad anskaftning av en tjinst alltid som
sedvanlig ens i det fall att den &r n6dvéndig for att en ldgenhet ska kunna anvéndas, om tjdnsten
t.ex. utnyttjas i mycket olika omfattning av aktiedgarna (RP 24/2009, s. 134). Det sist ndmnda
géller narmast sddana fall diar de kostnader som anvidndningen av tjansten orsakar for aktiei-
garna inte beror pa i vilken omfattning de anvéinder sig av den. T.ex. anskaffning av en delad
bil eller ndgot annat fordon for aktiedgarnas och de boendes bruk uppfyller i princip inte sed-
vanlighetskravet, eftersom aktiedgarnas behov av att anvinda ett delat fordon &r individuella.
Déaremot kan det betraktas som sedvanligt att ge en serviceproducent som tillhandahéller en
delad bil fortur att fa en parkeringsplats i bolaget. Huruvida en sadan parkeringsplats betraktas
som sedvanlig eller inte paverkas ocksa av de forutsittningar under vilka de boende kan reser-
vera en bil och av villkoren for fordelningen av kostnaderna for den delade bilen.

Om en fornyelse som ar forenlig med sedvanlig standard beroér bara vissa aktieldgenheter och
gynnar bara dessa ldgenheter, ska bolagsstimman genom majoritetsbeslut fatta beslut om att
vederlag for denna tas ut bara hos dgarna till de berdrda aktieldgenheterna. For beslutet kravs
dessutom majoriteten av de avgivna rosterna av de aktiedgare vars aktieldgenheter fornyelsen
géller (BostABL 6 kap. 32 § 5 mom. och RP 24/2009, s. 142). En s&ddan fornyelse kan t.ex. gélla
installation av laddningspunkter for elbilar pa parkeringsplatser som dr i aktiefigarnas besittning.
Tillampningen av BostABL pa installation av laddningspunkter for elbilar, p4 anvéindningen av
laddningspunkter och pa kostnaderna och kostnadsfordelningen behandlas ocksa i regeringens
proposition 23/2020 rd (avsnitt 2.1.3).

Delade fordon, lokaler, utrymmen och tjdnster

Nir det géller utrymmen, lokaler och tjanster som normalt dr 1 gemensamt bruk (t.ex. tvattstuga,
bastu, cykel-, barnvagns- och andra forrad, lekplatser och annan utrustning for vistelse pa den
gemensamma garden) dr utgdngspunkten att en fornyelse av dessa som motsvarar sedvanlig
standard kan genomf6ras med ett vanligt majoritetsbeslut. Ocksé ett beslut om att anvisa en
parkeringsplats for en delad bil eller ndgot annat delat fordon genom att forbiga bolagets system
for att reservera parkeringsplatser ér i allménhet problemfritt med avseende pa likstillighets-
principen, forutsatt att alla aktiedgare har samma mdjlighet att anvénda fordonet i fraga. I all-
ménhet kan bolaget enligt provning, i den man dess hyresavtal medger, fatta beslut om att
minska antalet parkeringsplatser som hyrs ut, liksom omfattningen av andra utrymmen som hyrs
ut, och ta det utrymme som darmed frigors i gemensamt bruk.
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Till de fragor som é&r vésentliga med tanke pa tillimpningen av BostABL nir det géller delade
fordon hér t.ex. anvisandet av bostadsaktiebolagets parkeringsplatser och andra férvaringsut-
rymmen for delade fordon och f6r de serviceproducenter som tillhandahéller fordonen, anskaff-
ningen av delade fordon till husbolaget och de avtal som husbolaget ingar med serviceprodu-
centerna samt fordelningen av brukskostnaderna for dessa fordon.

I praktiken infors nya samanvéndningsarrangemang som kraver betydande investeringar eller
regelbundet underhall vanligtvis genom avtal med externa serviceproducenter (t.ex. mdjlighet
att anvénda en delad bil). Anskaffning av en delad bil i husbolagets dgo kan inte for ndrvarande
betraktas som en sedvanlig fornyelse eller som en fraga som kan avgoras med ett vanligt majo-
ritetsbeslut.

Huruvida bolaget kan skaffa bruksritt till en delad bil for aktiedgarnas och de boendes bruk
beror p4 om arrangemanget kan betraktas som sedvanligt eller inte. Vid beddmningen beaktas
aktiedgarnas mojligheter att anvinda fordonet, hur de brukskostnader och 6vriga kostnader som
hanfor sig till avtalet om den delade bilen fordelas mellan bolaget, aktiedgarna och deras hyres-
gaster, var bolagets byggnader dr beldgna och praxisen for resor p4 omradet, som kan paverkas
t.ex. av antalet parkeringsplatser som stér till aktiegarnas och hyresgésternas forfogande, plan-
laggningen och kollektivtrafikforbindelserna. Detsamma géller reserverandet av parkeringsplat-
ser for gemensamma bilar i utrymmen som husbolaget besitter.

I praktiken anvinds delade bilar och andra delade tjanster med hjélp av en webbtjanst som till-
handahalls av det foretag som erbjuder tjansten i fraga, for att underldtta anvindningen och
minimera de administrativa kostnaderna. De kostnader och den risk som orsakas husbolaget kan
ocksa fordelas sa att samma tjédnst tillhandahélls flera husbolags aktieégare och boende (t.ex. ett
avtal som ingds med flera husbolag och som gor det mojligt for de boende och aktiedgarna att
anvinda en eller flera delade bilar). Det finns inte kinnedom om sadana avtalsarrangemang dér
alla kostnader som hanfor sig till avtalet om en delad bil skulle tickas med bolagsvederlag som
tas ut hos samtliga aktiedgare. I praktiken avtalas det i avtalen rorande delade bilar ocksa exem-
pelvis om en méanatlig minimidebitering, for att begrinsa risken for den aktér som tillhandahal-
ler tjénsten. D4 dr husbolaget i egenskap av part i avtalet ansvarig for det belopp som motsvarar
minimidebiteringen gentemot tjdnsteleverantdren. Utgangspunkten &r att de som anlitar tjénsten
bér sistahandsansvaret for garantidebiteringen, vilket i allminhet torde kunna ordnas genom
villkoren for anlitandet av tjédnsten samt genom arrangemang mellan anvidndarna och husbola-
get. Det dr forenligt med BostABL att de garantiavgifterna som avilar bostadsaktiebolag ar sma
och att brukskostnader inte via dessa avgifter Overfors till att tickas med bolagsvederlag.

I praktiken kan de ovan ndmnda férnyelserna genomforas av bolaget, en aktiedgare, en grupp
aktiedgare eller en extern tjdnsteproducent. De anordningar mm. som hénfor sig till fornyelsen
kan vara 1 bolagets, en aktiedgares eller en extern tjdnsteproducents dgo. Genomforandet av
fornyelsen och dess brukskostnader kan finansieras genom bolagsvederlag, aktiedgarnas sjélv-
finansiering eller tjinsteproducentens finansiering. I praktiken ska ockséa de kostnader for bruket
av nyordningen som ska tdckas med vederlag (t.ex. laddningsel och aktieldgenheternas solel) i
princip faktureras enligt anvindning, sa att likstéllighetsprincipen iakttas.

Syftet med en fornyelse som géller delade parkeringsplatser och delade bilar kan ocksa i gamla
husbolag vara att det utrymme som frigérs genom nedskirning av antalet parkeringsplatser tas
i annat bruk. I ett sddant fall kan det i samband med beslutsfattandet om en delad bil i allménhet
vara tillborligt att beakta konsekvenserna av fornyelsen i dess helhet.
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2.1.2 Diskrimineringslagstiftningen och diskriminerings- och jamstéalldhetsndmndens avgoran-
den

2.1.2.1 FN:s konvention om rittigheter for personer med funktionsnedséttning

Med stod av FN:s konvention om réttigheter for personer med funktionsnedséttning (27/2016,
funktionsréttskonventionen) ska avtalsparterna vidta tillborliga &tgérder bl.a. for att garantera
personer med funktionsnedsédttning tillgang till den fysiska miljon, transporter, information och
kommunikation pé lika villkor som andra, bl.a. informations- och kommunikationssystem och
informations- och kommunikationsteknik samt andra anléggningar och tjanster som ér tillgéng-
liga for eller erbjuds allminheten, bade i stader och pa landsbygden. Dessa atgéirder, som inne-
fattar identifiering och undanrgjande av hinder och barridrer mot tillgidnglighet, giller bl.a.
byggnader, végar, transportmedel och andra inom- och utomhusanldggningar, diribland skolor,
bostider, vardinrattningar och arbetsplatser (artikel 9.1.a som beror tillgénglighet),

2.1.2.2 Diskrimineringslagen

I diskrimineringslagen (1325/2014) finns bestdmmelser om fullféljande av de forpliktelser i
FN:s funktionsréttskonvention som &r bindande for avtalsparterna. Utgdngspunkten &r att lagen
tillimpas pa bostadsaktiebolagens verksamhet, eftersom det i forhdllandena mellan bostadsak-
tiebolaget och dess aktiedgare, hyresgéster och andra som anvédnder bolagets byggnader och
fastighet inte &r fraga om siadan i lagens 2 § 2 mom. avsedd verksamhet som hor till privatlivet.

Enligt 8 § 1 mom. i diskrimineringslagen far ingen diskrimineras pa grund av alder, ursprung,
nationalitet, sprék, religion, overtygelse, asikt, politisk verksamhet, fackforeningsverksamhet,
familjeforhdllanden, hélsotillstdind, funktionsnedséttning, sexuell 14ggning eller ndgon annan
omsténdighet som géller den enskilde som person. Diskriminering &r férbjuden oberoende av
om den grundar sig pa ett faktum eller ett antagande i friga om personen sjilv eller ndgon annan.
Forutom direkt och indirekt diskriminering omfattar sddan diskriminering som avses i lagen
dven trakasserier, vigran att gora rimliga anpassningar samt instruktioner eller befallningar att
diskriminera. Nar det giller definitionen av rimliga anpassningar hdnvisas det i regeringspropo-
sitionens motivering till artikel 2 i FN:s funktionsréttskonvention, dér det anges att ocksa un-
derlatenhet att gora sddana skiliga anpassningar som forutsitts for att likabehandling av perso-
ner med funktionsnedséttning ska uppnas utgor sddan diskriminering som avses i konventionen.
FN-konventionen &r forpliktande for de stater som har ratificerat den, och dessa ska for att upp-
fylla de forpliktelser som foreskrivs i konventionen bl.a. revidera sin nationella lagstifining sa
att den blir forenlig med konventionen. Konventionen forpliktar inte direkt ett bostadsaktiebolag
som 4r i privat 4go att pa begéran av en aktiedgare eller hyresgést med funktionsnedséttning
dndra sin byggnad sa att den blir tillgénglig for personen i fraga.

Forutom direkt och indirekt diskriminering omfattar sddan diskriminering som avses i lagen
enligt dess 8 § 2 mom. dven trakasserier, vigran att gora rimliga anpassningar samt instruktioner
eller befallningar att diskriminera. I samband med lagforslagets riksdagsbehandling fortydliga-
des momentets innehall i motiveringstexten. Enligt utskottsbetdnkandet fanns det skil att for-
tydliga definitionen av uttrycket “rimliga anpassningar”, som utstriackts att gilla ocksa forhal-
landen mellan privata parter, i forhdllande till det som angetts i regeringspropositionen genom
att konstatera att uttrycket ér etablerat och anvénds ocksé pa andra stillen i lagstiftningen, ex-
empelvis i artikel 5 1 det s.k. arbetslivsdirektivet (direktiv 2000/78/EG). Vad som avses med
rimliga anpassningar framgér enligt betdnkandet av 15 § i1 diskrimineringslagen, och dess inne-
héll foljer av det ovan nimnda direktivet och den ovan ndmnda konventionen (AjUB 11/2014
rd, s. 5). Under riksdagsbehandlingen anség grundlagsutskottet att det fanns skil att fortydliga
uttrycket och definiera det noggrannare, eftersom den aktuella skyldigheten enligt 15 § beror
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alla utbildningsanordnare, arbetsgivare och dem som tillhandahaller varor eller tjanster (GrUU
31/2014 rd). Med stod av lagens forarbeten ska 8 § 2 mom. tolkas si att vigran att gora rimliga
anpassningar kan utgora diskriminering endast om anpassningen behdvs for en sddan person
med funktionsnedséttning som avses i 15 §, och den som ar skyldig att géra anpassningen ar en
myndighet, utbildningsanordnare, arbetsgivare eller aktdr som tillhandahaller varor eller tjéns-
ter.

Direkt diskriminering (10 § i diskrimineringslagen) utgors i ett bostadsaktiebolags verksamhet
t.ex. av att bolaget inte alls hyr ut parkeringsplatser till personer med funktionsnedséttning. In-
direkt diskriminering kan det daremot vara fraga om t.ex. d& sddana regler gillande parkerings-
platser som formellt &r forenliga med likstéllighetsprincipen i BostABL de facto kan forsétta en
person med funktionsnedsittning i en ofordelaktigare stidllning darfor att en person som ror sig
med rullstol inte kan anvinda den parkeringsplats som hyrs ut till hen (11 §). I det sist ndmnda
fallet ar det &ven mojligt att villkoren i hyresavtal som ingétts tidigare och som paverkar fordel-
ningen av parkeringsplatser gor det svarare att byta parkeringsplatser t.ex. for att bemota beho-
ven hos en aktiedgare som anvander rullstol.

I lagens 13 § foreskrivs forbud mot indirekt diskriminering. Det ar frdga om indirekt diskrimi-
nering ndr regler, kriterier eller forfaringssitt som framstar som jdmlika kan komma att miss-
gynna nagon pa grund av en omstindighet som géller honom eller henne som person, om inte
regeln, kriteriet eller forfaringssittet har ett godtagbart syfte och medlen for att né detta syfte ar
lampliga och behdvliga. Enligt lagens forarbeten avses med uttrycket ”forfaringssétt” bl.a. hur
exempelvis utbildning och olika slags tjanster samt tilltrdde till dem har ordnats i praktiken. Av
lagens forarbeten gar det inte att sluta sig till att man med diskriminerande forfaringssétt i fraga
om annan verksamhet dn sddan som avses i 15 § skulle avse sddana fall dér dgaren till en bygg-
nad inte pa begéran av en aktiedgare, hyresgist eller annan anvéndare med funktionsnedséttning
eller pé eget initiativ pa sin egen bekostnad t.ex. dndrar forbindelsevigarna till byggnaden for
att gora den tillgénglig for alla.

Enligt forarbetena till lagens 13 § ar sddana regler, kriterier eller forfaringssétt som avses i pa-
ragrafen inte diskriminerande om de grundar sig pé lag eller annars har ett godtagbart syfte och
medlen for att né detta syfte dr lampliga och behovliga (RP19/2014 rd, s. 77). Den likstéllig-
hetsprincip som foreskrivs i BostABL innebér att samtliga aktier ger lika rétt till alla husbolagets
gemensamma lokaler och utrymmen, och att man med det bolagsvederlag som tas ut hos samt-
liga aktiedgare far ticka bara kostnaderna for sddana dndringar som uppfyller de kriterier som
framgér av BostABL, om inte négot annat bestdms i bolagsordningen. Av BostABL framgér
det dessutom att en aktiedgare inte har ritt att géra nagra dndringar utanfor sin aktieldgenhet
eller ndgon rétt att kréva att husbolaget ska ticka kostnaderna for hens dndringsarbeten. Nar det
géller fordelningen av skyldigheten att betala bolagsvederlag och underhallsansvaret framgar
det av forarbetena till lagen om bostadsaktiebolag och av réttspraxisen att principen &r att en
kopare av aktier 1 bolaget i princip anses ha godként husbolagets och lagenheternas konstrukt-
ioner i det skick de var i dé aktierna forvarvades. Exempelvis anses en aktiedgare som besitter
en ligenhet som saknar balkong eller hissforbindelse ha samtyckt till att det bolagsvederlag som
tas ut hos hen anvénds for att ticka kostnader for skotsel och underhall av hissarna i de trapp-
uppgéngar som husbolaget ansvarar for och av balkongerna i andra lagenheter.

I lagens 15 § foreskrivs det om skyldigheten for myndigheter, utbildningsanordnare, arbetsgi-
vare och aktorer som tillhandahaller varor eller tjanster att gdra sdidana &ndamalsenliga och rim-
liga anpassningar som behovs i det enskilda fallet for att géra det mojligt for personer med
funktionsnedséttning att pé lika villkor som andra utrétta drenden hos myndigheter och fa ut-
bildning och arbete samt varor och tjénster som tillhandahélls allménheten och att klara av sina
arbetsuppgifter och avancera i arbetet. Vid bedomningen av vilka anpassningar som ar rimliga
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beaktas forutom behoven hos personer med funktionsnedséttning d&ven den ovan avsedda aktd-
rens storlek och ekonomiska stéllning, arten och omfattningen av aktorens verksamhet, de upp-
skattade kostnaderna for anpassningarna och det stod som kan fés for atgirderna. Paragrafens
krav som forpliktar till &ndring av rddande forhéllanden géller den krets aktorer som avgrénsats
i paragrafen, och atgérderna maste vidtas endast for att tillgodose jimlikheten for en person som
kan anses ha en funktionsnedsattning. Med stdd av paragrafens ordalydelse och dess forarbeten
kan ett bostadsaktiebolag i allménhet inte betraktas som en sadan aktoér som avses i 15 §. Bola-
gets lokaler och verksambhet &r inte avsedda for att tillhandahalla varor eller tjénster for allmén-
heten (RP19/2014 rd, s. 79-82'%). Ett bostadsaktiebolag dr ett redskap for att ordna bolagets
aktiedgares samdgande av en byggnad eller fastighet med flera bostider, till sjdlvkostnadspris
(se punkterna 1.1.1.1-2).

Déaremot kan ett bostadsaktiebolag vara en sadan tillhandahallare av tjdnster som aves i 15 § i
diskrimineringslagen da bolaget bjuder ut lokaler och utrymmen f6r uthyrning, exempelvis bo-
stads- och afférslagenheter, garage och parkeringsplatser. Aven i dessa fall méste man emeller-
tid beakta att den ndmnda 15 § inte géller all uthyrning av bolagets lokaler och utrymmen. Ex-
empelvis ar det mojligt att bolaget beslutat sig for att hyra ut parkeringsplatser pa grund av att
alla aktieldgenheter inte kan erbjudas en egen parkeringsplats. I detta fall behdvs ett uthyrnings-
arrangemang for bolagets aktiefigare och deras hyresgister, for iakttagande av den likstillig-
hetsprincip som anges i lagen om bostadsaktiebolag. Vanligtvis dr dessa hyresforhéllanden tids-
bundna, och hyrans belopp motsvarar hogst sjdlvkostnadspriset. Uthyrning av parkeringsplatser
ocksa till andra utomstaende kan emellertid innebéra tillhandahallande av en sddan tjanst som
avses i 15 § 1 diskrimineringslagen for dessa parkeringsplatsers del. Ett bostadsaktiebolag kan
dock inte betraktas som en sadan tillhandahallare av tjdnster som avses i 15 § nir det géller
arrangemangen i anslutning till bolagsstimman och utdvningen av aktiedgarnas rittigheter, ef-
tersom bostadsaktiebolagets bolagsstimmor &r privata sammankomster for en sluten aktiedgar-
krets. Bostadsaktiebolaget behover saledes t.ex. inte tillhandahalla sddana sérskilda hjdlpmedel
som en aktiedgare med funktionsnedséttning behover for att folja bolagsstimman, fora talan och
utdva rostritt dar. Husbolagets disponent svarar pa uppdrag av bolaget for arrangemangen i
anslutning till bolagsstdimman, i enlighet med de forpliktelser som berér bolaget. Bolagets for-
pliktelser som grundar sig pd diskrimineringslagen utvidgas inte pa grund av att bolaget anlitar
professionella tjansteproducenter for att ordna sina bolagsstimmor, exempelvis en yrkesdispo-
nent och en professionell tillhandahallare av méoteslokaler.

13 RP 19/2014 rd: "Malet med anpassningarna ér att personer med funktionsnedsittning ska ha mojlig-
het att pa lika villkor som andra utritta drenden hos myndigheter och fa utbildning och arbete samt va-
ror och tjdnster som tillhandahalls allminheten och klara av sina arbetsuppgifter och avancera. Avsikten
ar séledes att fraimja lika mojligheter for personer med funktionsnedséttning i jamforelse med andra
samt stodja deras mojligheter till ett sjalvstiandigt och fullodigt deltagande.” (S. 81) --- "Beddmningen
av vilka anpassningar som &r rimliga utgér fran behoven hos den berdrda personen med funktionsned-
sdttning i det aktuella enskilda fallet. I synnerhet av dem som bedriver omfattande verksamhet med att
tillhandahélla varor eller tjénster kan det dock forutsittas en viss utifrén allmén livserfarenhet forutse-
bar grad av beredskap for eventuella anpassningssituationer som kan betraktas som de vanligaste, till
exempel anpassningar for personer med nedsatt rorelseformaga och personer med nedsatt syn. Eftersom
anpassningsbehoven och anpassningssituationerna varierar nir det géller personer med funktionsned-
sdttning, uppdagas ett anpassningsbehov for aktéren ofta genom att en person med funktionsnedséttning
begér en anpassning nér han eller hon anser sig behdva den. Med aktorens storlek avses i bestimmelsen
exempelvis personalresurser, affdrs- och kontorslokalernas storlek och aktorens dvriga praktiska moj-
ligheter att genomfora de anpassningsatgiarder som behdvs.” (s. 82) Exemplen i detaljmotiveringen hén-
for sig till arbetslivet, utbildningssektorn samt restaurang- och motsvarande tjénster.
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Uthyrningen av lokaler kan ocks4 vara tillfallig, exempelvis da det &r frdga om uthyrning av en
aktieldgenhet som har tagits i bolagets besittning (BostABL 8 kap. 2 §). Daremot kan uthyr-
ningen av en lagenhet som dr i bolagets besittning som anstédllningsférmén till en person som
svarar for bolagets underhall uppfylla villkoren for tillimpning av 15 § i diskrimineringslagen
betrdffande hyresforhéllandet i fraga.

Det faktum att bolaget direkt med stod av BostABL tillhandahaller en tvéttstuga, forradslokaler
och en bastu for aktiefigarnas och de boendes eget bruk motsvarar inte sadant tillhandahéllande
av tjanster som avses i 15 § 1 diskrimineringslagen. Daremot kan exempelvis sadana tillaggs-
tjanster som tillhandahalls med stod av en bestimmelse i bolagsordningen for ett seniorhusbo-
lag, exempelvis omsorgs-, méltids-, och stidservice, innebéra att bostadsaktiebolaget tillhanda-
haller tjanster i enlighet med 15 § i diskrimineringslagen.

I andra EU- eller EES-lénder finns det inte nagra liknande samigandearrangemang i aktiebo-
lagsform som motsvarar bostadsaktiebolaget, och de tolkningar som eventuellt omfattats i dessa
stater kan darmed inte direkt tillimpas pa bostadsaktiebolag.

2.1.2.3 Diskrimineringsndmndens avgéranden om forbéttring av tillgdngligheten rérande bo-
stadsaktiebolag

De tre fall som diskriminerings- och jimstélldhetsndmnden ar 2021 avgjorde till sokandenas
fordel gillde tillgangligheten for ett husbolags och en ldgenhets entré samt en parkeringsplats
tillgdnglig for personer med nedsatt rorelseforméga. Avgorandena géllde en begéran av en rull-
stolsburen person med funktionsnedsittning om installation av en permanent ramp och dorr-
Oppningsanordning i husbolagets entré, mot finansiering som hen skaffat och med en forbin-
delse om ansvar for underhallet (813/2020), mdjligheten for en aktiefigare med nedsatt rorelse-
forméga som behdvde rollator att f3 tilltrdde till sin lagenhet under den tid husbolagets tak och
tackdiken renoverades (647b/2019) och rétten for en sokande med nedsatt rorelseforméga att
byta parkeringsplats med den person som hyrde den intilliggande parkeringsplatsen (859/2020).

Av avgorandena framgér det inte pé vilken grund konstruktionerna i bostadsaktiebolagets bygg-
nads befintliga entré kunde anses uppfylla villkoren for ett sadant indirekt diskriminerande kri-
terium eller forfaringssitt som avses i 13 § i diskrimineringslagen.'* Av avgorandena framgar

14 Avgorande 813/2020: Malsiganden, som hade en funktionsnedséttning och var rullstolsburen, hade
begirt att det skulle installeras en permanent ramp och dérréppningsanordning i husbolagets entré, for
vars installation och underhéll, samt vid behov avldgsnande, mélsdganden skulle fa offentlig finansie-
ring och en betalningsforbindelse. Svarandena éberopade bl.a. brandsékerheten och bevarandet av
byggnadens yttre. Enligt nimndens avgorande fanns det inte anledning att anta att &ndringarna skulle
orsaka avsevird oldgenhet for de 6vriga aktiedgarnas mojligheter att rora sig, sjuktransporter eller flytt-
ningar. Medlen for att dra forsorg om brandsédkerheten betraktades inte som ldmpliga eller behovliga pa
det sétt som avses i 13 § i diskrimineringslagen. Namnden ansag att svaranden indirekt hade diskrimi-
nerat malsdganden pa grund av dennes funktionsnedséttning, i strid med forbudet i 8 § i diskrimine-
ringslagen, och forbjod vid vite svaranden fran att fortsétta eller upprepa diskrimineringen av malsdgan-
den. I avgorandets motivering uppmérksammades dven villkoren for det offentliga stdd som stod till
buds for den aktiedgare som var i behov av forbittringar av tillgdngligheten (t.ex. den realiseringsmetod
som técktes av det offentliga stodet).

Av avgorandet framgar det inte huruvida sokanden var en aktiedgare eller bolagets eller en aktiedgares
hyresgést. Enligt forarbetena till lagens 13 § far bestimmelsen sitt huvudsakliga innehall av motsva-
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det inte heller pa vilken grund bostadsaktiebolaget i det aktuella fallet betraktades som en sddan
aktor som avses 1 15 § 1 mom. i diskrimineringslagen, som &r forpliktad att ocksa pé eget ini-
tiativ gora rimliga anpassningar i sin byggnad och pé sin fastighet. Ett bostadsaktiebolag ar ett
redskap for att ordna bolagets aktiedgares samédgande av en byggnad eller fastighet med flera
bostdder, till sjdlvkostnadspris (se punkterna 1.1.1.1-2). Med stdd av ordalydelsen i diskrimi-
neringslagens bestdmmelse och dess forarbeten kan ett bostadsaktiebolag i allménhet inte be-
traktas som en sddan aktdr som avses i lagens 15 § (se presentationen av diskrimineringslagens
bestimmelse ovan i punkt 2.1.2.2).

Av avgorandena framgér inte heller vad aktorens storlek och ekonomiska stillning eller arten
och omfattningen av aktdrens verksamhet, vilka enligt 15 § 2 mom. i diskrimineringslagen ska
iakttas vid beddmningen av anpassningens rimlighet, innebér for ett bostadsaktiebolags del. De
exempel pé detta som ges i1 bestimmelsens forarbeten géller ndrmast foretagsverksamhet. Ett
bostadsaktiebolag har inga inkomster utdver de bolagsvederlag som tas ut hos aktiedgarna for
att ticka bolagets arligen budgeterade utgifter for skotsel, underhéll och motsvarande. Bolaget
agerar enligt sjdlvkostnadsprincipen, det har inte som mal att bringa vinst, och antalet aktielé-
genheter 1 bostadsaktiebolaget utvisar inte bolagets fritt disponibla medel. Av avgoérandet ro-
rande forbindelsevigarna till en ldgenhet under den tid husbolagets renovering pagick framgér
det inte huruvida férbindelsevégarna i samband med renoveringen hade ordnats i enlighet med
de krav som stills pa byggandet. Bestimmelser om de krav som berér byggandet, exempelvis
arbetsplatsens och forbindelsevigarnas sikerhet, finns i bygglagstiftningen.”> Av redogorelsen

rande bestimmelser i diskrimineringsdirektivet och direktivet om likabehandling i arbetslivet. Med ut-
trycket “kriterium” avses enligt lagens forarbeten bl.a. beslut och villkor som kan vara antingen gene-
rellt inriktade eller gélla en viss person, exempelvis krav och beslut som en utbildningsanordnare med-
delar for elevantagningen. Med uttrycket “forfaringssétt” avses hur t.ex. utbildning och olika slags
tjanster samt tilltrade till dem har ordnats i praktiken (RP 19/2014 rd, s. 76 och 77).

15 Avgérande 647b/2019: Enligt nimnden var det svarandenas sak att sikerstilla att tilltradet till ldgen-
heterna under den tid entreprenaden pagick hade ordnats pa ett tryggt sétt ocksa for personer med funkt-
ionsnedsattning. Det hade inte ndmnts vilken stéllning svarandena hade i bolaget, men paragrathénvis-
ningarna i avgorandets motivering visar att styrelsemedlemmarna och disponenten var svarande. Namn-
den ansag att de dtgirder som svarandena hade vidtagit inte var ldmpliga med tanke pa sdkanden, pa det
sdtt som diskrimineringslagen forutsitter. Nimnden konstaterade att sokanden inte tryggt hade kunnat
anvénda entrén till sin bostad under den tid renoveringen péagick. Det var inte tryggt for sokanden att
anvinda den ramp som installerats vid entrén eller bakddrren (kommunens socialarbetares beddmning)
och dessa utgjorde inte Andamalsenliga och rimliga anpassningar. I det aktuella fallet hade man &ven
beaktat att kommunens funktionshinderservice senare hade latit bygga en tillginglig entré for sokanden.
Namnden anség dven att svarandena borde ha kommunicerat med sdkanden och aktivare ha utrett beho-
vet av rimliga anpassningar. Ndmnden ansag att den anpassning som svaranden behdvde, sdsom en
ramp for att mojliggora trygg passage, skulle ha varit rimlig med beaktande av storleken pé det bolag
som svarandena representerade, bolagets ekonomiska stéllning samt arten och omfattningen av dess
verksamhet. De atgédrder som svarandena vidtagit var inte lampliga eller korrekta med tanke pa omstén-
digheterna. Namnden konstaterade att svarandena hade forvigrat sdkanden rimliga anpassningar och
dérmed diskriminerat sokanden, i strid med 8 § i diskrimineringslagen. I det aktuella fallet var det ocksa
fraga om huruvida anpassningarna skulle goras pa sokandens eller husbolagets bekostnad. Enligt avgo-
randets motivering var den person med funktionsnedséttning som var i behov av anpassningar en ak-
tiedgare som hade rétt att besitta sin lagenhet med stdd av aktieinnehav.

[ avgdrandets motivering hdnvisades det till att de stater som ratificerat FN:s funktionsrittskonvention
ar bundna av konventionen, och till ett avgdrande av det FN-organ som inréttats med stdd av konvent-
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for det avgorande som beror bytet av parkeringsplats framgar inte villkoren i det hyresavtal som
ingétts mellan parkeringsplatsens innehavare och husbolaget.'¢

2.1.3 Lagstiftningen om byggnaders tillgénglighet
Markanvindnings- och bygglagen

Enligt bygglagstiftningen ska den som pébdrjar ett byggprojekt se till att byggnaden och dess
gards- och vistelseomraden pé det sétt som anvindningsdndamalet, antalet anvandare och anta-
let vaningsplan forutsitter projekteras och uppfors sé att tillgdnglighet och anvéndbarhet beak-
tas sarskilt med tanke pa barn, dldre och personer med funktionsnedsittning. Narmare bestdm-
melser som behdvs for uppforande av nya byggnader, reparation och éndring av byggnader och
andring av byggnaders anviandningsdndamal fér utfardas genom forordning av statsradet i fraga
om 1) dimensioneringen av byggnader samt deras forbindelsegangar och hygienutrymmen, 2)
nivaskillnader, 3) méteslokaler och inkvarteringslokaler (117 e § i markanvéndnings- och bygg-
lagen).

Statsrddets forordning om byggnaders tillgdinglighet
Detaljerade bestimmelser om byggnaders tillgénglighet finns i statsrddets forordning om bygg-

naders tillgdnglighet (241/2017, nedan tillginglighetsforordningen). De krav som anges i for-
ordningen tillimpas pa tillstindspliktigt uppforande av nya bostadshus samt pa reparationer och

ionen, dir det hade konstaterats att en fordragsslutande stats myndigheter inte tillrackligt vdl hade be-
domt de sérskilda behoven hos en person med funktionsnedséttning. Myndighetsbeslutens mangfacette-
rade konsekvenser for réttigheterna rorande tillgénglighet for personer med funktionsnedséttning hade
inte beaktats 1 det aktuella fallet, vilket innebar att familjen till personen med funktionsnedséttning hade
tvingats ansvara for anordnandet av tilltrdde for denne till hens hem och till de externa tjanster som hen
behovde i sitt vardagsliv. Det framgér inte av avgérandets motivering pa vilka grunder det bostadsaktie-
bolag som dgde byggnaden i frdga - och i sista hand alla dess aktiedgare - enligt FN-konventionen
borde ha genomfort och finansierat de behdvliga anpassningarna. Enligt Finlands grundlag ska réttig-
heterna och skyldigheterna for ett bostadsaktiebolag och dess aktiedgare regleras i lag.

16 Avgorande 859/2020: ritten for en sdkande med nedsatt rorelseforméga att byta parkeringsplats med
den person som hyrde den intilliggande parkeringsplatsen. Av avgorandet framgér det inte huruvida
personen med nedsatt rorelseformaga var aktiedgare i bolaget eller bolagets eller en aktieigares hyres-
gést. Naimnden anség att sokanden hade forvagrats rimliga anpassningar, d& man fran husbolagets sida
(disponenten m.fl.) inte tillrickligt vl hade kommunicerat med s6kanden om tillhandahéllandet av en
tillgénglig parkeringsplats, och inte vidtagit tillrickliga atgérder for att genomfora en rimlig anpassning
i det aktuella fallet. Svarandena hade inte sett till att sokanden fick en tillgdnglig parkeringsplats i sitt
eget bostadshus. Ndmnden anség att skandena hade diskriminerat svaranden, i strid med forbudet i 8 §
i diskrimineringslagen, och forbjod svaranden fran att fortsétta eller upprepa diskrimineringen av s6-
kanden. Av redogorelsen for avgorandet kan man inte sluta sig till att bytet av parkeringsplatser skulle
ha orsakat kostnader eller nigon annan olédgenhet for den person som hyrt den andra parkeringsplatsen.
Villkoren i hyresavtalet géllande den parkeringsplats som sdkanden velat ha, vilket tidigare ingatts mel-
lan husbolagets och parkeringsplatsens innehavare, framgick inte av redogdrelsen. Enligt redogodrelsen
hade s6kanden och innehavaren av den parkeringsplats hen velat ha hamnat i konflikt. Avgdrandet visar
att det ar tillradigt att utarbeta hyresvillkoren for de parkeringsplatser som ett bostadsaktiebolag forfo-
gar over sa att husbolaget har ritt att ensidigt byta den parkeringsplats som hyrs ut till en plats som ar
beldgen ndgon annanstans, om dndringen inte orsakar kostnader eller nagon annan betydande oldgenhet
for hyrestagaren.
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andringar, utvidgningar, utokningar av det utrymme som réknas till en byggnads vaningsyta och
andringar av en byggnads dndamal till den del det med hénsyn till byggnadens egenskaper samt
atgirdernas art och omfattning dr &ndaméilsenligt att forbattra tillgingligheten (1 §). Alla till-
lampningssituationer som géller gamla hoghus beror sddana situationer dar underhélls- och énd-
ringsarbetena grundar sig pa husbolagets beslut, vilket utgdér grunden bl.a. for projektets genom-
forande och tidtabell. Forordningens krav tillimpas bara pa den del av en byggnad som renove-
ras eller dndras, inte pd hela byggnaden. Forordningen tillimpas vidare bara pa dtgirder som
kriaver bygglov, vilket innebir att den inte tillimpas pd atgirder som endast kraver atgardstill-
stdnd. Andamaélsenlighetskriteriet géller bade byggnadens anvindningsmdjligheter och ekono-
miska aspekter. Ju allmidnnare anvindningsindamél en byggnad har, desto mer betonas mojlig-
heterna till jamlik anvindning av den. Ju sndvare anviandarkrets byggnaden har, desto storre
betydelse har de ekonomiska aspekterna. Det dr ocksa mojligt att det i vissa av de lokaler som
ar foremal for renoveringar eller andra atgérder ar andamalsenligt att forbéttra tillgdngligheten,
medan det inte dr det for andra lokalers del. Till de faktorer som paverkar &ndamélsenlighets-
beddmningen hor t.ex. byggnadens anvindningsdndamal och kulturhistoriska varden. Samtidigt
bor man édven ta hdnsyn till de krav som anges i 117 § 4 mom. i markanvindnings- och byggla-
gen, dir det foreskrivs att byggnadens egenskaper och sidrdrag samt byggnadens lamplighet for
den planerade anvindningen ska beaktas, liksom bestdimmelserna i 118 §, som géller virnande
om stadsbilden (féredragningspromemorian).

2.1.4 Aganderitt och besittningsritt till installationer som en aktiefigare gér utanfor sin ligen-
het samt ddrmed forknippade skdtsel- och underhéllskostnader

Pa dgande- och besittningsritten till installationer som en aktiedigare gor utanfor sin ldgenhet
tillimpas 1 princip de allmidnna sak- och obligationsrittsliga reglerna och BostABL, om inte
nagot annat har avtalats mellan bolaget och aktiedgaren eller aktiedgarna. Exempelvis tillkom-
mer dganderitten till en permanent ramp och ett elektroniskt dorréppningssystem som installe-
ras vid en byggnads ytterdorr det husbolag som forfogar dver fastigheten och dger och besitter
byggnaden, i enlighet med de allménna regler och eventuella avtalsvillkor som berdr dessa.
Detta innebér exempelvis att ocksé andra aktiedgare och anvéndare av byggnaden far anvinda
sig av dylika installationer, forutsatt att det inte avtalats om négot annat arrangemang med hus-
bolaget (t.ex. s att bara ndgon eller vissa boende forfogar 6ver fjarrkontrollen till en personhiss
eller till dorrppningssystemet). Det faktum att 4gande- och besittningsrétten tillkommer hus-
bolaget leder ocksa till att installationen inte far avlagsnas utan bolagets samtycke, om inte na-
got annat har avtalats. I praktiken kan t.ex. villkoret for installation, service och underhéll av en
personhiss vara att hissen avldgsnas och returneras efter att behovet av att anvidnda den har
upphort. A andra sidan ér det forenligt med de allménna principerna i BostABL att en aktiefigare
svarar for de extra skotsel- och underhéallskostnader som foljer av en sddan installation samt for
kostnaderna for avldgsnandet av installationen och aterstdllandet av utrymmet i skick. I enlighet
med de allménna principerna i BostABL svarar aktiedgaren ocksa for de kostnader som behand-
lingen av anmédlan om dndringsarbetet och tillsynen 6ver dndringsarbetet orsakar bolaget, pa
samma sitt som da det dr frdga om andra dndringsarbeten.

2.1.5 Lagstiftningen om reparationsunderstod

Andringar som forbdttrar tillgingligheten
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Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA beviljar personer som fyllt 65 ar och
personer med funktionsnedséttning understod for reparationer av deras egnahemshus eller dgar-
bostad, exempelvis en aktieldgenhet i ett bostadsaktiebolag. Understodet omfattar i allménhet
hogst 50 % av kostnaderna for de atgirder som omfattas av understodet. Av sirskilda skil kan
understodet dock motsvara 70 % av kostnaderna. Understod beviljas bara for reparationer av
hem som anvénds éret runt, inte for reparation av t.ex. en stuga. Understddet ar avsett att ge
dldre och personer med funktionsnedsittning béttre mojligheter att bo hemma. Pa beviljandet
av understod tillimpas lagen om reparationsunderstdd for bostadsbyggnader och bostdder
(1087/2016), statsridets forordning om reparationsunderstod for bostadsbyggnader och bosté-
der (1373/2016) samt statsunderstodslagen (688/2001). Da det ar fraga om ett bostadsaktiebolag
ar det med stdd av dessa bestimmelser mdjligt att bevilja understdd for sddana reparationer for
vilka s6kanden ansvarar enligt ansvarsfordelningstabellen eller bolagsordningen. Understod be-
viljas inte for reparationer som hor till husbolagets ansvarsomrade. De reparationer som hor till
husbolagets ansvarsomrade utgors i huvudsak av reparationer som berdr konstruktionerna. Till
dessa hor t.ex. fornyande av vatten- och avloppsror, fonster, tickdiken och antennsystem samt
fasadrenoveringar. Renoveringar som géller husbolagets gemensamma lokaler och utrymmen,
sdsom installation av en hiss och ramper i trapphuset, omfattas av husbolagets underhallsansvar.
Understdd kan ddrmed inte sokas for dessa renoveringar. Avldgsnandet av trosklar till lagen-
heternas balkonger, eller motsvarande atgirder som gor det lattare for de boende att ta sig ut pa
balkongerna, hor likasa till husbolagets ansvarsomrade. Den myndighet som beviljar understo-
det har sddan provningsritt som tillkommer en statsbidragsmyndighet i friga om kostnadernas
rimlighet och godtagbarhet. Vid beviljandet av understdd beaktas t.ex. standarden pa sadant
byggande som kan berittiga till offentligt stod.!”

De ovan ndmnda bestimmelserna tillimpas ocksé pa tillgédnglighetsunderstod, dvs. pd sédant
understdd for undanréjande av hinder for tillgdnglighet som ARA beviljar bostadsaktiebolag,
vars syfte dr att mojliggora tilltrdde for en person med nedsatt rorelseformaga till en bostads-
byggnad samt dess bostdder och allminna lokaler och utrymmen. De atgirder for vilka under-
stod for undanrdjande av hinder for tillgdnglighet beviljas kan exempelvis omfatta forbéttring
av tillgangligheten i frdga om ytterdorrar, automatisering av ytterdorrar, renovering av en hiss
sé att den blir tillgénglig samt installation av ramper, riacken eller en trapphiss. Bidragets storlek
uppgar till hogst 45 % av de godtagbara kostnaderna (2020).'®

17 ARA:s anvisningar om reparationsunderstdd for dldre och personer med funktionsnedsittning:
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Korjausavustukset/Korjausavustus_iakkaiden ja_vam-
maisten_henkiloiden_asuntoihin

18 De atgirder for vilka understdd beviljas kan omfatta exempelvis foljande: installation av ramper,
minskning av héjden pa trosklar (ocksa till 1agenheternas balkonger), avlagsnande av trappsteg, bredd-
ande av dorrOppningar, installation av ledstanger (rdcken) och halkskydd i trappor, automatisering av
ytterdorrar (elektronisk 6ppnare av en svingdorr), mobila eller digitala lassystem for ytterdorrar, for-
battring av belysningen i trappuppgéngar och fornyande av belysningen sa att den fungerar med rorelse-
detektorer, utvidgning av hisschaktet uppat eller nerat t.ex. till gemensamma lokaler eller utrymmen
(vaningar dér hissen stannar), utdkande av antalet dorroppningar pa vaningsplanen, byte av hissens
svangdorrar till automatiska skjutdorrar (se atgarder for forbéttrande av tillgéngligheten for befintliga
hissar samt motsvarande atgérder som ger personer med nedsatt rorelseformaga tilltrade till bostads-
byggnader, bostédder eller gemensamma lokaler eller utrymmen i bostadsbyggnader). Renoveringar som
forbattrar tillgdngligheten for gdrdsomraden eller gemensamma lokaler eller utrymmen, sdsom bastur,
omfattas inte av tillgédnglighetsunderstddet. file:///C:/Users/03087272/Downloads/Hissi-%20ja%?20es-
teett%C3%B6myysavustusohje 2022.pdf
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En sokande med svér funktionsnedsittning kan med stdd av handikappservicelagen (lagen om
service och stdd pa grund av handikapp 380/1987) fi finansiering for sddana renoveringsédtgér-
der som ar nédvéindiga pa grund av skadan eller sjukdomen. For dessa renoveringsatgirder ar
det mojligt att f& understod med stod av reparationsunderstddslagen endast om kommunen forst
har fattat beslut om att inte understoda atgirderna. Enligt handikappservicelagen ska kommunen
ersitta en gravt handikappad for skéliga kostnader for &ndringsarbeten i bostaden samt for an-
skaffning av redskap och anordningar i bostaden, om dessa atgérder med hénsyn till handikappet
eller sjukdomen dr nddvéndiga for att den handikappade ska klara de funktioner som hor till
normal livsforing (9 § i handikappservicelagen). Med stod av handikappservicelagen &r det dven
mdjligt att fa en hiss eller annan lyftanordning till det egna hemmet, da de féreskrivna villkoren
uppfylls. Dessa kan installeras i byggnaden eller vid dess entré. Med stdd av handikappservice-
lagen &r det mdjligt att {4 erséttning for en trapphiss eller motsvarande anordning for yttertrap-
pan vid ett husbolags entré, om detta &r ett mer vélfungerande alternativ till en ramp. Syftet med
lagen &dr emellertid inte att eliminera sddana oldgenheter som orsakas av boende i ett hoghus
som helt eller delvis saknar hiss. Erséttning behdver inte beviljas for installation av en hiss i
trappuppgangen i ett hoghus.

Stod for lokal produktion av energi

ARA beviljar energiunderstod for renoveringsprojekt som forbéttrar bostadsbyggnaders ener-
gieffektivitet under aren 2020-2022. Villkoret for att stod ska beviljas ar att byggnadens E-
klassificering forbéttras med en viss koefficient i forhallande till den tidigare E-klassificeringen.

De atgérder for vilka stod beviljas kan omfatta t.ex. installation av solpaneler och virmepumpar.
Ocksé alla kostnader som krivs for planering, lovirenden, byggherretjénster och tillsyn i an-
slutning till de &tgérder som stdds beréttigar i sin helhet till understod. Kostnaderna kan hanfora
sig ocksa till andra atgérder som dr nddvindiga med tanke pa en energirenovering, exempelvis
fornyande av elcentralen ifall installationen av en jordvirmepump kraver det. Energiundersto-
dets andel av renoveringskostnaderna varierar fran &tgird till tgird."”

Med hjilp av arbets- och néringsministeriets energistdd strdvar man sirskilt efter att frimja
ibruktagandet av ny energiteknologi och inférandet av sddan pad marknaden. Ministeriet kan
med stdd av projektspecifik provning bevilja energistod for foretags, kommuners och andra
sammanslutningars solenergiprojekt. Sedan 1.5.2019 &r den riktgivande procentsatsen for un-
derstodet 20 % av de godtagbara kostnaderna.”

2.1.6 Reglering av post- och paketutdelning

Webbutikernas paketutdelning och paketautomater utgdr avtalsbaserad verksamhet som inte
omfattas av tillimpningsomradet for postlagen (415/2011). Om smartpostlador i framtiden ut-
nyttjas forutom for webbutikernas paket och andra forsdndelser som ndmnts i propositionen
dven for distribution av sddana forsdndelser som omfattas av de samhéllsomfattande tjdnsterna,
pa motsvarade sitt som vid utdelning i fastighetsboxar, kommer dessa postlador att vara av
betydelse ocksa med tanke pa postlagen. Ifall utdelning i fastighetsboxar skulle bli huvudregel
i postlagen, boér man samtidigt granska eventuella behov av &ndringar av annan reglering (t.ex.
skyddsbestdmmelser i planer, annan byggnadsskyddslagstiftning och brandsékerhetsreglering).

19 https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Energiaavustus/Taloyhtiot
20 https:/tem.fi/energiatuki
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2.2 Praxis rorande bostadsaktiebolag

Den 3 januari 2022 fanns det 90 521 bostadsaktiebolag registrerade i handelsregistret. Skatte-
forvaltningens uppgifter om bostadsaktiebolagen varierar bl.a. utifrén om bolaget &r verksamt
eller inte, om bolaget dger en fastighet och om aktiegrupper i bolaget har sélts eller inte. Nedan
presenteras uppgifter om hur de ca 76 000 bostadsaktiebolag som Skatteférvaltningen har upp-
gifter om fordelar sig geografiskt samt enligt tidpunkten for bildandet och bolagets storlek:

Lage Mangden bostadsak-

tiebolag (%)

Huvudstadsregionen
(Helsingfors, Vanda, Esbo, Grankulla) 24 %
Tammerfors 4 %
Abo 4%
Uleaborg 3 %
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%
Tidpunkt for bildandet Méangden bostadsak-
tiebolag (%)
1896-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4%
1961-1970 10 %
1971-1980 21 %
1981-1990 33 %
1991-2000 1 %
2001-2010 13 %




2011-2016 4 %

Storleksklass Mangden bostadsak-
tiebolag (%)

En aktielagenhet 7 %

Tva aktielagenheter 12 %

3-5 aktielagenheter 20 %

6—10 aktielagenheter 21 %

11-20 aktielagenheter 20 %

21-30 aktielagenheter 10 %

31-40 aktielagenheter 5%

41-50 aktielagenheter 3%

Fler an 50 aktielagenheter 4%

Enligt Skatteforvaltningens uppgifter omfattar 7 % av bostadsaktiebolagen utdver bostadsli-
genheter ocksé affarsldgenheter. Ungefar en fjardedel av afférsldgenheterna (26 %) finns i hus-
bolag som ar beldgna i huvudstadsregionen.

Enligt Statistikcentralens statistik dver byggnader och bostdder fanns 13 % av bostadsbygg-
nadsbestdndet (sammanlagt 1,3 miljoner bostadsbyggnader) och 49 % av bostadsbestandet
(sammanlagt 2,8 miljoner bostédder) i slutet av &r 2016 1 bostadsaktiebolag. Bostadsaktiebola-
gens byggnader och bostader fanns huvudsakligen i de storsta tillvéxtcentrumen. 28 % av bygg-
naderna och 29 % av bostdderna fanns i huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda och
Grankulla), medan 18 % av byggnaderna och 25 % av bostéderna fanns i andra stdder med fler
4&n 100 000 invanare (Jyviskyld, Kuopio, Lahtis, Uledborg, Tammerfors, Abo, Vanda ).

Enligt Statistikcentralens statistik 6ver byggnader och bostédder bodde sammanlagt 2,2 miljoner
ménniskor i bostadsaktiebolagens bostadsbyggnader i slutet av ar 2016. Av dessa bodde 33 % i
huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda och Grankulla), medan 24 % bodde i andra sta-
der med fler dn 100 000 invanare (Jyviskyld, Kuopio, Lahtis, Uledborg, Tammerfors, Abo,
Vanda ).

Enligt Statistikcentralens befolkningsprognos frén hosten 2015 kommer Fasta Finlands befolk-
ning att 6ka med 7 % fram till &r 2014. Tillvéxten koncentreras till de ekonomiska regioner som
omfattar Helsingfors (nuvarande befolkning 1 498 100; tillvaxtprognos 19 %), Uleaborg (nuva-
rande befolkning 245 000; tillvixtprognos 19 %), Tammerfors (nuvarande befolkning 394 700;
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tillvaxtprognos 16 %), Vasa (nuvarande befolkning 101 500; tillvéxtprognos 12 %), Kuopio
(nuvarande befolkning 134 000; tillvixtprognos 11 %), Abo (nuvarande befolkning 322 600;
tillvixtprognos 10 %) och Jyviskyld (nuvarande befolkning 181 100; tillvixtprognos 10 %).
Den proportionellt sett storsta befolkningstillvixten sker i Helsingfors och Uleaborgs ekono-
miska regioner, dér befolkningen dkar med en femtedel. Det har beréknats att huvudstadsreg-
ionens befolkning kommer att 6ka med néstan 300 000 personer fram till ar 2040. Prognosen
grundar sig pa de foregéende arens realiserade tillviaxt och ger en forsiktig bild av stddernas
befolkningsutveckling. Laget for nationalekonomins del har inneburit att den arbetsrelaterade
rorligheten under de senaste aren har varit tdmligen liten, men ifall den ekonomiska situationen
forbattras och arbetskraftens rorlighet okar, kan det hianda att en storre andel av befolkningen
an vad som forutspétts kommer att koncentreras till regionerna med storre stader.

I Finland bodde enligt Statistikcentralens uppgifter i slutet av &r 2015 ca 1,12 miljoner ménni-
skor som fyllt minst 65 &r, varav ca 480 000 fyllt minst 75 ar. Enligt Statistikcentralens prognos
frén ar 2015 kommer det &r 2030 att finnas ca 1,48 miljoner méinniskor som fyllt minst 65 ar,
och ca 0,81 miljoner ménniskor som fyllt minst 75 ar i Finland. Andelen ménniskor som fyllt
minst 65 ar kommer enligt Statistikcentralens prognos att 6ka fran 20 % till 25,6 % fran ar 2015
fram till ar 2030. Andelen ménniskor som fyllt minst 75 ar kommer enligt prognosen att 6ka
frén 8 % till 14 % under motsvarande tid.

Det ar svért att géra en uppskattning av antalet personer med funktionsnedséttning i Finland,
eftersom det knappast finns ndgon noggrann statistik eller forskningsinformation alls om fore-
komsten av funktionsnedséttningar. I den rapport som Forsknings- och utvecklingscentralen for
social- och hilsovarden publicerade ar 2006 (Ilka Haarni: Keskenerdistd yhdenvertaisuutta,
vammaisten henkildéiden hyvinvointi ja elinolot Suomessa tutkimustiedon valossa, Stakesin ra-
portteja 6/2006) konstateras det att uppskattningen av antalet personer med funktionsnedsatt-
ning i hog grad paverkas av vilken definition som anvénds. Rapporten visar att det finns upp-
skattningsvis ca 210 000-250 000 personer med funktionsnedséttning i Finland, vilket motsva-
rar ca 3,8-4,6 % av befolkningen. Procentandelen kan forvintas halla sig pa ungefdr samma
niva ocksa i framtiden. Betydelsen av hur personer med funktionsnedséttning definieras askad-
liggors av att exempelvis den undersokning av den hilsomissiga och sociala integrationen i
Europa som genomf6rdes ar 2012 (European Health and Social Integration Survey) visade att
12,8 % av medborgarna i dldern 15-64 hade en funktionsnedséttning medan 14,6 % av medbor-
garna i Finland hade det. I den nimnda undersdkningen tillimpas den definition av en person
med funktionsnedséttning som Virldshilsoorganisationen (WHQO) anvénder, vilken innebér att
en person med funktionsnedséttning dr ndgon som till foljd av 1dngvariga hilsoproblem eller
svarigheter grlled grundldggande funktioner moter hinder nir det giller delaktigheten inom nagot
livsomrade.

Enligt Statistikcentralen fanns det i Finland ar 2021 sammanlagt 1 157 821 hushall som bodde
i bostadsaktiebolag, varav bara 5,1 % bodde i bostdder som fardigstillts efter att de géllande
kraven pa tillgingligt byggande tritt i kraft, dvs. ar 2018 eller dérefter. En granskning av laget
utifrdn hushéllets dldsta boende?* visar att det i husbolagen finns sammanlagt 178 235 hushéll
med personer i dldern 65-74 &r och 189 946 hushall déar nagon fyllt 74 ar. Av vardera &lders-
klassen bor storsta delen (ca 81 %) i bostdder som byggts fore &r 2000. Av dem som bor i
bostadsaktiebolag d4r sammanlagt ca 32 % 65 ar eller dldre.

21 Uppgifter ur foredragningspromemorian 27.4.2017 gillande tillginglighetsforordningen 241/2017.
22 Det #r friga om aktiesigare och hyresgister samt deras familjemedlemmar.

31



2.3 Bedomning av nuliget

2.3.1 Forbéttrande av tillgdngligheten utanfor en aktiedgares aktieldgenhet i gemensamma lo-
kaler och utrymmen som hor till ett bostadsaktiebolags byggnad eller fastighet

Behovet av tillgdnglighet 6kar i och med att befolkningen &ldras. Malet med bostadspolitiken
ar att frimja mojligheterna for dldre och personer med nedsatt rorelse- och funktionsformaga
att bo hemma. Enligt BostABL har en aktiedgare under vissa forutséttningar ratt att géra dnd-
ringar i sin aktieldgenhet. Om bolaget utan grund stiller upp forbud eller begriansningar for
arbetet, kan aktiedgaren fora saken till domstolen for behandling. Daremot har en aktiedgare
inte ritt att utanfor sin ldgenhet lata utfora dndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten, inte
ens i det fallet att de inte orsakar bolaget eller andra aktiedgare eller boende nagra kostnader
eller ndgon annan oldgenhet. Bolaget behover inte ange ndgon grund for varfor ett sidant dnd-
ringsarbete forbjuds, och varken domstolen eller ndgon annan myndighet kan ge ritt att utfora
ett sddant dndringsarbete med stdd av BostABL. En del av det offentliga stod som har anvisats
for forbattring av bostadsbyggnaders tillganglighet har veterligen forblivit oanvant nar det gallt
byggnader som hor till bostadsaktiebolag, trots att stodgivaren forbundit sig att svara ocksa for
skotseln, underhallet och avlagsnandet av installationen.

I samband med alla fornyelser som en aktiedgare utfor beaktas i allménhet utdver de tdmligen
uppenbara kostnadseffekterna dven eventuella andra oldgenheter for bolaget eller for andra ak-
tiedgare. I praktiken kan bedomningen av oldgenheterna av dndringar som gors utanfor en 14-
genhet visentligen avvika fran bedomningen av motsvarande dndringar i en lagenhet. Nar det
géller dndringar utanfor en lagenhet kan beddmningen av oldgenheterna i princip grunda sig pa
personliga &sikter, eftersom bolaget inte behdver motivera sin negativa stindpunkt. I dessa si-
tuationer kan styrelsemedlemmars, disponentens och enskilda aktieégares egna preferenser vara
av avsevird betydelse for vilken stdndpunkt husbolaget omfattar.

For att forutsebarheten ska forbattras for alla aktiedgares boendekostnaders del, for att boende-
kostnadernas belopp (inklusive bolagets forvaltningskostnader) ska begrénsas och for att hdnsyn
ska tas till husbolagets lekmannaf6rvaltning dr utgangspunkten i BostABL att varje aktiedgare
sjélv svarar for en sddan installation som hen behdver, for dess kostnader samt for dess skotsel
och underhall, inklusive de tilliggskostnader som orsakas i samband med husbolagets underhall
och i anslutning till férnyelsen.

I samband med husbolagets underhélls- och dndringsarbeten genomfors i praktiken ocksé sad-
ana underhalls- och @ndringsarbeten som aktiedgarna svarar for, enligt bolagets provning (t.ex.
istdndséttning och fornyelse av vatrummen i samband med en rorsanering). Med tanke pé plan-
massig fastighetsforvaltning och kostnadsbesparingar dr det i princip &ndamalsenligt att husbo-
laget far fatta beslut om tidtabellen for dndringar som utfors utanfor aktieldgenheterna och enligt
provning beakta aktiedgarnas enskilda renoverings- och dndringsbehov t.ex. i samband med mer
omfattande projekt som berdr grundliga reparationer och forbittringar. A andra sidan kan en
enskild aktiedgare ocksd ha behov av att utfora sddana fornyelser i gemensamma lokaler och
utrymmen som ar pakallade for aktiedgarens del och som kan genomforas da aktiedgaren beho-
ver det, utan att bolaget eller andra aktiedgare orsakas kostnader eller oldgenheter av fornyelsen.
Ett exempel pa detta utgdrs av dndringar som forbattrar tillgdngligheten i1 fraga om fastighetens
och byggnadens forbindelsevagar.

Av de gemensamma lokalerna och utrymmena i bostadsaktiebolagens byggnader &r en stor del,
eventuellt till och med stdrsta delen, sddana som inte uppfyller de nuvarande tillganglighetskra-
ven. Samtidigt kommer antalet dldre boende med nedsatt rorelseforméaga att 6ka avsevért ocksé
i framtiden. Befolkningen éldras i synnerhet utanfor tillvixtcentrumen, dér det ocksé ar vanligt
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att bostidderna minskar i virde. P4 dessa omraden har aktiedgarna vanligtvis sémre betalnings-
forméga, och de fornyelser som utfors i byggnaderna har ofta bara en liten positiv inverkan pé
bostddernas priser jamfort med vad som &r fallet i tillvixtcentrumen. Under dylika omsténdig-
heter har de ndmnda principerna i BostABL en sirskilt stor betydelse med tanke pé aktiedgarnas
boendekostnader och husbolagets lekmannaforvaltning.

De ndmnda principerna i BostABL och bolagspraxisen har beaktats i den reglering av tillgdng-
ligheten 1 samband med byggandet som géller gamla husbolags skyldighet att forbattra tillgéng-
ligheten i1 anslutning till husbolagets egna mer omfattande grundliga reparationer och forbétt-
ringar. [ bygglagstiftningen har man beaktat schemaldggningen och inriktningen av sddana at-
gérder som forbattrar tillgdngligheten, samt mdjligheten till kostnadsbesparingar i samband med
omfattande grundliga reparationer och forbéttringar i husbolagen.

Ett bostadsaktiebolag &r inte en sddan tjinsteproducent som omfattas av bestimmelsernai 15 §
i diskrimineringslagen om skyldigheten att p& egen bekostnad gora sddana rimliga anpassningar
som behdvs for personer med funktionsnedséttning. Om det 1 BostABL skulle tas in motsva-
rande bestimmelser som 15 § i diskrimineringslagen om husbolagets skyldighet att utféra och
finansiera édndringar som forbittrar tillgdngligheten i enlighet med en enskild aktiedgares eller
boendes behov, skulle forpliktelsen proportionellt sett mest belasta husbolagen utanfor tillvéxt-
centrumen, som dgs och bebos av aldrande ménniskor, och deras samtliga aktiefigare. Kostnads-
belastningen for aktiefigarna och konsekvenserna for virdet pa aktiedgarnas bostéder skulle va-
riera avsevért i olika regioner. I BostABL finns inte bestimmelser om forhallandet mellan bo-
laget och aktiedgarna, utan pa detta forhallande tillampas lagstiftningen om hyra av bostadsla-
genhet. Ifall en motsvarande forpliktelse som anges i 15 § i1 diskrimineringslagen dven skulle
omfatta hyresgésternas behov, skulle det forutsétta att tillimpningsomradet for BostABL utvid-
gas att till denna del ocksa gélla hyresforhallanden, vilket inte dr &ndamalsenligt med tanke pé
att rittsordningen ska utgdra en konsekvent helhet.

Vid beredningen har man ocksa bedomt mojligheten att i BostABL bestimma att kostnaderna
for andringar som forbéttrar tillgingligheten fordelas mellan de aktieégare som gynnas av dem.
Det foreslés emellertid inte att en sddan bestimmelse ska tas in i lagen, eftersom en annan ak-
tiedgares kostnadsansvar inte kan grunda sig pé att anvindningsmdjligheterna for hens ldgenhet
forbéttras for en person med funktionsnedséttning. Aven om tva aktiedgare har nedsatt rorelse-
forméga, kan det hianda att bara en av dem &r beréttigad till sddant stod som tillhandahalls for
forbattrande av tillgdngligheten. Den ekonomiska situationen kan dessutom variera mycket
bland aktiedgare med nedsatt rorelseférmaga. Det skulle vidare vara svéart eller omdjligt att for-
utse kostnaderna for en dndring som behover utforas for en annan aktiedgares behov och enligt
dennes tidtabell, vilket kunde medfora ekonomiska problem for den aktiedgare som direkt med
stod av lag dldggs kostnadsansvar for en sddan dndring. Om vardera aktiedigaren som gynnas av
forbattringen av tillgingligheten &r beréttigad till offentligt stdd, torde detta kunna beaktas i
myndighetsverksamheten vid beviljandet av offentligt stod och genomftrandet av forbattringen.
De aktiedgare som gynnas av forbattringen kan ocksa forbereda och genomfora forbattringen
tillsammans, och avtala om fordelningen av sjilvrisken och andra behovliga detaljer.

P& grund av det egendomsskydd som foreskrivs i grundlagen och for att olika boendeformer ska
behandlas lika finns det inte grunder for att i BostABL foreskriva en allmén skyldighet for hus-
bolagen att i forsta hand upplata ett gemensamt utrymme for forvaring av ett fordon for en
person med nedsatt rorelseforméga. Det dr inte heller &andamalsenligt att foreskriva om mer om-
fattande skyldigheter for bostadsaktiebolag att beakta behoven hos personer med nedsatt rorel-
seformaga 1 samband med bolagets underhélls- och éndringsarbeten dn vad som foreskrivs i
bestimmelserna om byggande i den gillande BostABL.
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2.3.2 Héllbart boende och delade tjanster

Genom majoritetsbeslut av husbolagets bolagsstimma ar det mojligt att fatta beslut bara om
sadana vederlagsfinansierade fornyelser som redan blivit sedvanhg standard vid nybygge. 1
praktiken innebdr detta att sadana fornyelser som dnnu bara héller pa att bli etablerade i princip
inte kan genomforas i befintliga husbolags byggnader och fastigheter i samma takt som vid
nybygge, trots att hansynen till fordndringar i de yttre omstdndigheterna skulle forutsitta det. I
praktiken récker det flera ar innan en nyordning blivit sedvanlig.

Det finns emellertid skél att snabbt forbattra hallbarheten i boendet, i synnerhet med tanke pa
mojligheterna att stivja klimatférandringen och hindra utarmningen av biodiversiteten. Det &r
inte motiverat att vinta i flera ar pa att sdidana nyordningar som avsevért anses forbattra hall-
barheten i boendet blir mer allménna i det nya byggnadsbestdndet innan det dr mojligt att fatta
beslut om samma nyordningar i gamla husbolag.

Utover att forbéttra héllbarheten i boendet kan det i gamla husbolag finnas behov av att i samma
takt som vid nybygge fatta beslut om sddana nyordningar som grundar sig pa teknologins och
handelns utveckling och som ar dndamaélsenliga for bolaget och aktiedgarna. Dylika nyord-
ningar kan i sin helhet eller delvis vara dgnade att frimja héllbart boende. En sédan nyordning
kan exempelvis utgoéras av lokal produktion av sol-, jord-, luft-, vatten- eller vindenergi for att
forse bolaget och aktieldgenheterna med el. Ocksa delade tjdnster, sdsom mojligheten att an-
vénda en delad bil, kan frimja hallbart boende, beroende pé situationen och arrangemanget i
fraga. Daremot ar ett sddant smartpostsystem i en byggnad som underlattar postutdelningen och
anlitandet av webbutiker atminstone delvis ett arrangemang som bara underlattar boendet och
den 6vriga anviandningen av ldgenheterna. Samma delade tjanster kan beroende pa situationen
och anvédndarna & ena sidan vara skonsamma for miljon (exempelvis kan en delad bil minska
antalet personbilar och 6ka deras anvdndningsgrad), och & andra sidan kan de ocksé leda till
Okat bruk (en delad bil kan 6ka privatbilismen i och med att tillgdngen till och mojligheterna att
anvinda en billig hyrbil forbattras).

Det dr motiverat att man i gamla husbolag, lika snabbt som i samband med nybyggen, genom
majoritetsbeslut ska kunna fatta beslut om sadana nyordningar som ar férenliga med bolagets
syfte och verksamhet, di nyordningen for samtliga ligenheters del minskar kostnaderna for bo-
endet eller for deras Gvriga anvandningsdndamal, i proportion till de formdgenhetsrittsliga rat-
tigheter som aktierna i bolaget medfor. Dylika nyordningar paverkar i princip vérdet pa alla
husbolagets aktieldgenheter 1 samma riktning.>* Sddana nyordningar kan exempelvis utgoras av
lokal energiproduktion i husbolaget for bolagets och aktieldgenheternas behov samt méjligheter

23 Bedomningen av sedvanliga forbittringar och fornyelser i forhallande till likstillighetsprincipen sker
utifran hur lagenhetens vérde utvecklas med avseende pa dess anvindningsmdjligheter (RP 24/2009 rd,
s. 136). Den inbordes prioritetsordningen for nyordningar som motsvarar den sedvanliga standarden vid
tidpunkten i friga och nyttan av dem varierar bland aktiedgarna. Det kan hinda att en aktiedgare inte
gynnas av ndgon av de nimnda typerna av projekt. A andra sidan hdjer projekten i allménhet virdet pa
alla lagenheter, vilket innebér att projekten kan vara forenliga med likstéllighetsprincipen (RP 201/2000
rd, s. 3). Alla forbéttringar och fornyelser som motsvarar den sedvanliga standarden vid tidpunkten i
fraga gynnar emellertid inte alla aktiefigare pd samma sitt ens i form av virdestegring for aktierna. Lik-
stallighetsprincipen kan paverka beslutets innehéll ocksa da en aktiedgare redan sjilv har vidtagit en sé-
dan atgdrd i sin ldgenhet som bolagsstimman senare fattar beslut om att med bolagets medel genomfora
i alla lagenheter. Likstillighetsprincipen kan innebéra att en aktieéigare inte kan forpliktas att med bo-
lagsvederlag delta i genomforandet av denna atgérd for de dvriga ldgenheternas del (BostABL 6 kap. 32
§ 1 mom.).
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att anvinda smartpostsystem. Till den del de kostnader som orsakas av en nyordning i avsevird
utstrackning ér beroende av nyordningens anvéndning, ar det forenligt med likstéllighetsprinci-
pen att alla som anvinder nyordningen betalar vederlag eller en bruksavgift till bolaget, som
beréknas pa grundval av anvindningen, eller att de ingar egna avtal om anlitandet av en tjanst
med tjénsteproducenten i fraga. Sddana gemensamma tjénster som betraktas som sedvanliga
utgors t.ex. av vissa former av lokal energiproduktion i husbolaget for aktielagenheternas behov
och atminstone pa regional nivéa dven av mojligheterna att anvinda en delad bil och en smart-
postléda.

Da det dr mojligt att genom majoritetsbeslut godkdnna éven den ovan ndmnda typen av veder-
lagsfinansierade fornyelser bor man dra forsorg om att de malsattningar som anges i BostABL
uppnés ocksa nér det géller boendekostnadernas forutsebarhet. Detta forutsitter att fornyelsen
enligt allmédn uppfattning tydligt frimjar hallbart boende eller tydligt minskar boendekostna-
derna pa ovan ndmnt sétt. Huruvida en &tgird ar forenlig med héllbar utveckling eller hur den
paverkar boendekostnaderna kan saledes inte grunda sig pa en bedémning av husbolagets led-
ning eller bolagsstimmans majoritet. Dessutom ska nyordningen och dess anvandningsvillkor i
ekonomiskt avseende vara dandamalsenliga med tanke pa bolaget och aktiedgarna under investe-
ringens brukstid, bl.a. med beaktande av de fordndringar som kan forvintas ske i verksamhets-
betingelserna for boendet och byggandet. Hur det sist nimnda villkoret uppfylls utvisas ofta av
nyordningens positiva inverkan pé alla aktieldgenheters virde.

I praktiken &r det ocksa mojligt att genom reglering, myndighetsforeskrifter och myndighetsan-
visningar samt offentliga stod, som for nérvarande beror t.ex. lokal energiproduktion och be-
redskap for och installation av laddningspunkter for elbilar, bidra till att de ovan nimnda ny-
ordningarna blir sedvanliga. Dessa offentliga incitament har bidragit till att exempelvis de van-
liga formerna av lokal energiproduktion samt beredskap for och installation av laddningspunk-
ter for elbilar redan uppfyller sedvanlighetskriteriet. A andra sidan utvisar de offentliga incita-
menten inte bara i sig att det skulle vara mojligt att i alla husbolag genom vanliga majoritetsbe-
slut fatta beslut om samtliga realiseringsalternativ for en viss nyordning. De offentliga incita-
ment som grundar sig pa den Gvriga lagstiftningen asidosétter dirmed inte principerna eller de
detaljerade bestimmelserna i BostABL.

Exempelvis likstillighetsprincipen (BostABL 1 kap. 10 §) och de krav som beror dndring av
bolagsordningen (BostABL 6 kap. 34 och 35 §) ska beaktas nér det géller de krav som stélls pa
beslutsfattandet exempelvis rorande beredskap for och installation av laddningspunkter for el-
bilar dels pa parkeringsplatser som ar i bolagets besittning och dels péa parkeringsplatser som &r
i aktiedgarnas besittning, samt nér det giller férdelningen av kostnaderna for skotsel, underhall
och anvédndning av den utrustning som behovs for laddningen. De krav som berdr beslutsfattan-
det i husbolaget kan dessutom péverkas av huruvida fornyelsen innebér att en tjénst, anordning
eller konstruktion som varje aktiedgare forut ansvarat for Gverfors till bolagets ansvarsomrade
eller tvartom. Den sist ndimnda situationen har behandlats ovan i beskrivningen av nuliget.

Utover metoderna for lokal energiproduktion och laddningspunkterna for elbilar, vilka redan
blivit allménna, kan antalet nyordningar som avsevért forbattrar hallbarheten i boendet och som
blir allmént tillgdngliga utdkas snabbt inom den nérmaste tiden. For att malet att forbattra hall-
barheten i boendet ska uppnds bor dessa kunna tas i bruk i samma takt i gamla byggnader som
i samband med nyproduktion, med beaktande av de ovan ndmnda principerna rérande boende-
kostnadernas forutsebarhet och utveckling.

Manga eventuella fornyelser kan i nigon mén bidra till att forbéttra hallbarheten i boendet. Med
beaktande av aktiedgarnas berédttigade forvéntningar pé att boendekostnaderna ska vara forutse-
bara och pa att kostnaderna ska begrénsas ar en ringa forbattring av hallbarheten i boendet for
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nirvarande inte tillracklig for asidoséttande av det sedvanlighetskriterium som géller sidana
fornyelser som det kan fattas beslut om med enkel majoritet, sé att troskeln for ett majoritetsbe-
slut skulle vara ldgre. Det bor forutséttas att forsnabbat beslutsfattande kan tillimpas bara pé
sédana fornyelser som forbéttrar hallbarheten i boendet avsevirt. Vad som betraktas som avse-
vart bedoms med avseende pa byggnaderna och fastigheten samt deras anvidndning, sdsom
minskning av utsldpp eller av forbrukning av icke-férnybara naturresurser eller forbattring av
energieffektiviteten. Bedomningen grundar sig inte pa bolagets, aktiedgarnas eller de boendes
ekonomiska besparing, vilken inte beaktas vid bedomningen. Férutom forbattrandet av héllbar-
heten i boendet kan man dessutom pd motsvarande sitt beakta en forbattring av héllbarheten
betriaffande verksamhet som ar forenlig med aktieldgenheternas 6vriga anvandningsdndamal.

Huruvida en forbéttring av hallbarheten betraktas som avsevird kan inte uttryckas med en enda
parameter eller annan definition som skulle vara tillimplig pé alla sddana férnyelser som be-
traktas som forbattringar. Exempelvis nér det géller forbittring av energieffektiviteten &r det
emellertid i princip mojligt att anvinda sig av de parametrar som hor till kriterierna for energi-
understod. Dessutom ska man dven vid genomforandet av fornyelser som forbéttrar energief-
fektiviteten beakta de krav som grundar sig pd BostABL, pé det sétt som angetts i beskrivningen
och beddmningen av nulédget.

En del av de fornyelser som forbéttrar hallbarheten i boendet har direkta effekter som é&r littare
att forutse, medan andra effekter &ar indirekta och svérare att forutse. For att stdvja klimatupp-
varmningen behovs exempelvis snabbverkande atgérder for att begrinsa utslapp som bidrar till
uppvarmningen, och boendet hor till utslappskillorna. Utsldppsméngden och hallbarheten pa-
verkas direkt av att séttet for uppvarmning och nedkylning av bostadsbyggnader samt produkt-
ion av el som anvinds i byggnaderna byts till en metod som orsakar mindre utslépp och som
bidrar till att behovet av energi minskar. Daremot har delad anvéndning av bilar och andra var-
aktiga konsumtionsnyttigheter i allménhet inte i alla avseenden motsvarande direkta effekter for
hallbarheten i boendet, utan tar sig uttryck i att en minskning av antalet sddana nyttigheter leder
till att naturresurser sparas. En dnnu mer indirekt effekt som hanfor sig till hallbarheten i boendet
foljer exempelvis av gemensamma logistiktjdnster (t.ex. smartpostsystem), som i viss man kan
minska antalet transporter och dirmed minska antalet fordon som behdvs for transporterna, lik-
som den energi som behovs for fordonens anvindning och de utslapp som anvindningen med-
for.

Sadana nya innovationer som forbéttrar hallbarheten i boendet och som borde kunna tas i bruk
lika snabbt i gamla och nya husbolag kan vidare uppkomma exempelvis i anslutning till husbo-
lagets lokala energiproduktion och effektiviserade energianviandning samt i anslutning till andra
atgirder som sparar naturresurser och effektiverar deras anvéndning (sdsom atervinning och
annan ateranvandning samt utvecklande av avfallshanteringen). Vidare kan t.ex. utvecklandet
av robotbilar med sma utsldpp avsevért oka behovet av delade bilar samt avsevirt minska be-
hovet av privatbilar och parkeringsplatser som behover anldggas for bilarna, och ddrmed avse-
vért minska de boendes trafikutslapp.

Av dessa skél finns det behov av att ocksa i gamla husbolag uttryckligen underlitta genomfo-
randet av sddana vederlagsfinansierade fornyelser som pé det ovan beskrivna sittet avsevért
framjar hallbarheten i boendet, men som &nnu bara héller pa att bli etablerade i samband med
nyproduktion.

I BostABL finns redan en undantagsbestimmelse om fordelningen av kostnaderna for vatten-

forbrukningen, som har motiverats med miljoskyddsaspekter. Enligt denna bestdmmelse far ett
beslut om att kostnaderna fordelas utifrén en tillforlitlig métning av vattenférbrukningen fattas
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med enkel majoritet, trots att beslut om &ndring av bolagsordningen annars ska fattas med kva-
lificerad majoritet (BostABL 6 kap. 34 § 1 mom.).

Det finns dven skl att gora det lattare for aktiedgare att genomfora motsvarande fornyelser, pa
ett sddant séitt att fornyelsen inte orsakar kostnader eller annan oldgenhet for bolaget eller for
andra aktiedgare. Dirigenom sinks troskeln for ibruktagandet av boendeldsningar som ar for-
enliga med hallbar utveckling, och frimjas mer mangsidigt boende.

Den allménna princip som foreskrivits i BostABL for att trygga forutsebara och skiliga boen-
dekostnader, vilken innebdr att betalningsskyldigheten for en sddan renovering som bolagsstdm-
man kan fatta beslut om med enkel majoritet inte far bli oskiligt betungande for nagon aktiea-
gare, ska tillimpas ocksé pé fornyelser som framjar hallbart boende (BostABL 6 kap. 31 § 2
mom.).

De ar inte andamaélsenligt att generellt Andra bedomningen av vad som betraktas som sedvanlig
standard. En sddan &ndring skulle kunna leda till en svarforutsebar 6kning av boendekostna-
derna, vilket man uttryckligen har velat hindra. Genom att reglera vederlagets anvandningsén-
damal har man velat frimja boendetryggheten. Vid beredningen av den géllande BostABL var
avsikten att beslut om gemensam anskaffning av boendeservice som finansieras med skotselve-
derlag inte kan fattas med enkel majoritet da det dr frdga om s&ddan boendeservice dér aktieé-
garnas och de boendes behov (servicens art och omfattning) varierar mycket. Genom det sed-
vanlighetskriterium som géller bade renoveringar och gemensam anskaffning av boendeservice
sdkerstiller man dven att fornyelsen pa bostadsmarknaden generellt betraktas som 16nsam ur
aktiedgarnas synvinkel.

Det finns emellertid behov att komplettera den allménna paragraf som beror renoveringar och
ibruktagande av boendeservice genom vederlagsfinansiering med en sérskild bestimmelse om
att det genom majoritetsbeslut av bolagsstimman kan fattas beslut ocksa om gemensam anskaff-
ning av saddan boendeservice som enligt allmin uppfattning avsevart framjar hallbart boende.
En sddan specialbestimmelse forsnabbar genomforandet av fornyelser som skyddar miljon
ocksa i gamla bostadsaktiebolag, som omfattar storsta delen av aktieldgenheterna. Miljovanlig-
heten borde beddmas utifrdn de allmidnna uppfattningar som &r rddande vid den aktuella tid-
punkten, och inte exempelvis utifrdn bolagsledningens eller majoritetsaktiedgarnas &sikter.
Ocksa en sadan fornyelse forutsétts vara ekonomiskt 1onsam.

En annan visentlig fraga ar nér lokal produktion av el och annan energi for ldgenheternas bruk
ar forenlig med bestimmelserna om husbolagets syfte och verksamhet (BostABL 1 kap. 5 §).
Till denna del 4r de investeringar och afférsrisker som hianfor sig till produktion och distribution
av energi i princip tillatna for ett bostadsaktiebolag, om utgangspunkten ir att energi produceras
bara for husbolagets, dess aktiedgares och hyresgisters sedvanliga behov, med beaktande av
den buffert som hanfor sig till variationen i forbrukningen. Om det i bolaget t.ex. pd grund av
aktieldgenheternas olika anvidndningsdndamal finns ldgenheter som forbrukar avsevirt mer el
dn andra, kan den elproduktion som dimensioneras for dessa behov overskrida grinserna for
den verksamhet som anses vara tillaten for husbolag. For tydlighetens skull kan det finnas skél
att foreskriva om dylik mer omfattande lokal produktion av energi i bolagsordningen (BostABL
1 kap. 5 § 2 mom.).

Husbolaget far hos aktiedgarna ta ut vederlag eller bruksavgift for den lagenhetsspecifika for-
brukningen av el och annan energi som bolaget tillhandahaller. For bolaget ér det med tanke pé
indrivnings- och kreditforlustrisken i forhallande till anvéindarna en trygg 10sning att ta ut ve-
derlag for elen, eftersom en ldgenhet vars innehavare forsummar vederlagsbetalningen kan tas
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i bolagets besittning. Husbolaget kan i princip erbjuda vardera modellen samtidigt, t.ex. veder-
lagsmodellen for boendeaktiedgare och bruksavgiftsmodellen for hyresgister.

I vissa fall kan en fornyelse som ersitter ett forfarande som tidigare iakttagits i bolaget minska
brukskostnaderna for samtliga aktieldgenheter, eller bolagets utgifter, och ddrmed gynna alla
aktiedgare i enlighet med likstdllighetsprincipen, utan att bolaget orsakas négon avsevird risk
och utan att férnyelsen orsakar aktiedgarna nagra tillaggskostnader eller nagon annan oldgenhet.
En sadan fornyelse kan i ekonomiskt avseende vara dndaméilsenlig for bolagets alla aktiedgare
redan innan den motsvarar sedvanlig standard. Det finns emellertid inte behov av att sdrskilt
underlitta inférandet av denna typ av fornyelse i gamla husbolag, eftersom den i praktiken
snabbt kommer att bli etablerad.

3 Propositionens mal, regleringsalternativ och de viktigaste forslagen
3.1 Malséttning

I enlighet med regeringsprogrammet &r ett av malen med propositionen att gora det lattare att
pa en aktiedgares initiativ forbéttra tillgdngligheten i de allminna lokaler och utrymmen som
hor till ett bostadsaktiebolags byggnad och fastighet. Till malen hor dven att det ska bli mojligt
att genomfOra sddana fornyelser som avsevirt forbattrar hallbarheten i boendet i gamla husbo-
lag, sé att en fornyelse kan genomforas med majoritetsbeslut redan da den héller pa att bli eta-
blerad i samband med nybygge. Nar det géller metoderna for att uppna dessa mal beaktas prin-
ciperna i BostABL, exempelvis principen om att boendekostnader ska vara forutsebara for samt-
liga aktiedgare, metoderna for begriansning av kostnadsokningar, fordelningen av besittnings-
ratten till lokaler och utrymmen i byggnaden och fastigheten samt likstéillighetsprincipen.

3.2 Alternativ

I samband med beredningen har man kartlagt och bedéomt olika regleringsalternativ rérande
fornyelser for forbattring av tillgdngligheten utanfor en aktiedgares ldgenhet och forbéttring av
hallbarheten i boendet samt tillhandahéllandet av delade tjanster for aktiedgare och boende ge-
nom dndring av lagstiftningen om sammanslutningar. Regleringsalternativen har kartlagts och
beddmts i en beddmningspromemoria som har utarbetats som tjansteuppdrag vid justitiemini-
steriet (SR/3234/2020?*) och i sammanfattningen av de utldtanden som erhéllits angdende den
(JM 2021:36%) samt ovan i beddmningen av nuléget.

3.3 De viktigaste forslagen

3.3.1 En aktiedgares dndringsarbete som forbéttrar tillgingligheten utanfor aktieldgenheten
Det foreslas att lagen om bostadsaktiebolag ska éndras sé att en aktiedgare ska ha ratt att pa
egen bekostnad utfora dndringsarbeten som forbéttrar tillgéngligheten utanfor hens aktieldgen-
het, i lokaler och utrymmen som bolaget besitter, da detta inte orsakar kostnader eller nagra

andra oldgenheter for bolaget eller for andra aktiedgare (BostABL 5 kap. 8 § 2 mom.).

Genom &dndringsarbetet dr det mojligt att forbéttra tillgdngligheten i bolagets allménna lokaler
och utrymmen som star till aktiefgarens forfogande, antingen for framkomlighetens eller for

24 https://www.lausuntopalvelu.fi/F1/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-¢94 1 -4f47-a562-
0Obaa54al2bl
25 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600
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funktionalitetens del. Andringsarbetet kan vara pakallat med tanke pé aktiedigaren, en familje-
medlem eller ndgon annan nérstaende till aktiedgaren, eller en hyresgést. For en affarsldgenhets
del kan éndringen vara pakallad med tanke pd kunderna. Med stdd av rétten att utfora dndrings-
arbeten dr det mojligt att utfora bara sddana éndringar som allmént anses forbittra tillgénglig-
heten. Rétten géller inte andra dndringar, exempelvis dndringar som aktiedgaren sjélv anser vara
dgnade att forbéttra tillgdngligheten.

P& anmélan om andringsarbetet, samtycket och dess villkor, behandlingen av anmilan om att
andringsarbetet inleds, dndring av bolagsordningen och tillstdnd av myndigheter, &ndringsar-
beten som sker med stdd av domstolsbeslut och tillsynen ver dndringsarbetet tillimpas samma
bestdmmelser som pa saddana dndringsarbeten som aktiedgaren utfor i sin ldgenhet.

Bolaget och andra aktiedgare har rétt att uppstélla villkor for ett sddant dndringsarbete som kan
skada byggnaden eller orsaka andra oldgenheter for bolaget eller andra aktiedgare (jfr bestim-
melserna i BostABL 5 kap. 3 § om villkoren for &ndringsarbeten som utfors i en aktiedgares
lagenhet).

Pa samma sétt som nér det dr friga om ett dndringsarbete som utfors i en aktiedgares ldgenhet
kan en oldgenhet uppkomma i form av en omsténdighet som forsdmrar utseendet pa byggnaden
och dess allménna lokaler eller utrymmen samt mojligheterna att anvinda dessa, vilket sdnker
virdet pd byggnaden och de dvriga ldgenheterna. Bolaget kan darmed uppstélla som villkor
exempelvis att en porttelefon eller ramp som installeras vid byggnadens entré eller en hiss som
installeras i trappuppgangen passar s vil ihop med byggnadens utseende som mojligt.

Bolagets och de 0vriga aktiedgarnas ratt att uppstilla villkor for &ndringsarbetet géller forutom
andringar som gors i allménna lokaler och utrymmen sjilvfallet ocksa sddana detaljer rérande
genomforandet av dndringen som avsevért paverkar byggnadens, lokalens eller utrymmets ut-
seende. Den som gjort en anmilan om dndringsarbete kan dock fora fragan om huruvida dessa
villkor &r skiliga till domstolen for avgorande. Vid domstolens skilighetsbedomning beaktas
dels omfattningen av den oldgenhet som medfors och dels den nytta som medfors for aktiedga-
ren.

Enligt den huvudregel som beror en aktiedgares dndringsarbete ansvarar aktiedgaren i princip
ocksa for de underhéllskostnaderna och de tilldggskostnader som dessa dndringar kréver, och
som aktiedgarens dndringsarbete eventuellt senare kraver exempelvis 1 samband med underhall
eller renovering av bolagets byggnads fasad, ytterdorr eller trapphus.

3.3.2 Bolagets dndringar som forbéttrar hallbarheten i boendet

Det foreslés vidare att lagen om bostadsaktiebolag ska dndras sé att det genom ett vanligt ma-
joritetsbeslut ska kunna fattas beslut ocksad om en sddan renovering som avsevirt forbattrar moj-
ligheterna att anvianda bolagets fastighet eller byggnad, pa ett sddant sétt som dnnu bara haller
pa att bli etablerat i samband med nybygge.

Med forbittring av hallbarheten avses forutom hallbarheten i boendet dven forbéttring av hall-
barheten nér det giller anvindning av ldgenheterna for eventuella andra anvdndningsdndamal.
Med anvéndning avses utdver skotsel och underhall av byggnaden, fastigheten och ldgenheterna
dven verksambhet pa fastigheten, i byggnaden och i ldgenheterna samt lagenheternas anvindares
sedvanliga féardsel, sdsom bil- och cykelédkning. Med atgérder som forbéttrar héllbarheten avses
sddana atgarder som enligt allmén uppfattning forbéttrar hallbarheten. Det faktum att en plane-
rad renovering t.ex. enligt bolagets styrelse, disponenter eller enligt ett majoritetsbeslut vid bo-
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lagsstdimman anses forbéttra hallbarheten ar inte tillrickligt. Huruvida det &r fraiga om en avse-
vird forbattring eller inte méste bedomas frén fall till fall. Nar det géller exempelvis renove-
ringar som forbéttrar energieffektiviteten finns det emellertid allmént tilldimpade parametrar och
definitioner av vilka forbattringar som betraktas som avsevirda.

Ocksa pé dylika renoveringar tilldimpas, pa det sétt som angetts ovan i samband med beskriv-
ningen och beddomningen av nuldget, den likstéillighetsprincip som foreskrivs i BostABL och
lagens Gvriga bestimmelser som berdr bl.a. kravet pé att en renovering inte far ha en oskilig
effekt pd vederlaget, villkoren for 6kning av aktiedgarnas betalningsskyldighet och aktieédgarnas
ratt till bolagets medel samt bolagets syfte och verksamhetsformer.

En dylik renovering som forbéttrar hallbarheten kan genomforas med majoritetsbeslut ocksa sé
att den riktar sig bara mot en del av aktieldgenheterna och gynnar bara en del av aktiedgarna, pa
det sétt som foreskrivs i BostABL 6 kap. 32 § 5 mom.

4 Propositionens konsekvenser
4.1 Overgripande konsekvenser

Beddmningen av propositionens konsekvenser grundar sig p4 den bedémningspromemoria som
ndmnts 1 avsnitt 1.2, den respons som erholls dd promemorian séndes pé remiss samt pa Sta-
tistikcentralens uppgifter om befolkningen och pad ARA:s statistik dver det offentliga stod som
stér till buds for de atgirder som foreslas i propositionen. Ocksa den respons som erhdlls under
remissforfarandet rorande utkastet till regeringsproposition har beaktats vid konsekvensbeddm-
ningen.

Genom propositionen underlittas forbattrandet av tillgdngligheten i husbolags allménna lokaler
och utrymmen och av héllbarheten i boendet i bostadsaktiebolagsform. Nar det géller att for-
béttra hallbarheten i anvindningen av en fastighet eller byggnad kompletterar férslaget om un-
derlattande av beslutsfattandet i bolaget den gillande regleringen som berdr renoveringar till en
standard som motsvarar sedvanlig niva. For att det nya krav som beror beslutsfattandet ska
kunna tillimpas behdver man inte ldngre pavisa att renoveringen motsvarar den rddande sed-
vanliga nivén i en betydande del av det nya byggnadsbestdndet. Daremot forutsétter tillamp-
ningen av det nya kravet att det utreds att renoveringen avsevirt forbéttrar héllbarheten i an-
vandningen av fastigheten eller byggnaden. En saddan utredning kan utgoéras exempelvis av re-
sultaten av vetenskaplig forskning, erfarenheter av anviandning av en ny innovation och av ut-
budet av tjdnster anknutna till renoveringen.

Propositionens konsekvenser beror bostadsaktiebolagen, deras aktiedgare, bolagens och aktied-
garnas hyresgéster och kunder samt foretag som tillhandahéller husbolagen och deras aktieéigare
16sningar som framjar héllbart boende. Konsekvenserna ér lika omfattande for alla ovan ndmnda
aktorer.

Fortydligandet av den reglering som paverkar forbattrandet av tillgédngligheten och hallbarheten
ar dgnat att sinka troskeln for genomforandet av dylika dndringar och férnyelser.

Propositionens konsekvenser dr forknippade med bolagens och deras aktiedgares egna val. Kon-
sekvenserna 4r i forsta hand direkta, eftersom propositionen paverkar hur varje bolag och dess
aktiedgare kan genomfOra de ndmnda forbéttringarna. Indirekt paverkar propositionen till-
géngen till tillgénglighetsanpassade gamla bostédder och utvecklandet av det serviceutbud som
hénfor sig till planeringen och genomforandet av forbéttringarna. De inbordes forhallandena
mellan konsekvenserna och deras samverkan beror delvis pa varje bolag och dess aktiedgare.
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FEkonomiska konsekvenser

Konsekvenser for husbolagen och aktiedgarna

Huruvida tillgdngligheten forbéttras pé det sétt som avses i propositionen beror pa aktiedgarnas
behov, mojligheter och aktivitet. Huruvida det snabbare dn férut kommer att ske forbéattringar
av héllbarheten i boendet 1 husbolag beror 4 sin sida pa bolagets egna beslut samt pd de val som
gors av aktiedgarna, hyresgésterna och andra som anvénder byggnaden och fastigheten. I prak-
tiken orsakar forbéttringar av tillgédngligheten inte bolaget eller andra aktiedgare nagra kostna-
der eller andra oldgenheter. Nir det giller att forsnabba forbattrandet av hallbarheten i boendet
har man beaktat de allménna principerna och bestimmelserna i BostABL om att vederlagen och
de ovriga boendekostnaderna ska vara forutsebara och skiliga samt den likstéillighetsprincip
som giller aktiedgarna. lakttagandet av styrelsens och disponentens allménna omsorgs- och lo-
jalitetsplikt forutsatter att alternativen for genomforandet av en renovering och dess konsekven-
ser for varje husbolags del utreds tillrdckligt vl pa férhand.

Niér de géller fordelningen av kostnaderna for underléttandet av forbattringar av tillgéngligheten
har man beaktat de regionala skillnader som berér husbolagen och deras aktiedgare. Genomfo-
randet av en forbéttring orsakar inte bolaget eller de 6vriga aktiedgarna nagra kostnader, vilket
innebdr att propositionen inte 6kar kostnaderna exempelvis for husbolag i regioner som avfolkas
eller kostnaderna for boendeaktiedgare eller andra aktiedgare pa omrdden dir befolkningen ald-
ras.

Forsnabbandet av en fornyelse som forbattrar tillgédngligheten kan pé kort sikt & ena sidan oka
kostnaderna for tillsynen 6ver dess planering och genomférande, om verksamhetsmetoderna
annu bara haller pa att bli etablerade, medan det & andra sidan kan vara moéjligt att genomfora
fornyelsen formanligare om utbudet fortfarande &r storre n efterfragan.

Konsekvenser for andra foretag

Propositionen underléttar genomforandet av dndringar och fornyelser som forbéttrar tillging-
ligheten och hallbarheten i boendet i gamla husbolags byggnader och fastigheter, vilket kommer
att 6ka efterfragan pa tjinster som hénfor sig till planering, genomforande, drift och finansiering
av dndringarna.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Andringarna underlittar forbattrandet av tillgéingligheten och hallbarheten i boendet i gamla
husbolag. Dylika dndringar och fornyelser leder till att antalet bostdder som uppfyller de krav
pa boendet som &r sedvanliga eller héller pé att bli etablerade i samband med nybygge kommer
att oka pd omraden som har bebyggts tidigare, i synnerhet i stddernas centrum och i gamla for-
orter.

Konsekvenser for de offentliga finanserna och nationalekonomin

Bland hemhushéllens formogenhet utgor dgarbostaden fortfarande den mest betydande formo-
genhetsposten. [ och med att forbattrandet av tillgédngligheten underléttas 6kar mojligheterna att
anvinda bostadsaktiebolagens aktieldgenheter pa mangsidiga sitt, vilket dr 4gnat att minska det
kostnadstryck som den &ldrande befolkningen medfor inom social- och hilsovarden, samt stoda
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nya sétt att tillhandahélla social- och hélsovérdstjanster. Forbattrandet av hallbarheten i boendet
behover forsnabbas i synnerhet nir det géller sddana atgirder rorande boendet som é&r pakallade
for att stdvja klimatuppvarmningen och bevara biodiversiteten. Bara ca 5 % av husbolagen har
bildats och deras byggnader uppforts under de senaste tio aren. Exempelvis stoden for lokal
energipro;dﬁuktion och antalet lokala energiproduktionsprojekt har dkat i jamn takt under de sen-
aste aren.

Propositionen kommer att 6ka efterfragan pa tillgénglighetsunderstdd och offentliga understod
for forbattringar av hallbarheten i boendet, och i viss mén &ven behovet av rddgivning om dessa
fragor. Propositionen gor det mdjligt att rikta in de offentliga resurserna for forbattring av till-
gingligheten och hallbarheten i boendet pa effektivare sitt och med béttre resultat, pa det sétt
som det fattas beslut om i respektive statsbudget. Propositionen kréver inte 6kning av myndig-
heternas resurser eller &ndringar av deras verksamhetsmetoder.

4.2 Konsekvenser for myndigheternas verksamhet

Propositionen underlittar i viss man genomforandet av sidana dndringsarbeten for vilka aktiea-
gare med funktionsnedsittning beviljas tillginglighetsunderstdd, samt anordnandet av skotseln
och underhéllet av nyordningarna. Propositionen kan bidra till att man i storre utstrackning till-
godogor sig resultaten av forskningsverksamheten rorande forbittring av tillgédngligheten samt
de anvisningar och understdd som berdr denna sektor. Dessutom kan det uppkomma ett okat
behov av rddgivning i dessa fragor. Exempelvis sexfaldigades antalet ansdkningar om understdd
for laddningspunkter for elbilar som inkom till ARA. Under samma tid femfaldigades antalet
laddningspunkter, medan understodsbeloppet sexfaldigades. Det kan antas att fortydligandet av
bestdmmelserna om beslutsfattandet i bostadsaktiebolag kommer att bidra till att antalet ansok-
ningar okar.

4.3 Konsekvenser for miljon

De bostadshoghus som byggdes under 1960- och 1970-talen placerar sig i frdga om sin energi-
effektivitet i genomsnitt tre klasser ldgre dn byggnader som uppforts efter 2010. Uppvarmningen
av byggnader som uppforts under 1960- och 1970-talen kraver per kvadratmeter mer &n dubbelt
s& mycket energi som uppvirmningen av nybyggda hus. Energiforbrukningen péverkar direkt
utsldppen av viaxthusgaser. For produktionen av forbrukningsel och fjarrvarme ar det mojligt att
anvéinda antingen fossila brinslen eller fornybara energikillor. Beroende pé vilken stad det &r
fradga om kan utsldppen av vixthusgaser minskas avsevért genom anvindning av jordvéarme,
luftvairmepumpar och lokal produktion av solel.

26 Energiunderstdd beviljas for installation av olika virmepumpsystem for solenergi (jordvirme, luft-
vattenvirmepumpar). Erfarenheterna visar att storsta delen av de understod som hanfor sig till denna
atgardskategori uttryckligen berdr virmepumpprojekt. Maskiner som behdvs for virmepump- och vér-
medtervinningssystem samt for att utnyttja solenergi inklusive kablar och rér som behévs / beviljade
eurobelopp 2020: 12 186 111 €/26 033 397 €, 2021: 28 099 319 € /49 998 571 € och 2022: 18 925
235 € /31353 795 € (belopp beviljade fram till 10.6.2022). Férutom i denna atgirdskategori kan under-
stod for solenergisystem beviljas ocksé i kategorin En betydande tilliggsisolering (minst nivéan i férord-
ning 4/13) eller tilldgg av ett solenergisystem pd yttertaket i samband med att taket fornyas (2020: 1 842
529 €;2021: 7 019 157 €; 2022: 3 408 508 €) och Solenergiglas som producerar solenergi som solpane-
ler (2021: 4000 €). I samband med fornyelse av yttertaket installeras mer séllan solpaneler. Storsta de-
len av kostnaderna for den ndimnda atgiarden hanfor sig till tilldggsisolering av dversta bjélklaget.
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Det ér inte mojligt att direkt bedoma hur det faktum att infrastrukturen for laddningspunkter blir
allménnare paverkar 6kningen av andelen elbilar eller vilka miljokonsekvenserna av detta ar.
Det finns emellertid forskningsinformation och nyckeltal som beskriver elbilarnas miljovanlig-
het. Utsldppen fran eldrivna fordon ar i genomsnitt betydligt mindre 4n utsldppen fran motsva-
rande fordon med forbranningsmotorer. De genomsnittliga koldioxidutslédppen fran de fullt el-
drivna personbilar som registrerades ar 2021 uppmdittes enligt den globalt forenhetligade test-
metoden, dvs. den s.k. WLTP-métmetoden, i Finland till 0 gram/kilometer, medan utsldppen for
laddhybrider uppmiittes till ca 40 gram/kilometer. De genomsnittliga utsldppen frén bensin-
drivna bilar med f6rbranningsmotor var ca 130 gram/kilometer, och frin dieseldrivna bilar med
forbrénningsmotor ca 190 gram/kilometer.

Beroende pé vilken stad och vilken region det &r frdga om kan anvéndningen av delade bilar
dels minska behovet av privatbilar och dels 6ka privatbilismen.

Forbattrandet av tillgédngligheten i gamla hoghus leder till att tillgdngen till bostdder som kan
anvindas pa mangsidiga sitt Okar, vilket minskar behovet av att bygga nya tillgdngliga bostider,
och darmed sparas naturresurser. Framjandet av tillgdngligheten och héllbarheten i boendet kan
pa langre sikt dtminstone i vissa regioner i viss man péaverka forhallningsséttet till reparation
och renovering av gamla hus, sa att man noggrannare tar stillning till miljokonsekvenserna da
man overviger att riva gamla byggnader till formén for nybygge.

4.4 Ovriga samhiilleliga konsekvenser
Konsekvenser for olika grupper av aktiedgare och boende

Aktiedgare i olika aldrar och livssituationer har individuella bostadsbehov som i praktiken av-
viker avseviért fran varandra, och har olika uppfattningar om frimjandet av hallbarheten i boen-
det samt olika mojligheter att fraimja héllbarheten.

Genom propositionen blir det léittare for aktiedgare att forbéttra tillgéingligheten utanfor hens
lagenhet, vilket frimjar lika mojligheter for alla husbolagets aktiedgare med nedsatt rorelse-
eller funktionsférméaga att anvénda sina aktieldgenheter och husbolagets gemensamma lokaler
och utrymmen. Andringen framjar ocksa tillgodoseendet av de grundlaggande fri- och rittig-
heterna. Vidare gor propositionen det léttare for aktieigare med funktionsnedsittning att ut-
nyttja sadana offentliga understod som de kan beviljas for forbattring av tillgdngligheten 1 bo-
endet i bostadsaktiebolag. Detta gynnar forutom personer med funktionsnedséttning ocksé
andra aktiedgare som har svart att rora sig i husbolagets gemensamma lokaler och utrymmen. |
och med é&ldrandet kommer vi i praktiken alla i nagot skede att ha begrinsad rorelseformaga.

En aktiedigare kan genomfora en forbéttring ocksa for sina familjemedlemmars, néirstdendes,
hyresgésters och kunders behov. Andringen kan underlétta det dagliga livet och de sociala re-
lationerna for en aktiefigare med nedsatt rorelse- eller funktionsféorméaga. Andringen dkar ocksa
mojligheterna att anvénda lagenheterna pé ett mangsidigt sétt. Till sdidana dndringsarbeten som
en aktiedgare oftast har behov av att utféra utanfor sin aktieligenhet hor installation av racken,
ledstdnger och ramper som gor det lattare att rora sig i allmédnna utrymmen, t.ex. att ta sig fram
med rollator.

Forslaget om att det ska bli léttare att forbéttra hillbarheten i boendet gor det léttare att utveckla

de gamla husbolagens befintliga byggnader sé att de motsvarar dagens boendekrav, i samma
takt som sker vid nybygge. I propositionen ha man dven beaktat de principer och bestimmelser
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i den géllande BostABL som beror aktiedgarnas skyldighet att betala bolagsvederlag, kostna-
derna for boendet i en aktieldgenhet och for annan anvéndning av den samt kravet pa att kost-
naderna ska vara fOrutsebara. I praktiken ska de fornyelser som omfattas av det forsnabbade
beslutsfattandet vara dandamalsenliga for bolaget och aktiedgarna ocksa i ekonomiskt avseende,
och fordelningen av kostnaderna for fornyelsen bor vara forenliga med likstéllighetsprincipen
och med géllande allmént godkénda principer for fordelning av kostnaderna for delade tjénster.

Andelen unga som skaffar korkort minskar redan i en del av de storre stiderna. Detta kan med
tiden pdverka hur vederlagsfinansierade férnyelser som framjar bildelning och annan privatbil-
ism anses paverka aktieldgenheternas virde, vilket &r av betydelse nér det giller tillimpningen
av de krav som stélls pa beslutsfattandet i BostABL och den likstillighetsprincip som foreskrivs
i BostABL.

5 Remissyttranden

Angaende utkastet till regeringsproposition ordnades ett omfattande remissforfarande via tjans-
ten utlatande.fi under perioden 12.7-31.8.2022. Angaende utkastet erholls 30 remissyttranden
(yttranden begérdes av 106 instanser). Ett ssmmandrag av remissyttrandena (JM 35/2022) har
publicerats 4.10.2022%", och bedomningen av den respons som erholls i remissyttrandena har
sedan 3.11.2022 funnits tillgdnglig.*®

I remissyttrandena forordades i huvudsak forslaget om att tillgdngligheten for gemensamma
lokaler och utrymmen ska kunna forbéttras pa initiativ av en aktiedgare och pa dennes bekost-
nad, i sin foreslagna form eller i &ndrad form. I dndringsforslagen framstilldes onskemal om att
det skulle fortydligas att aktiefigaren svarar for kostnaderna ocksa for servicen och underhéllet
av de @ndringar hen later utfora utanfor sin lagenhet samt for de kostnader bolaget orsakas av
tillstandet till &ndringsarbetet och tillsynen 6ver arbetet. Foretradarna for personer med nedsatt
rorelse- eller funktionsférméga framhdll att det inte borde vara mojligt att forbjuda dndringsar-
beten som forbattrar tillgdngligheten pa grundval av ringa oldgenhet eller bara pa grund av en
pastadd oldgenhet, och att en dndring for vilken offentligt understdd beviljas alltid bor kunna
genomforas. Enligt diskrimineringsombudsmannen borde husbolaget finansiera forbattringar av
tillgdngligheten i husbolagets allminna lokaler och utrymmen.

Den respons som erholls i remissyttrandena visar att det finns ett uppenbart behov av att {for-
battra tillgdngligheten i gemensamma lokaler och utrymmen. De forslag som var foremal for
remissforfarandet betraktas som ldmpliga metoder for att uppna detta mal. De ndmnda dndrings-
forslag som lades fram i remissyttrandena utgjordes av smérre fortydliganden av forslagens
motiveringar och ett fortydligande av lagens 4 kap. 4 §, vilka inte paverkar rittsldget.

Om bolaget forbjuder dndringsarbetet eller stéller upp oskaliga villkor for det, kan domstolen
ge aktiedgaren ratt att utfora dndringen, pa grundval av en intresseavviagning som utfors i varje
enskilt fall (bedomning av oldgenhet och nytta - BostABL 5 kap. 6 §). De offentliga understod
som beviljas for forbéttrande av tillgdngligheten med st6d av handikappservicelagen grundar
sig pa bedomning av behoven hos en person med funktionsnedsittning, och realiseringsalterna-
tiven paverkas av de medel som star till buds fér understoden. Det ankommer pa den myndighet
som fattar beslut om understodet att bedoma forbéttringens konsekvenser for husbolaget och
dess Ovriga aktiedgare. Diskrimineringsombudsmannens forslag skulle innebéra att sadana for-
battringar som utfors pa initiativ av en aktiedgare och enligt dennes tidtabell skulle finansieras

27 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360
28 https://oikeusministerio.fi/sv/projekt?tunnus=0M023:00/2020
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med bolagsvederlag som tas ut hos samtliga aktiedgare. Detta forslag skulle kunna medfora
omfattande tillaggskostnader for husbolagens aktiedgare, eftersom vi alla i ndgot skede kommer
att ha nedsatt rorelseférméga dé vi aldras, och det i Finland exempelvis finns uppskattningsvis
40 000 trapphus som saknar hiss. Dessutom skulle detta forslag ha mycket varierande konse-
kvenser for aktiedgare pa olika hall i landet. Bade av dessa orsaker och av de orsaker som ndmnts
ovan i avsnitten 2 och 3 har lagforslaget inte dndrats pa det sétt som diskrimineringsombuds-
mannen och organisationerna foreslagit.

Storsta delen av remissinstanserna forordade forslagen om underlittande av renoveringar som
forbattrar héllbarheten i boendet, i den foreslagna formen. En del av remissinstanserna ansag att
det i praktiken kan vara utmanande att faststélla vad kriteriet ”avsevért” innebér och att definiera
vad som avses med héllbarhet i boendet. Den respons som erhdlls i remissyttrandena visar att
det finns ett uppenbart behov av att gora det léttare att forbattra hallbarheten i boendet, och att
de forslag som var foremal for remissforfarandet betraktas som lampliga metoder for att uppné
detta mél. De ovan ndmnda é&ndringsforslag som lades fram i remissyttrandena géllde smaérre
fortydliganden av motiveringarna och en fortydligande &ndring av rubriken for 4 kap. 4 § i lagen
om bostadsaktiebolag.

Enligt miljoministeriet borde hallbarheten i boendet granskas i stérre omfattning, ocksd med
avseende pé den sociala héllbarheten. Sadana fornyelser som enligt propositionen ska kunna
genomforas med stdd av majoritetsbeslut kan i praktiken ofta gélla dndringar som forbéttrar
hallbarheten 1 boendet med avseende pa naturforhéllandena och som det finns behov av att ge-
nomfOra snabbare dn for ndrvarande t.ex. for att stdvja klimatférdndringen, med tanke pa att
konsekvenserna av klimatfordndringen kan vara oaterkalleliga. Dérfor finns det skél att for-
snabba genomforandet av dylika fornyelser i gamla husbolag. Den sociala hallbarhet som mil-
joministeriet uppmérksammade kan med stod av BostABL frdmjas tillrdckligt vl redan med
stod av den géllande reglering i BostABL som beror beslut om séddana adndringar som redan
blivit sedvanliga. Atminstone en del av de fornyelser som frimjar den sociala hallbarheten kan
dock vara av sddan art att det med beaktande av de allménna principerna i BostABL inte racker
med ett majoritetsbeslut for att de ska kunna finansieras med bolagsvederlag som tas ut hos
samtliga aktiedgare.

Regleringen rérande kooperativa bostadsaktiebolag delade asikterna bland remissinstanserna, i
synnerhet nér det géllde forhallandet mellan regleringsbehovet (bostadsaktiebolaget ansags re-
dan i sig vara en tillrackligt kooperativ bolagsform) och nyttan av regleringen (forslaget utokade
inte mojligheterna till ARA-stod under byggfasen). Dessutom konstaterade en del av remissin-
stanserna att det inlosenarrangemang som foreslagits for att de kooperativa sirdragen skulle
tillgodoses inte skulle fungera i praktiken (eftersom husbolagen inte har medel for inldsen).
Osuustoimintakeskus Pellervo ry forordade en sérskild lag om kooperativt boende, som skulle
innehélla hianvisningar till lagen om bostadsaktiebolag till den del denna skulle bli tillamplig.

Det anses inte foreligga behov av att tilldta en omfattande realisering av kooperativa bolags-
rattsliga sidrdrag genom bolagsordningsbestimmelser, eftersom de faktiska orsaker till prisut-
vecklingen inom dgarboendet som hor samman med lagstiftningen och forvaltningspraxisen ar
anknutna till annan lagstiftning. Pellervos forslag ar inte genomforbart, eftersom en kooperativ
sammanslutning i sig inte medfor ndgon bittre rétt exempelvis till offentliga understdd 4n andra
former av dgarboende, och inte heller ger ritt att avvika t.ex. fran den reglering som berér bo-
stadshandeln och gruppbyggandet. Den respons som erholls i remissyttrandena visar dven att
det inte finns nagot betydande behov av sérskild bolagsrittslig reglering rorande kooperativa
boendesammanslutningar.
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6 Specialmotivering
6.1 Lagen om bostadsaktiebolag
4 kap. Underhall

4 §. Underhallsarbete i aktieldgenheter samt dndringsarbete som en aktiedgare utfor utanfor
ldgenheten. Enligt paragrafens rubrik innehdller paragrafen bestimmelser om utférande av un-
derhallsarbete i1 en aktieldgenhet. I paragrafens / mom. finns en bestimmelse om bolagets rétt
att pa en aktiedgares bekostnad lata utfora sddant underhallsarbete som hor till aktiedgarens
underhallsansvar men som denne férsummat. Lagen om bostadsaktiebolag tolkas sa att utgangs-
punkten &r att aktieigaren svarar for underhallet 1 anslutning till alla de dndringsarbeten som
hen latit utféra. Ansvaret géller bade &dndringsarbeten som aktieigaren later utfora i sin aktiela-
genhet och dndringsarbeten som hen later utfora utanfor ldgenheten, i lokaler och utrymmen
som &r i bolagets besittning. Enligt momentets ordalydelse géller den rétt att 14ta utféra under-
héllsarbete pa en aktiegares bekostnad allt sdidant underhall som aktiedgaren ansvarar for enligt
lag eller bolagsordningen och vars forsummande kan medfora oldgenhet for bolaget eller andra
aktiedgare. For tydlighetens skull foreslas det att rubriken for denna paragraf ska éndras, ef-
tersom 5 kap. 8 § foreslas innehélla en uttrycklig bestimmelse om aktiedgarens ritt att lita
utfora dndringsarbeten utanfor sin aktieldgenhet. Det foreslds att rubriken ska ha foljande ly-
delse: Underhallsarbete i aktieldgenheter samt &dndringsarbete som en aktiedgare utfor utanfor
lagenheten.

5 kap. Andringsarbeten

8 §. Andringsarbete i bolagets lokaler. 1 denna paragraf foreskrivs det om en aktiefigares 4nd-
ringsarbeten utanfor sin aktieldgenhet, i lokaler och utrymmen som é&r i bolagets omedelbara
besittning i bolagets byggnad och pa dess fastighet. Det foreslés att paragrafen ska utdkas med
ett nytt 2 mom., som géller aktiedgarens ritt att pa egen bekostnad pa vissa villkor utféra dnd-
ringar som forbéttrar tillgdngligheten i bolagets lokaler och utrymmen.

En sadan forbattring som ger ritt att utfora ett dndringsarbete innebar att tillgédngligheten i bo-
lagets allméinna lokaler och utrymmen som stér till aktiedgarens forfogande forbattras antingen
for framkomlighetens eller for funktionalitetens del. I praktiken kan &ndringsarbetet vara pakal-
lat med tanke pa aktiedgaren, en familjemedlem eller ndgon annan nirstaende till aktiedgaren,
eller en hyresgést (t.ex. en anhdrig med nedsatt rorelseférmaga som assisterar en boende). For
en affarslédgenhets del kan dndringen vara pékallad med tanke p& kunderna. Aktiedgaren beho-
ver i och for sig inte motivera behovet av dndringsarbetet, men en fritt formulerad redogorelse
for behovet kan i praktiken underlétta drendets behandling i bolaget (t.ex. underlitta faststillan-
det av villkoren for samtycket). Om bolaget forbjuder dndringsarbetet och aktiedgaren for saken
till domstolen for avgdrande, dr det i sista hand domstolen som ska bedéma vilken nytta och
vilka oldgenheter dndringen medfor, utifran den till buds stdende utredningen. I praktiken inne-
bar aktiedgarens kostnadsansvar (for genomforande, skotsel och underhéll) att det finns begrén-
sade mojligheter att utfora sidana dndringar som forbéttrar tillgéngligheten d& det ar fraga om
bara tillfélliga behov.

Med stod av rétten att utféra dndringsarbeten dr det mojligt att utfora endast sddana dndringar
som allmént anses forbéttra tillgdngligheten. Dylika dndringar kan utgdras exempelvis av ett
elektroniskt dorroppningssystem och en ramp for byggnadens entré, som forbéttrar framkom-
ligheten. Sddana dndringar som frédmjar tillgéingligheten i funktionellt avseende kan utgdras ex-
empelvis av forbéttring av belysningen i allménna lokaler och utrymmen och vid entrén, samt
av markering av nivaskillnader med hjéalp av nyansskillnader (kontrastrdnder pa trappsteg).
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Rétten att utfora dndringsarbeten géller inte andra éndringar, exempelvis dndringar som aktied-
garen sjélv anser vara dgnade att forbéttra tillgingligheten. En aktiedgares hyresgést eller famil-
jemedlem eller bolagets hyresgist eller nigon annan anvédndare av fastigheten eller byggnaden
som inte hor till aktiedgarkretsen har inte med stdd av BostABL ritt att krédva eller utfora dnd-
ringsarbeten i bolagets byggnad eller pa dess fastighet.

Bolaget och andra aktiedgare har rétt att uppstélla villkor for ett sddant dndringsarbete som kan
skada byggnaden eller orsaka andra oldgenheter for bolaget eller andra aktiedgare (jfr bestim-
melserna i BostABL 5 kap. 3 § om villkoren for dndringsarbeten som utfors i en aktiedgares
lagenhet).

Pé samma sétt som nér det dr friga om ett dndringsarbete som utfors i en aktiedgares ldgenhet
kan en oldgenhet uppkomma i form av en omsténdighet som forsdmrar utseendet pa byggnaden
och dess allménna lokaler eller utrymmen samt mojligheterna att anvianda dessa, vilket sédnker
virdet pd byggnaden och de Gvriga ldgenheterna. Bolaget kan dirmed uppstilla som villkor
exempelvis att en porttelefon eller ramp som installeras vid byggnadens entré eller en hiss som
installeras i trappuppgangen passar tillriackligt vil ihop med byggnadens utseende.

Bolagets och de dvriga aktiedgarnas ratt att uppstilla villkor for &ndringsarbetet géller forutom
andringar som gors i allminna lokaler och utrymmen ocksa siddana detaljer rérande genomfo-
randet av dndringen som avsevirt piverkar byggnadens, lokalens eller utrymmets utseende.
Villkoren for det understdd som kan erhéllas for forbattring av tillgéngligheten definierar inte
direkt pa vilket sitt aktiedigaren har ritt att genomfora forbéttringen.” Den som gjort en anmilan
om andringsarbete kan dock fora frdgan om huruvida dessa villkor ar skéliga till domstolen for
avgorande. Vid domstolens skilighetsbedomning beaktas dels omfattningen av den oldgenhet
som medfors och dels den nytta som medfors for aktiedgaren.

Enligt den huvudregel 1 BostABL som beror en aktiedgares dndringsarbete ansvarar aktiedgaren
i princip ocksé for de bruks- samt skdtsel- och underhéllskostnader som dndringarna medfor,
liksom for de tilldggskostnader som aktiedgarens dndringsarbete eventuellt senare kraver exem-
pelvis i samband med underhéll eller renovering av bolagets byggnads fasad, ytterdorr eller
trapphus, eller vid avldgsnandet av en installation som blivit onddig. I praktiken torde t.ex. en
ramp som forbéttrar tillgdngligheten for en byggnads entré i allménhet inte orsaka nagra extra
servicekostnader.

I enlighet med de allménna principerna i BostABL ar utgangspunkten att aktiedgaren svarar
ocksa for de kostnader som behandlingen av anmélan om &ndringsarbetet och tillsynen dver
andringsarbetet orsakar bolaget, pa samma sitt som da det &dr friga om andra dndringsarbeten
(se ndrmare avsnitt 2.1.4).

Det finns skél att for tydlighetens skull konstatera att dessa forpliktelser ankommer pé aktieé-
garen i1 samband med dndringsarbetet. Vid behov kan en bestimmelse om det ansvar som ver-
ensstimmer med principerna i BostABL for tydlighetens skull tas in ocksa i bolagsordningen.

2 Nar det giller villkoren for det offentliga understddet dr utgangspunkten att indringsarbetet utfors pa
sedvanligt sétt ocksa nér det géller forbattringens utseende och genomforandet i dvrigt, vilket i en bygg-
nad som avviker fran det genomsnittliga hdghusbestandet och i dess allmédnna lokaler och utrymmen
kan innebdra att forbéttringen avsevart dndrar t.ex. utseendet pa eller mojligheterna att anvédnda byggna-
dens entré eller trapphus.
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Att en sddan bestdmmelse inkluderas i bolagsordningen kan utgdra ett villkor for bolagets sam-
tycke. Pa bolagsstimmans beslut om saken tillimpas inte det krav pd samtycke som anges i
BostABL 6 kap. 35 § 1 mom. 4 punkten.

En del av aktiedgarna kan f& offentligt understod for &ndringsarbeten som forbattrar tillgénglig-
heten, vilket i praktiken minskar den andel av kostnaderna som de personligen maste sta for. En
installation som forbéttrar tillgédngligheten kan ocksa vara av sddan art att den kontinuerligt
kraver skotsel och underhéll, varvid bolaget kan forutsétta att aktiedgaren forbinder sig att svara
for dess skotsel och underhall (en utféstelse om detta kan dven hora samman med det offentliga
understodet). Ett villkor for husbolagets tillstdnd kan ocksa utgdras av att anordningen eller
konstruktionen avldgsnas pa aktiedgarens bekostnad efter att behovet av den har upphort (dven
avldgsnandet kan vara inkluderat i villkoren for det offentliga understodet).

Det foreslas att paragrafens gillande 2 mom. ska bli 3 mom., &dndrat s& att momentet innehaller
en bestimmelse om att det forfarande som beror dndringsarbeten ska tillimpas ocksa pa sddana
andringsarbeten som en aktiedgare utfor utanfor sin aktieldgenhet. P4 anmédlan om &ndringsar-
betet, samtycket och dess villkor, behandlingen av anmélan om att dndringsarbetet inleds, dnd-
ring av bolagsordningen och tillstind av myndigheter, dndringsarbeten som sker med stod av
domstolsbeslut och tillsynen 6ver dndringsarbetet tillimpas enligt det foreslagna momentet
samma bestimmelser som pa sddana dndringsarbeten som aktiedgaren utfor i sin ldgenhet. En-
ligt den géllande lagen ska god byggnadssed iakttas i samband med &ndringsarbetet och under-
hallet (BostABL 4 kap. 1 § och 5 kap. 1 §), och darutdver ska dven kraven i den lagstiftning
som giller brandsékerheten och den dvriga sikerheten i samband med byggandet och byggnader
beaktas.

I enlighet med den géllande lagen ska husbolaget, i praktiken vanligtvis disponenten, med stod
av den gillande BostABL spara uppgifter om adndringsarbetet och om ansvaret for underhalls-
ansvaret och anteckna uppgifterna pa disponentintyget, pd motsvarande sétt som néir det géller
aktiedgarens ovriga dndringsarbeten.

6 kap. Bolagsstimma

31 §. Beslut om renoveringar som finansieras av samtliga aktiedgare. Det foreslas att 2 mom. i
denna paragraf ska utokas med en ny 3 punkt, med stdd av vilken det blir ldttare for bolagsstam-
man i gamla husbolag att fatta beslut om utférandet av sidana vederlagsfinansierade renove-
ringar av husbolagets fastighet eller byggnad som avsevirt forbattrar hallbarheten i boendet.
Enligt den foreslagna bestimmelsen ska det i gamla husbolag vara mdjligt att fatta beslut om en
sédan renovering vid samma tid som en motsvarande nyordning infors i samband med nybygge.

Med forbittring av héllbarheten avses forutom héllbarheten i boendet dven forbéttring av hall-
barheten nér det giller anvindning av ldgenheterna for eventuella andra anvdndningsdndamal.
Med anvéandning avses utdver skotsel och underhall av byggnaden, fastigheten och ldgenheterna
dven verksamhet som &r forenlig med fastighetens, byggnadens och ldgenheternas anvindnings-
dndamal, exempelvis aktiviteter som normalt hor samman med boendet, inklusive ldgenhetsin-
nehavarnas sedvanliga fardsel, sdsom bil- och cykeldkning.

Med atgirder som forbattrar hallbarheten avses sddana atgirder som enligt allmén uppfattning
forbattrar hallbarheten. Det faktum att en planerad renovering t.ex. enligt bolagets styrelse, dis-
ponenter eller enligt ett majoritetsbeslut vid bolagsstimman anses forbéttra héllbarheten ar inte
tillrackligt.
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Huruvida det &r friga om en avsevird forbéttring eller inte maste i princip bedomas fran fall till
fall, pa det sitt som det detaljerat redogjorts for ovan i beskrivningen och bedémningen av nu-
laget. Nér det géller exempelvis renoveringar som forbéttrar energieftektiviteten finns det emel-
lertid allmént tillimpade parametrar och definitioner av vilka forbattringar som betraktas som
avseviarda. Ofta kan en myndighets eller ndgon annan oberoende aktors utredningar och villko-
ren for deras stodatgirder atminstone utgora en utgdngspunkt for bedomningen av huruvida en
forbittring betraktas som avsevird eller inte. Vid helhetsbeddmningen tas &ven hénsyn till hur
allménna de tjénster blivit som baserar sig pa forbéttringen i frdga. Ocksa pa dylika forbattringar
tillimpas, pa det sitt som angetts ovan i samband med beskrivningen och bedémningen av nu-
laget, den likstéllighetsprincip som foreskrivs i BostABL och lagens 6vriga bestimmelser bl.a.
om kravet pa att en renovering inte fér ha en oskilig effekt p& vederlaget, villkoren f6r 6kning
av aktiedgarnas betalningsskyldighet och aktiedgarnas ratt till bolagets medel.

En dylik renovering som forbéttrar hallbarheten kan genomforas med majoritetsbeslut ocksa da
den riktar sig bara mot en del av aktieldgenheterna och gynnar bara en del av aktiedgarna, pa
det sitt som foreskrivs i BostABL 6 kap. 32 § 5 mom. Dessa aktieéigare svarar for de drifts- och
underhallskostnader som renoveringen medfor, i enlighet med de allménna principerna i
BostABL.

Tillampningen av de allménna principerna i BostABL pé sddana renoveringar som utfors av
bolaget behandlas ovan i avsnitten 2.1.1, 2.2.2 och 3.3.2.

7 Ikrafttridande
Lagarna avses trida i kraft s snart som mojligt efter att de blivit stadfésta.
8 Forhallande till andra lagforslag

Regeringens proposition med forslag till &ndring av vissa lagar som géller bostadsdatasystemet
(RP 168/2022 rd) innehaller forslag till bestimmelser om lagring av och tillgangen till tekniska
och ekonomiska uppgifter om husbolagets fastighet, byggnad och ldgenheter, som inte kréver
nagra dndringar i denna proposition.

De foreslagna lagindringarna kréver inte ndgra dndringar 1 handelsregistrets datasystem, och
inte heller ndgra andra dndringar i myndigheternas verksamhet. Propositionen paverkar inte
statsbudgeten.

9 Forhallande till grundlagen och lagstiftningsordning

De konsekvenser som bostadsaktiebolaget och Ovriga aktiedgare orsakas av forslaget om en
aktiedgares dndringsarbeten som forbéttrar tillgdngligheten 1 de gemensamma lokaler och ut-
rymmen som hor till bolagets fastighet och byggnad, och for deras mojligheter att paverka vill-
koren for dndringsarbetet, motsvarar den gillande lagens reglering om adndringsarbeten som en
aktiedgare utfor i sin ldgenhet. Propositionen ar till denna del forenlig med det egendomsskydd
som foreskrivs i grundlagen (15 §). Dessutom gor propositionen det littare for en aktiedgare att
forbattra tillgdngligheten utanfor sin lagenhet, vilket frimjar lika mojligheter for husbolagets
alla aktiedgare med nedsatt rorelse- eller funktionsformaga att anvénda sina aktieldgenheter och
husbolagets gemensamma lokaler och utrymmen. I lagen om bostadsaktiebolag foreskrivs det
inte om s&dana byggkrav som omfattas av omrddet for byggreglering. Andringen framjar ocksé
tillgodoseendet av de grundléggande fri- och rattigheterna. Propositionen &r till dessa delar for-
enlig med det som foreskrivs om likabehandling i grundlagen (6 §). Propositionen stér inte i
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strid med likabehandlingslagstiftningen. Forslaget frdmjar de allmédnna malen f6r FN:s konvent-
ion om réttigheter for personer med funktionsnedséttning.

Nir det géller forslaget om forbéttrande av hallbarheten i boendet har man i propositionen be-
aktat den géllande lagens principer och reglering om aktieéigarnas skyldighet att betala bolags-
vederlag, kostnaderna for boendet i aktieldgenheterna och 6vriga kostnader for anvindning av
dem, samt kravet pé att kostnaderna ska vara forutsebara. Propositionen ér till dessa delar for-
enlig med det egendomsskydd som foreskrivs i grundlagen. Att underlétta beslutsfattandet om
en reform som framjar hallbarheten i boendet fraimjar ocksé tillgodoseendet av den grundlig-
gande réttigheten till miljon enligt 20 § i grundlagen.

Enligt 22 § i grundlagen ska det allméinna se till att de grundldggande fri- och rittigheterna och
de minskliga rittigheterna tillgodoses. Forslaget dr ocksa till denna del forenligt med grundla-
gen.

Med stod av vad som anforts ovan kan den foreslagna regleringen anses vara forenlig med
grundlagen. Propositionen kan behandlas i vanlig lagstiftningsordning.

Kldm

Med stdd av vad som anforts ovan foreldggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag
om indring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) rubriken for 4 kap. 4 §, 5 kap. 8 § 2 mom.
och 6 kap. 31 § 2 mom. samt

fogas till 5 kap. 8 § ett nytt 2 mom., varvid det &ndrade 2 mom. blir 3 mom. och det nuvarande
3 mom. blir 4 mom., som foljer:

4 kap.
Underhall
48

Underhdllsarbete i aktieldgenheter samt dndringsarbete som en aktiedgare utfor utanfor ld-
genheten

5 kap.
Andringsarbeten

8§
Andringsarbete i bolagets lokaler

En aktiedgare har ratt att pa egen bekostnad utfoéra dndringsarbete som forbattrar tillgéanglig-
heten i lokaler och utrymmen som bolaget besitter. Bolagsstyrelsen eller disponenten ska pa
forhand underrittas om dndringsarbetet.

P& sddant dndringsarbete som avses i 1 mom. och pa forvaringen av uppgifter om arbetet ska
1 § 2-5 mom. tillimpas, péd innehallet i ansokan, pa delgivning med andra aktiedgare och pé
kostnaderna for behandlingen av ansdkan bestdmmelserna i 2 § om anmélan om dndringsarbete,
pa forbud mot dndringsarbete och pé ytterligare villkor efter det att samtycke har getts 3 § 3
mom., pa dndring av bolagsordningen och pa ansdkan om behdvliga tillstand 5 § och pa tillsy-
nen Over arbetet 7 §. P4 sddant dndringsarbete som avses i 2 mom. ska 1 § 2-5 mom., 2 § 2
mom. och 3-7 §§ tillimpas.
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6 kap.
Bolagsstimma
318§

Beslut om renoveringar som finansieras av samtliga aktiedgare

Bolagsstimman fattar beslut om renovering med sddan majoritet som nidmns i 26 §, om inte
ndgon aktiedgares betalningsskyldighet blir oskiligt betungande, och

1) fastigheten eller byggnaden sitts i ett skick som motsvarar sedvanlig standard vid tidpunk-
ten i friga,

2) det &r frAga om en sedvanlig med vederlag finansierad gemensam anskaffning av en nyt-
tighet som anknyter till anvindningen av fastigheten eller byggnaden,

3) hallbarheten i anvindningen av fastigheten eller byggnaden i Gvrigt forbattras avsevart pa
ett sdtt som motsvarar nybygge,

4) det foreskrivs om atgérden i bolagsordningen, eller

5) atgérden i 6vrigt dr forenlig med den verksamhet som anges i bolagsordningen.

Denna lag trider i kraft den 20 .

Helsingfors den 3 november 2022

Statsminister

Sanna Marin

Justitieminister Anna-Maja Henriksson
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Bilaga
Parallelltext

Lag

om indring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) rubriken for 4 kap. 4 §, 5 kap. 8 § 2 mom.

och 6 kap. 31 § 2 mom. samt

fogas till 5 kap. 8 § ett nytt 2 mom., varvid det &ndrade 2 mom. blir 3 mom. och det nuvarande

3 mom. blir 4 mom., som foljer:

Gdllande lydelse
4 kap.

Underhall
43§

Utforande av underhdllsarbete i aktieldigen-
heter

5 kap.
Andringsarbeten

8§
Andringsarbete i bolagets lokaler

Pé sédant dndringsarbete och pa forvaringen
av uppgifter om arbetet ska 1 § 2—5 mom. till-
lampas, pa innehallet i ansdkan, pa delgivning
med andra aktiedgare och pa kostnaderna for
behandlingen av ans6kan bestimmelserna i 2
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Féreslagen lydelse
4 kap.

Underhall
438

Underhdllsarbete i aktieldgenheter samt
dndringsarbete som en aktiedgare utfor ut-
anfor liigenheten

5 kap.
Andringsarbeten

8§
Andringsarbete i bolagets lokaler

En aktiedigare har rdtt att pd egen bekostnad
utfora dndringsarbete som forbdttrar till-
gdngligheten i lokaler och utrymmen som bo-
laget besitter. Bolagsstyrelsen eller disponen-
ten ska pd forhand underrdttas om dndrings-
arbetet.

Pé sédant dndringsarbete som avses i I mom.
och pa forvaringen av uppgifter om arbetet
ska 1 § 2—5 mom. tillimpas, pa innehallet i an-
sokan, pa delgivning med andra aktiedgare



Gdllande lydelse

§ om anméilan om dndringsarbete, pd forbud
mot dndringsarbete och pé ytterligare villkor
efter det att samtycke har getts 3 § 3 mom., pa
andring av bolagsordningen och pa ansodkan
om behovliga tillstdind 5 § och pa tillsynen
over arbetet 7 §.

6 kap.
Bolagsstimma
318§

Beslut om renoveringar som finansieras av
samtliga aktiedigare

Bolagsstimman fattar beslut om renovering
med sddan majoritet som ndmns i 26 §, om
inte nagon aktiedgares betalningsskyldighet
blir oskiligt betungande, och

1) fastigheten eller byggnaden sétts i ett
skick som motsvarar sedvanlig standard vid
tidpunkten i fraga,

2) det &r frdga om en sedvanlig med veder-
lag finansierad gemensam anskaffning av en
nyttighet som anknyter till anvéindningen av
fastigheten eller byggnaden,

3) det foreskrivs om atgérden i bolagsord-
ningen, eller

4) atgarden i Ovrigt ar forenlig med den
verksamhet som anges i bolagsordningen.
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Féreslagen lydelse

och pa kostnaderna for behandlingen av anso-
kan bestimmelserna i 2 § om anméilan om
andringsarbete, pa forbud mot dndringsarbete
och pé ytterligare villkor efter det att sam-
tycke har getts 3 § 3 mom., pd dndring av bo-
lagsordningen och pd ansdokan om behdvliga
tillstdind 5 § och pa tillsynen 6ver arbetet 7 §.
Pa sddant dndringsarbete som avses i 2 mom.
ska 1 § 25 mom., 2 § 2 mom. och 3—7 §§ till-
ldmpas.

6 kap.
Bolagsstimma
318§

Beslut om renoveringar som finansieras av
samtliga aktiedgare

Bolagsstimman fattar beslut om renovering
med sddan majoritet som ndmns i 26 §, om
inte nagon aktiedgares betalningsskyldighet
blir oskiligt betungande, och

1) fastigheten eller byggnaden sitts i ett
skick som motsvarar sedvanlig standard vid
tidpunkten i fraga,

2) det &r frAga om en sedvanlig med veder-
lag finansierad gemensam anskaffning av en
nyttighet som anknyter till anvéindningen av
fastigheten eller byggnaden,

3) hallbarheten i anvindningen av fastig-
heten eller byggnaden i ovrigt forbdttras av-
sevdrt pd ett sdtt som motsvarar nybygge,

4) det foreskrivs om atgdrden i1 bolagsord-
ningen, eller

5) atgdrden 1 Ovrigt dr forenlig med den
verksamhet som anges i bolagsordningen.

Denna lag trdder i kraft den 20 .




