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Regeringens proposition till Riksdagen om fritt finan-
sierade bostadsréattsbostader och annat utvecklande av
bostadsr éttssystemet

PROPOSITIONENS HUVUDSAK LIGA INNEHALL

Propositionen innehédller forslag till and-
ringar i lagen om bostadsréttsbostader, lagen
om bostadsréattsféreningar, aravalagen samt
lagen om réantestod for hyresbostadsan.

Avsikten & att skapa forutséttningar for
produktion av fritt finansierade bostadsrétts-
bostéder. For nérvarande kan bostadsréttsbo-
stader bara byggas med statligt stéd, med
aravalan eller med rantestodslan. Fritt finan-
sierade bostadsrattsbostader skall kunna &gas
dels av de samfund som enligt géllande lag
har rétt att &ga bostadsrattsbostdder finansie-
rade med statsstod, dels av andra samfund
som foreskrivs narmare i lagen. Vaet av bo-
ende skall vara oreglerat, vilket innebar att
dgarna till husen far rétt att vga boende till
de fritt finansierade bostdderna. Vid valet av
boende kan dessutom samma kriterier och
forfaranden tillampas som i fraga om bo-
stadsréttsbostéader med statsstod. | Gvrigt
skall samma réttigheter och skyldigheter som
betraffande 18genheter byggda med statsstod
gdlla anvandningen av fritt finansierade 1&-
genheter i fréga om huségarna, bostadsréits-
havarna och de som hérleder sina réttigheter
genom dem. Ocksa systemets varaktighet och
boendetryggheten skall ordnas enligt sasmma
principer som vid produktion med statsstod.
Bestdmmelserna om almannyttig bostads-
produktion &ndras till att bara gélla produk-
tion med statsstod.

Vaet av boende forbéttras genom att so-
kandena far rétt att fa ett villkorligt beslut om
sin behorighet att godtas som bostadsréttsta-
gare. Husagarna alaggs skyldighet att ersétta
skador som uppstar, om den som godtagits
som bostadsréttstagare eller mottagare av
Overlatelse inte far den sokta bostadsratten pa
grund av ett felaktigt forfarande fran husiga-
renssidaeller av en representant for honom.

Avsikten & ocksa att fortydliga reglerna
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angé’\ende vilken typ av avgifter bruksveder-
laget far tas ut for. Enligt fordaget skall en
kalkyl for de utgifter som técks med bruks-
vederlag inga i noterna till bokslutet. Rétten
for bostadsréttshavare och for dem som hér-
leder sina réttigheter genom dem att paverka
huségarnas bed utsfattande fortydligas ocksa.
Miniminivan pa rétten till inflytande bestams
enligt lagen om samfdrvaltning i hyreshus.
Bestémmelserna om hur bostadsréttsavgif-
ter som &garna tar ut under den tid som bo-
stadsréttshus byggs eller p& annat séit forvér-
vas skall tas upp i balansrékningen gors tyd-
ligare och enhetligare. Huségarna blir skyldi-
gaatt setill att det finns disponibla medel for
inldsning av bostadsrétter och att medlien kan
anvandas for andamalet utan att borgenarer-
nas réttigheter kranks. De bostadsréttsavgif-
ter som tas ut under den tid som ett bostads-
rattshus byggs eller pa annat sétt forvarvas
skall av ala agarsamfund redovisas under
eget kapital. Posten betraktas som en placer-
ing. Den forsta bostadsréttshavaren investe-
rar beloppet i husdgarens verksamhet och i
kopet av sin bostadsréttsbostad. Enligt posten
faststélls aven bostadsréttens maximipris vid
Overlatelse eller inlosning. De bostadsrétts-
avgifter som tas ut under den tid som huset
byggs eller pa annat sétt forvarvas skall alltsa
redovisas som en sarskild post under eget
kapital i balansrékningen. Om &garen ar ett
aktiebolag, tas bostadsréttsavgifterna upp
som en sarskild post under fritt eget kapital i
balansrdkningen. Husdgarens skyldighet att
|6sa in en bostadsréit i vissa fall &r ett lag-
stadgat ansvar som hanfor sig till bostads-
réttsavtalen. Nér ansvaret forverkligas ar
husdgaren beréttigad att betala inldsningen
forutsatt att det finns eget kapital for inlos-
ningen eller, om &garen &r ett aktiebolag, att
full tackning kvarstar pa bundet eget kapital
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och icke utdelningsbara poster. Posten bo-
stadsréttsavgifter i balansrékningen far ned-
séttas for inlosning av en bostadsrétt endast
om det inte finns annat eget kapital och, om
agaren &r ett aktiebolag, annat fritt eget kapi-
tal disponibelt for inldsningen av bostadsrét-
ten. Till ovan namnda forslag anknyter sig
aven ett forslag till andring av betalningsord-
ningen for inlGsning av bostadsrétter, dain-
l6sning & pakallad vid husigarens konkurs
eller uppldsning. Rétten for den som avstér
fran sin bostadsrétt att fa betalningen fran
husagaren kommer forst efter andra betal-
ningar, i aktiebolag dock fore aktieagarnas
utdelning pa basis av aktieinnehav. Om med-
len fordelas i strid med bestémmelsernai la-
gen foljer skadestandsskyldighet och i vissa
fall aven ett straffréttdigt ansvar.

De medel som samlas in i form av bruks-
avgifter, hyror eller andra tillgodohavanden
eler avsitts av dgarsamfundet ur andra ut-
delningsbara medel for att husagaren skall
kunna l6sa in en bostadsrétt far fonderas till
en bostadsréttsinlosningsfond. Ocksa denna
fond skall for aktiebolag tas upp som en se-
parat post under fritt eget kapital och for and-
ra&gare under eget kapital i balansrdkningen.
Fonden far i forsta hand nedsattas for fullgo-
rande av husagarens inl dsningsskyldighet nér
en inlésningsskyldighet har uppkommit.
Fonden kan &ven anvandas till att técka en
forlust, om forlusten inte kan téackas med an-
nat eget kapital, i frdga om aktiebolag med
annat fritt kapital. Om medlen i inldsnings-
fonden framst bestar av bruksvederlag skall
efter anvandningen av fonden ett belopp som
motsvarar de anvanda medlen sa snart som
maojligt foras Gver till fonden. Detta forutsat-
ter att det finns utdelningsbara medel till ett

belopp som & aminstone lika stort som
overforingen.

De fored agna andringarna inverkar inte till
ovriga delar pa rétten for den som Overlater
sin bostadsrétt att fa ut maximalt inlésnings-
pris av husdgaren, nér villkoren i lagen om
bostadsrattsbostader uppfylls, an att de fore-
slagna forutséttningarna for betalning av in-
[Gsningen i varje enskilt fall bér uppfyllas for
att inlosningen skall ske. Om en inlGsning
som forfallit till betalning inte kan betalas,
foreslas att drOJsmalsranta betalas pa den.
Vid bostadsbyten & husdgaren fortfarande
marknadsgarant och ger pa vissa villkor gar
rantier for Overldtelsepriset pa bostadsratten
samt borgar for att mottagaren uppfyller la-
gens villkor. Dessa ouppfyllda betal ningsfor-
pliktelser som inte forfallit till betalning skall
uppges i noterna till bokdutet. Avsikten ar
Overlag att samordna skyldigheterna for sam-
fund och dtiftelser som ager
bostadsréttshus att informera om sin verk-
samhet i form av noter till bokslutet.

Propositionen innehdller ocksa ett fordag
om bostadsréttsforeningars rétt att fusionera
ett aktiebolag dar féreningen ager hela aktie-
stocken.

Firmabestdammel serna fér &gare av bostads-
réttshus foresdas bli enhetliga. Det maste
framgd av firmanamnet att samfundet till-
handahaller och uppléter bostadsrelaterade
produkter i enlighet med bostadsrattsl agstift-
ningen.

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som majligt sedan de har antagits och
blivit stadfésta. Avsikten &r att fritt finansie-
rade bostadsréttsbostader skall tillhandahal-
las redan under 2002.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Inledning

1.1. Det allménnasroll fér boendet

Finlands grundlag slar fast det alméannas
roll nér det géller medborgarnas majligheter
att ordna sitt boende. Grundlagen foreskriver
foljandei 19 § 4 mom.:

"Det allmdnna skall framja vars och ens
rétt till bostad och mdgjligheter att §év ordna
sitt boende.”

Bestammelsen ger inte ndgon subjektiv rétt
att kréva att en myndighet skall ordna bostad
for honom eller henne. Déaremot dlaggs det
almaénna en tydlig skyldighet att arbeta for
att alla har mojlighet att fa en bostad av rim-
lig standard, till ett skaligt pris och med rim-
liga brukskostnader. Bestammelsen under-
stryker sdledes att en lamplig bostad & en
nodvandig forutsdttning for vafarden. De si-
tuationer nar en medborgare har rétt att fa sin
bostad ordnad av myndigheterna finns in-
skrivna i lag. Bestdmmelserna foreskriver
vanligen ocksa till vem det hor att ordna och
finansiera den bostad som en person i detta
fall enligt lag har en subjektiv rétt till.

Bestammelsen i grundlagen har ansetts
dlagoa det allmanna ett primart ansvar for de
strukturer och réttsiga ordningar som vid re-
spektive tidpunkt galler for rétten att besitta
och behdlla en bostad.

1.2.  Allmannamal

I Finland & &garbostader, hyresbostader
och bostadsréttsbostader de huvudsakliga be-
sittningsformerna  for bostéder. Dessutom
finns det en del mellanformer, till exempel
hyreshostdder som kan l6ésas in och partiellt
dgande i agarbostéader. Bostader kan ocksa
uppldtas i form av en tjansteforman eller rét-
ten till bostad kan vara kopplad till ett vard-
eller underhdlisforhdlande. Dessutom finns
det en del andra besittningsformer.

Alla dessa typer av besittningsrétt fore-
kommer betréffande hdghus, radhus och eg-
nahemshus. For de huvudsakliga upplatelse-
eller besittningsformerna & statliga lan eller
rantestdd tillgangliga. Numera skrivs det in i

statsbudgeten vilka former av statsstéd som
ar tillgangliga vid respektive tidpunkt.

Alla andra priméra besittningsformer kan
ocksa vara fritt finanserade utom bostads-
réttsbostéader. Av denna anledning kan bo-
stadsrétterna latt uppfattas som en form av
statligt stod till boende, och inte som en
gavstandig form av dgande eller besittning.

1.2.1. Bostadsr attshostader

1.2.1.1. Allmant.

Bostadsrétter infordes i Finland nér lagen
om bostadsréttsbostader (650/1990) och vissa
andra anknytande lagar trédde i kraft den 1
augusti 1990. Systemet bygger att bostads-
réttsavtal. Genom avtalet dverlater agaren till
bostadsrattshuset rétten att anvanda byggna-
den eller en del av den, vanligen en l&genhet,
pa bostadsréttshavaren. Bostadsrétten ger
altsa innehavaren rétt att anvanda bostaden.
N&r en bostadsréit inréttas betalar bostads-
réttshavaren en bostadsréttsavgift. Under den
tid innehavaren innehar besittningsrétten el-
ler besittningen de facto fortgar efter denna
tid skall han som regel betala ett manatligt
bruksvederlag. Lagen om bostadsrattsbosts-
der reglerar rétten att anvanda en lagenhet
som innehavaren fétt i sin besittning genom
bostadsréttsavtalet och de réttigheter och
skyldighet som hor till husdgaren, bostads-
réttshavaren och de som hérleder sina réttig-
heter genom dem. Dessutom har lagen be-
stammelser om bl.a. finansieringen av husen,
systemets varaktighet och myndigheternas
ataganden. Bostadsrattsbostaderna & avsedda
att vara fasta bostéder for innehavarna. De
kan ocksd uppldtas som hyresbostader om
inget intresse for bostadsrétt finns. Husagar
rens utgifter for att forvalta och tillhandahalla
bostadsréttsservice téacks med bruksavgifter
eler andra eventuella inkomster, till exempel
hyror.

Det har inte inforts ndgra nya samfunds-
former for bostadsréttsboende &n bostads-
réttsforeningar.  Lagen om  bostads-
réttsforeningar (1072/1995) trédde i kraft den
1 mars 1995. Det har inte funnits ndgot be-
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hov av sérskilda samfundsformer eftersom
det kréavts statliga lan eller statligt rantestod
for alla bostadsréttsbostéder som byggts. La-
garna om dessa stodformer foreskriver vilka
dgare som har rétt att fa statsstod. Det finns
ocksd bestammelser om vissa skyldigheter
som fdljer av stéden. For narvarande kan bo-
stadsréttsbostéder bara byggas med statliga
lan eller rantestodslan, och bostadsproduk-
tionen inriktas pa de grupper som & i behov
av bostédder. Bostadsrattssystemet & en mel-
lanform som har drag av bade traditionellt
aktieinnehav i bostadsaktiebolag och boende
med stod av hyresavtal.

Redan fran borjan blev bostadsréttsbostd-
derna mycket efterfrégade och en popular
boendeform. De som valt ait bo i bostads-
réttsbostad byter bostad mer séllan an andra.
Belaggningsgraden ar nastan hundra procent
och inga bostadsréttshostader med undantag
for vissa lagenhetstyper stér permanent tom-
mai Finland. Det finns drygt 26 000 bostads-
réttsbostéder i hela landet, till 6vervagande
del i huvudstadsregionen, tillvéxtcentra och
de storsta stéderna. Flera tusen méanniskor
stér i ko for att fa bostadsréttsbostad. Tack
vare bostadsréttsbostdderna har utbudet pa
billigare bostéder Okat samtidigt som bo-
stadsmarknaden blivit stabilare.

Bostadsréttsbostaderna erbjuder de boende
en saker bostad med egenskaper som de sjél-
va far vélja. Anskaffningspriset och de m&
natliga bruksavgifterna & inte orimligt htga.
Anskaffningspriset, bostadsréttsavgiften,
uppgdr till 10-15 % av det totaa priset pa
bostaden. Bruksvederlaget som innehavaren
betalar for kapital- och underhdllskostnader
motsvarar hdgst aravahyra, men ar vanligen
nagot lagre och betydligt 1agre an hyrani fritt
finansierade hyresbost&der med samma stan-
dard. | férekommande fall kan de boende fa
bostadsbidrag for bruksavgiften enligt sam-
ma principer som de skulle fa bostadsbidrag
for hyran i hyreshus. Bostadsréttshavarna kan
i allalagen avsta fran sin bostadsrétt. | sada-
na fall & priset reglerat. | vissa fal & hus-
agaren skyldig att [6sa in en bostadsrétt. En
bostadsrétt kan arvas, testamenteras och dess
kapitalvarde kan pantséttas. En bostadsrétts-
bostad kan alltsa kdpas med 1an mot bostads-
rétten som sikerhet. Det betyder samtidigt att
manga & mer ben&gna att satsa pa bostads-

kop. Denna boendeform lampar sig mycket
val for nyutexaminerade, unga familjer, svart
skuldsatta, personer med svérigheter att beta-
la &garbostad och som sista bostad fér aldre.
Familjen och néra anhdriga som bor i bosta-
den har i alla lagen sin besittningsrétt tryg-
gad. Beroende pa formen for dgandet har de
boende rétt till inflytande nér husdgaren be-
slutar om fragor som har bostaderna att gora.
Rétten grundar sig antingen pa avtal eller lag.

Nér huset byter &gare inverkar det inte pa
bostadsréttsavtalets langd eller det fortsatta
boendet. Varje husagare & skyldig att upp-
fylla villkoren i bostadsréttsavtalen och sina
lagfasta forpliktel ser.

1.2.1.2. Fritt finans erade bostadsrattsbosta-
der

Bristen pa bostader till ett rimligt prisi hu-
vudstadsregionen och tillvaxtcentra inverkar
negativt pa mdjligheterna att inrétta nya ar-
betstillfallen och att locka kvalificerad ar-
betskraft. En del av efterfragan kan tillgodo-
ses med hjélp av fler aravahyresbostader och
hyresbostader byggda med rantestodsian.
Men alla bostadsbehtévande kan inte fa denna
typ av bostad pa grund av sinainkomster och
sin egendom. FOr dessa grupper behdvs det
bostadsréttshostader, béde bostdder med
statsstod och fritt finansi erade bostéder.

| punkt 4.1. redogdrs narmare for pro-
grammet for regeringen Lipponen Il. Enligt
programmet har regeringen for avsikt att fo-
reda en lag om fritt finansierade bostadsrét-
ter.

1.2.1.3. Andrainsatser for att utveckla bo-
stadsréttssystemet

Det & befogat att forbéttra och samordna
bokslutsinformationen om de samfund som
tillhandahdller bostadsréttsbostader. Detta
gdler sarskilt bestammelserna och procedu-
rerna for bokforing av bostadsréttsavgifterna.
Dessa frégor behandlas nérmare under 1.2.2.
Vaet av boende kan forbéttras genom att ett
villkorligt godkénnande inférs. Tack vare
detta far de stkande béttre mojligheter att
ordna med bostadsbyte och sanera sin eko-
nomi, om det behtvs. Rétten till inflytande
pa husigarens bedutsfattande och formerna
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for storre inflytande bor skrivas in i lag pa
atminstone samma niva som den rétt som en-
ligt lagen om samforvaltning i hyreshus
(649/1990) gdller for aravahyreshus.

1.2.1.4. Den dldrande befolkningen och an-
knytande sérldsningar for boende, seniorbo-
stader, servicehus och kombinationer av des-
sa

Genom forbéttringar i bostadsréttssystemet
i kombination med ett fritt finansierat system
vid sidan av den dtatligt subventionerade bo-
stadsproduktionen kan det ocksa tas fram nya
lampliga former for boende for den ddrande
befolkningen. | och med att bostadsréttsbo-
ende altid &r ett fordelaktigt alternativ erbju-
der systemet goda mdjligheter till satsningar i
denna riktning. Néar en &garbostad byts ut
mot en bostadsréttshostad kan innehavaren i
stéllet anvanda de medel som investerats i
dgarbostaden pa bl.a. hdsovardsservice och
andratjanster.

| punkt 4.1. redogérs narmare for pro-
grammet for regeringen Lipponen Il. Enligt
programmet skall sérskilt avseende féastas vid
bl.a. den ddrande befolkningen och grupper
med sarskilda behov, nér service ordnas.
1.2.2.  Bokféring av bostadsréttsavgifter
somtas ut under byggnadstiden

1.2.2.1. Brigtfélliga bokforingsregler

Bokforingsnamnden papekar i sitt beslut nr
1459 av den 24 mars 1997 att bokférings-
och bokslutsbestémmelserna om bostads-
réttsavgifter som tas ut under byggnadstiden
a s bristféliga att fragan maste fortydligas
genom lag. Beslutet géller redovisning i
agarsamfundets bokslut av bostadsréttsavgif-
ter som tagits ut under byggnadstiden. Enligt
beslutet far bostadsréttsavgifter som en bo-
stadsréttsforening har fonderat i en bostads-
fond bokforas under eget kapital, men for
andra dgarsamfund har avgifterna tolkats
som skuld hos bostadsréttshavaren och anvi-
sats att bokféras under det egna kapitalet till
ett varde motsvarande indexgottgorelse. Be-
slutet har kritiserats bl.a. for att bokforings-
principen varierar beroende pa om bostads-
réttshuset 8gs av en bostadsréttsforening eller

av nagon annan, till exempel ett aktiebolag,
trots att bostadsréttshavarens betalning och
husagarens dérav foljande skyldigheter &r de-
sammai badafallen.

Lagen om bostadsréttsforeningar foreskri-
ver om fondering av bostadsréttsavgifter.
Bokfdringslagen ar subsidiar i forhdlandetill
andra lagar. Lagen om bostadsrattsbostader
tar inte upp fragan 6ver huvud taget. Lagen
om aktiebolag har mycket ingdende bestam-
melser om uppbyggnaden av eget kapital, de
fonder som skall bokféras under eget kapital
och om skydd for borgenédrerna som garante-
rar bestdende eget kapital. Lagen om aktiebo-
lag talar om kapitallan som pa vissa villkor
kan bokforas under eget kapital. Definitionen
pa eget kapital och bestdmmelserna om
skydd for borgendrernai lagen om aktiebolag
har uppenbarligen ansetts férhindra att fon-
derade dler andra bostadsréttsavgifter som
tas ut under byggnadstiden antecknas under
eget kapital, ndr ett aktiebolag & &gare.
Dessutom har de uppfattas som en typ av
skuld nar betalningsmottagaren varit nagon
annan &n en bostadsréttsforening. A andra si-
dan & lani form av eget kapital en skuld som
enligt lagen om aktiebolag far bokforas under
aktiebol agets eget kapital.

1.2.2.2. Konsekvenserna av beslutet om bok-
foring av bostadsréttsavgifter for den offent-
liga ekonomin och statens férvarv av medel
till bostadsfinansiering genom vérdepapperi-
sering

Bedlutet av bokféringsnamnden har bety-
dande konsekvenser for framfor allt de agare
till bostadsréttshus som &r aktiebolag och
overlag for de framtida satsningarna pa bo-
stadsréttsbostéder. Agarnartill bostadsréttshus
som & aktiebolag brukar bokféra de fonde-
rade bostadsréttsavgifter som tas ut under
byggnadstiden under eget kapital antingen
under fritt eget kapital eler som en sérskild
post mellan fritt och frammande kapital. Det
finns inga uppgifter om att ndgon har bokfort
avgifterna under frammande kapital.

For dgare som bildat aktiebolag innebér en
bokféringspraxis enligt bokféringsnamndens
beslut att bolagen i sin balansrékning har en
sténdigt vaxande skuld som inte kan amorte-
ras. Dettai sin tur leder till att bruksavgifter-



8 RP 100/2002 rd

na maste héjas utan att de boende far nagon
tackning for de hojda avgifterna i form av
fastighetsunderhdll eller boendeservice. En-
ligt lagen om aktiebolag skall ett bolag trada
i likvidation om det egna kapitlet utgdr mind-
re an hdften av aktiekapitalet. Risken for
likvidation Okar sdledes med tiden. Om bola-
gen tréder i likvidation &ventyras &terbetal-
ningen av lanen samtidigt som borgensfor-
bindelserna forfaller. Med stéd av lagen &
rantestodd an statens underborgen. Léanen och
rantestéden kommer fran statens bostads-
fond. Denna konsekvens kan sdledes vara ett
faktum bara for att det inte funnits bokfo-
ringsbestdammelser om bostadsréttsavgifter
som i tillracklig omfattning tar hansyn till
bostadsrattssystemets séarskilda karaktér.

Indirekt kan beslutet av bokfdringsnamn-
den ocksa ha betydande konsekvenser for
den offentliga ekonomin. Enligt uppgifter
fran Statskontoret uppgick bostadsréttshu-
sensaravalan i ma 2002 till ungefar 1,8 mil-
jarder euro och rantestods anen till ungefar
0,3 miljarder euro. Det &r klart att staten kan
skaffa medel till sin finansiering av bostads-
byggande genom vardepapperisering av bo-
stadsréttshuslan forst nar det finns tydliga
och enhetliga bestémmelser om hur bostads-
réttsavgifterna skall bokforas.

1.3. Foresagna allmanna atgarder

Propositionen behandlar i vasentliga delar
de andringar i lagstiftningen som krévs for
att malen och problemen i kapitel 1.1. och
1.2. skall kunna |6sas. Propositionen innehdl -
ler bl.a. ett fordag till ett system med fritt fi-
nansierade bostadsréttsbostader och ett for-
dlag till hur olika dgarsamfund skall bokfdra
bostadsrattsavgifter som tas ut under den tid
husen byggs eller pd annat sétt forvarvas i
balansrékningen. De sistndmnda bestdmmel -
serna foredas bli fortydligade sa att ala
agarsamfund, i den man det & mojligt enligt
den lag som géller respektive samfund, skall
behandla bostadsréttsavgifterna pa samma
sétt i sin bokforing och att de kan tasin i ba-
lansrdkningen som en sarskild post under
eget kapital med hansyn till att dgarsamfun-
det skall ha bestdende eget kapital och bor-
genédrerna skyddas.

Bokforingsproblemet och bokslutsbestam-

melsernai fraga om bostadsréttsavgifter som
tas ut under den tid husen byggs eller pa an-
nat sétt forvarvas beror bade statsstodd och
fritt finansierad bostadsproduktion. Merpar-
ten av garnatill statligt subventionerade bo-
stadshus & numera aktiebolag. Laget kom-
mer att vara detsamma nér fritt finansierad
produktion infors. Darfor maste problemet
med bokfdringen av bostadsréttsavgifter 16-
sas innan fritt finansierad bostadsproduktion
kan komma i gang. Nedan redogors darfor
forst for bokfdringsndmndens beslut om bok-
foring av bostadsréttsavgifter och fonder,
gdlande lagstiftning och nuvarande praxis i
kapitel 2. Nulage och foreslagna andringar.
Darefter redogors for det gdlande bostads-
réttssystemet och dess sérskilda karaktdr som
har samband med bokfdringsproblemet, fritt
finansierad bostadsproduktion eller andra in-
satser for att forbéttra systemet.

Dessutom innehdler propositionen fordag
till andra forbéttringar av bostadsréttssyste-
met.

2. Nulége och foreslagna andringar

2.1. Bokforing av bostadsrdttsavgifter och
fonder for bostadsr attsavgifter i ba-
lansr@kningen for olika égar samfund

2.1.1.  Bokforingsnamndens beslut fran

1997

Vid utlani ngsverksamhet maste forutom
Ianeobjektet ocksa huségarens solvens och
formaga att fullgéra sina forpliktelser som
agare till ett bostadsréttshus bedomas. Pa
grund av varierande praxis i bokféringen an-
holl statens bostadsfond i oktober 1996 om
ett utldtande av bokforingsnamnden om hur
bostadsréttsfonden skall bokféras i balans-
rakningen for det samfund som & byggherre
for och &ger bostadsréttsbostader och om ett
bostadsréttsbolag skall betraktas som intres-
sebolag eller dotterbolag i bokslutet for det
bolag som innehar aktiemajoriteten i bostads-
réttsbol aget.

Bokforingsnamnden lamnade sitt utldtande
den 24 mars 1997, beslut nr 1459. | beslutet
s&gs (i Overséttning):

" Avgifterna for bostadsréit skall i bostads-
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réttsforeningens balansrékning bokféras som
posten byggnadsfond under eget kapital och i
balansrékningen for andra samfund som &ger
ett bostadsréttshus som en sérskild post under
det 18ngfristiga frammande kapital t.

Forandringar i den byggnadskostnadsindex
som avses i 24 § 2 mom. lagen om bostads-
réttsbostader maste beaktas nar bostadsrétts-
avgifterna hanfors till frammande kapital. En
vardestegring i motsvarighet till indexforhoj-
ningen skall bokforas som ett tillégg till bo-
stadsréttsavgifterna. En post motsvarande in-
dexforhojningen skall & andra sidan antingen
belasta resultatkontot under respektive réken-
skapsperiod eller tas upp som varderingspos-
ter bland balansrékningens aktiva, varifran
den bokfdrs under resultatkontot senast i takt
med att skulden betalas av.

Om &garen till ett bostadsréttshus garderar
sig for eventuella inldsningskrav genom att
fondera vinstmedel skall fonden (bostads-
réttsinl osningsfond) bokfdras som en sérskild
post under fritt eget kapital. Ocksa andra
bokfdringsskyldiga én aktiebolag skall redo-
visa fonden som en sérskild post under eget
kapital i baansrékningen. Dessutom skall
den bokféringsskyldige 1amna uppgifter om
begransningar i anvéandningen av fonden med
stéd av andra meningen i 9 8 2 mom. bokf6-
ringslagen i bilagorna till resultatrakningen
och balansrdkningen. Av bilagorna skall det
ocksa framga att fonden inte ar identisk med
inldsningsgarantifonden i enlighet med lagen
om bostadsréttsforeningar.”

Dessutom tar bokféringsndmnden stélining
till sammanstélining av husdgarens bokslut
med koncernbokslutet, specificerar vissa si-
tuationer och lamnar procedurféreskrifter.

Bokforingsnamnden anfor huvudsakligen
foljande motiv:

1) Nar en bostadsréttsférening uppléses ar
bostadsréttsavgifterna subsidiara i forhallan-
de till skulderna. | andra samfund har ford-
ringsrétt pa grundval inlGsningspriset pa bo-
stadsrétten inte nagon samre formansrétt an
huségarens andra forpliktel ser.

2) | en bostadsréttsforening &r bostadsrétts-
havarna medlemmar i foreningen och de har
exklusiv beslutanderdtt i bostadsréttsfore-
ningen i fragor som beror betalni ingsskyldig-
het pa grundval av bostadsrétten. | fraga om
andra samfund kréver inte lagen att den som

betalar bostadsréttsavgift ar deléagare eller
medlem i husagarsamfundet.

.3) De bostadsréttsavgifter som husagaren
far in betraktas inte som inkomst eftersom de
a forknippade med en aterbetal ningsskyl-
dighet.

4) | lagen om bostadsréttsforeningar finnsi
59 § bestammelser om avséttning av bostads-
réttsavgifter till en byggnadsfond och om an-
vandningen av dem. Lagen har inga liknande
bestdmmelser om andra samfund som &ger
bostadsrattsbostéder.

5) Bokféringsnamnden anser att pantsétt-
ningsreglerna for bostadsréttens kapitalvarde
betyder att bostadsréttsavgifterna sett ur bo-
stadsréttshavarens synvinkel & en fordring
gentemot husdgaren.

21.2. Bokforingspraxisfor bostadsratts-
avgifter och bostadsr attsavgiftsfon-
der

Lagstiftningen om bostadsrétt har inga all-
manna eller enhetliga bestdmmelser om hur
bostadsréttsavgifter skall bokforas eler bo-
stadsréttsavgiftsfonder upptas i agarsamfun-
dets bokdlut. | lagen om bostadsréttsfore-
ningar finns en bestdmmelse om att bostads-
réttsavgifter och vissa andra poster skall av-
séttas till en byggnadsfond. De olika sam-
fundslagarna har ocksa allmanna fonderings-
bestdmmel ser. Men de &r ala kompletterande
regler, for huvudreglerna finns i bokforings-
lagen.

Praxis har varit att de bostadsréttsavgifter
som tas ut under den tid som ett hus byggs
eller pa annat sétt forvarvas och som den for-
sta bostadsréttshavaren betalar till husagaren
betraktas framst som inkomst eller som n&
gon annans &n aktiedgarens, dvs. i detta fall
bostadsréttshavarens placering i husdgarens
verksamhet, men inte som lan av bostads-
réttshavarna, och att fonden har kunnat tas
upp under eget kapital, om avgifterna fonde-
ras. Det kan handa att bostadsréttshavarna
védljs och bostadsréttsavtalen mgas i god tid
innan huset star klart. Ibland gors allt detta
redan innan byggarbetena kommit i gang,
ibland till och med i sa god tid att bostads-
réttshavarna spelar en viktig roll i planering-
en av huset. De har séledes faktiska mojlig-
heter att paverka utformningen av sina &
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genheter. Detta innebar samtidigt att bostads-
réttsavgifterna samlas in mycket degressivt i
forhalande till tidpunkten for uppkomsten av
de kostnader som de tas ut for. De betalas for
andelen eget kapital under byggnadstiden
och for kop av ett bostadsréttshus, medan
resten av finansieringen bestdr av aravalan,
rantestodslan eller andra medel som &garen
har. Den som ingdr bostadsréttsavtal far be-
sittningsrétt till den bostad i bostadsréattshuset
som namnsi avtalet.

| motiveringen till regeringens proposition
med forslag till lag om bostadsréttsforeningar
och till lagar som har samband med den (RP
16/1994 rd) tas sté8llning till arten av de bo-
stadsréttsavgifter som en bostadsréttsfore-
ning tar ut. | motiveringen konstateras ut-
tryckligen (73 §, s 45) att bostadsréttsavgif-
terna inte utgdr en skuld fér foreningen.
Stéllningstagandet galler betalningsordning-
en for en bostadsréttshavare som avstar fran
sin bostadsrétt vid konkurs eller upplsning
av en bostadsrétt.

Enligt 53 § 3 punkten inkomstskattelagen
och 6 8 1 mom. 7 punkten lagen om beskatt-
ning av inkomst av naringsverksamhet & de
bostadsréttsavgifter som husagaren far in
skattefria. Inkomstskattelagen foreskriver att
de bostadsréttsavgifter som bostadsréttstaga-
ren enligt lagen om bostadsréttsbostader
(650/1990) betalar nér bostadsrétten grundas
och som gar till agaren till ett bostadsréttshus
inte & skattepliktig inkomst. Enligt lagen om
beskattning av inkomst av naringsverksamhet
& inte bostadsréttsavgifter som avsesi lagen
om bostadsréttsbostader (650/1990) skatte-
pliktig inkomst. Lagrummen tillampades for-
sta gangen vid beskattningen for 1990, det &
som bostadsréattssystemet infordes.

Ocksa bostadsréttsavgiften for bostadsrétter
som Overlats senare, efter inlosning, skall be-
talas till husagaren. Aven i detta fall har av-
giften betraktats framst som inkomst. In-
komsten har foregétts av en utgift, husiga-
rens utgifter for inldsningen. Utgiften kan an-
tingen fa téckning, det vill sdga den bostads-
réttsavgift som kommer in vid dverlatel se ef-
ter inlésningen & aminstone lika stor som
inlosningspriset eller inte fa tackning, om bo-
stadsrétten dverlats till ett pris som & lagre
an inldsningskostnaden och det aktuella kal-
kylerade maximipriset. En inlost bostads-

réttsbostad kan hyras ut, om ingen anmaler
sitt intresse for bostadsrétten. D& kan kostna-
derna for inlGsningen helt eller delvis téckas
med hyresinkomsten.

Ibland samlas medel in for bl.a. inlGsning
av bostadsrétter i forvag genom bruksavgif-
terna. Om medlen har fonderats har fonden
bokférts under eget kapita i balansrékning-
en.

Det har funnits olika tillvagagangssétt nér
det géller om bostadsréttsavgiftsfonden skall
bokféras under fritt eller bundet eget kapita
och om den skall bokforas som en sérskild
post dler inte. En del samfund har haft sam-
manslagna fonder. D& har bade bostadsrétts-
avgifterna for finansieringen av bostadsréits-
huset och senare bostadsréttsavgifter som
kommit in efter inlGsningen och medel som
samlats in for inlésningsforpliktelsen samt
medel som eventuellt samlats in for andra
andamdl i enlighet med bolagsordningen el-
ler ett bedut av samfundet och sedan fonde-
rats avsatts i samma fond. Den fond som la-
gen om bostadsréttsféreningar foreskriver om
a en sidan fond. Enligt 59 § skall en fore-
ningen till byggnadsfonden avsétta de bo-
stadsréttsavgifter som betalas till féreningen
och det belopp som enligt stadgarna eller ett
beslut av foreningsmotet skall avséttas till
byggnadsfonden. Fonden far nedsittas bara
for att bostadsrétter som avses i 23 § lagen
om bostadsréttsbostader skall kunnainldsas.

Uppfattningen och férfarandet att bostads-
réttsavgifterna bokfors under frammande ka-
pital, dit ocksa indexforhtjningar i samband
med bestdmningen av det hogsta priset rak-
nas, har férekommit forst efter att bokfo-
ringsnamnden intog den halningen i sitt
ovan namnda beslut nr 1459 i fraga om andra
agarsamfund &n bostadsréttsféreningar. Bok-
foringsnamndens bedlut relateras ndrmare i
2.1.1.

Under beredningens gang har malet varit
att utreda vilken bokfdringspraxis och vilken
uppfattning i fragan gare som &r aktiebolag
har.

2.1.3.  Lagdtiftningen om bokforingsprin-

ciper

Allmant. De viktigaste bestammelserna om
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bostadsrattsbostader finns i lagen om bo-
stadsréttsbostéder. Lagen innefattar inga all-
manna bokslutsbestdmmelser fér samfund
som &ger bostadsrattshus. Foljaktligen maste
bokslutet uppréttas utifran lagstiftningen om
respektive agarsamfund och bokféringslag-
gtiftningen, men dock med hansyn till att
bokféringen galler bostadsréttsboende.

Né&r bokforingsnamnden fattade sitt besl ut
gdlde en bokforingslag som nu har ersatts
med en bokforingslag som utférdades den 30
december 1997 och tradde i kraft dagen dér-
pa (1336/1997) och med en bokforingsfor-
ordning (1339/1997) som utfardats med stéd
av den. Bokféringslagen har éndrats genom
en lag (300/1998) som utférdades den 30
april 1998 och tradde i kraft den 15 maj 1998
och genom en lag (529/1998) som utfardades
den 10juli 1998 och tradde i kraft den 1 sep-
tember 1998 samt genom en lag (630/1999)
som utférdades den 21 maj 1999 och trédde i
kraft den 1 december 1999. Lagen den 13 juli
2001 om andring av bokfdringslagen
(629/2001 och 628/2001) tradde i kraft den
31 december 2001.

| samband med den lagéndring som tradde
i kraft i mg 1998 sags ocksa andra sam-
funddagar 6ver och Overlappande och lika-
dana bestdmmelser i bokforingslagen och
bokfdringsférordningen slopades. Samtidigt
slogs det fast vilken typ av bestdmmelser det
fortfarande behtvs i andra samfundslagar ut-
over bokforingslagen och bokforingsforord-
ningen. Bokforingslagen & sdedes fortfa-
rande en alman lag. Dérutdver finns det
nodvandiga sarbestammelser i samfundsla-
garna. Bokforingslagen ar subsidiar i forhal-
lande till sérbestémmelserna i samfundsla
garna. Enligt 8 kap. 5 § bokforingslagen
géller utan hinder av bokforingslagen i fraga
om bokfdringsskyldighet och bokfdring vad
som sarskilt bestams om detta i nagon annan
lag eller vad den behériga myndigheten har
foreskrivit med stéd av annan lag.

Nér det gédller bostadsréttsforeningar an-
sags det nodvandigt att fortfarande ha be-
stdmmelser om dem i samfundslagarna nér
det géller bl.a. noter till bokslutet och verk-
samhetsberdttelsen. Lagen om  aktiebolag
kompletterades bl.a betréffande indelningen
av eget kapital, vad som ingdr i bundet och i
fritt eget kapital. Ocksa dessa lagandringar

trédde i kraft den 15 maj 1998, men med in-
skrankningen att de skulle tlllampas fran och
med ingangen av den rakenskapsperiod da
lagen om andring av bokfdringslagen
(300/1998) tillampas pa det bokslut som skall
uppréttas Gver den.

Genom den andring av bokfdringslagen
som tradde i kraft i maj 1998 dndrades ocksa
Overgangsbestammelserna i bokforingslagen
(1336/1997) av den 30 december 1997. Bok-
foringslagen fran 1997 tillampades forsta
gangen pa bokforingen for den rékenskaps-
period som borjade den 1 januari 1998 eller
darefter. Den bokforingsskyldige fick tillam-
pa lagen och andringarna av den pa bokfo-
ringen for den rakenskapsperiod som pagick
nér lagen tradde i kraft. Bland andra aktiebo-
lag hade rétt att tilldmpa de bestdmmelser
som gallde nér lagen tradde i kraft pa bokfo-
ringen for den rakenskapsperiod som gick ut
den 30 juni 1999 dller tidigare och andra
bokfdringsskyldiga, dit till exempel bostads-
réttsforeningar raknas, pa bokforingen for
den rékenskapsperiod som gick ut den 31 de-
cember 1999.

De viktigaste delarna av bokfdringsiagen
fran 1997 bygger pa fordraget om Finlands
anslutning till Europeiska unionen och inne-
fattar de andringar i var lagstiftning som var
nodvandiga pa grund av Europeiska gemen-
skapernas fjarde och sunde bolagsréttsliga
direktiv och senare tillagg och andringar i
dem. Darfor innehdller bokforingslagen fran
1997 manga andringar som galler boksluts-
uppgifterna. Samma syfte efterstravades re-
dan med den reform av bokfdringslagen som
kom 1993. Men ocksa efter reformen fanns
det bestdmmelser i lagen som stred mot
tvingande artiklar i de bolagsréttsliga direkti-
ven. Bokforingslagen frén 1997 har bl.a nya
varderings- och periodiseringsbestammel ser
som foreskriver att kosthadsforingar som vi-
sat sig vara obefogade skall atertas.

Fordraget om Finlands anslutning till Eu-
ropeiska unionen har inga bestdmmelser om
overgangsperioder for genomforandet av de
bolagsréttsiga direktiven. Darfoér har bokfo-
ringslagen fran 1997 flera bestammelser som
Finland egentligen hade varit skyldig att in-
foraredan den 1 januari 1995.
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2.1.3.1. Bokféringslagen

Né&r det géller bokforingen av bostadsrétts-
avgifter skall samfund som &ger bostads-
réttshus i sin balansrékning fasta sarskilt av-
seende vid féljande bestammel ser: 3 kap. 1-3
8§, 4 kap. 6 § 2 mom. 3 punktenoch 7 § och 5
kap. 1 § samt 14, 15 och 16 8. Bland dessa
har 5 kap. 14 § 4 mom. andrats i den lag om
andring av bokforingslagen som tradde i
kraft den 31 december 2001.

Enligt bokféringsagen skall bokslut upp-
réttas for en rakenskapsperiod som enligt 1
kap. 4 § & 12 manader. Nar verksamheten
inleds eller upphor eller nar tidpunkten for
bokslutet andras far rakenskapsperioden vara
kortare eller langre, men hogst 18 manader.
Ett bokslut skall besta av

1) resultatrékning, som beskriver hur resul-
tatet har uppkommit,

2) balansrakning, som ger en bild av den
ekonomiska stéllningen pa bokslutsdagen,

3) uppgifter som skall lamnas i bilagor till
resultatrékningen och balansrékningen (no-
ter) och

4) verksamhetsberéttelse, som ger uppgif-
ter om viktiga omstandigheter som géller ut-
vecklingen av den bokforingsskyldiges verk-
samhet. FOr varje post i resultatrdkningen
och baansrékningen skall motsvarande upp-
gifter for den narmast foregadende réken-
skapsperioden anges (jamforelsetal). Enligt 3
kap. 2 § skall bokslutet ge en riktig och till-
racklig bild av resultatet av den bokfoérings-
skyldiges verksamhet och om dennes eko-
nomiska stadllning (rétvisande hild). De
tillaggsupplysningar som behtvs for detta
skall l1dmnas i noterna. | 3 kap. 3 § finns al-
manna bokslutsprinciper. En av principerna
forskriver att den bokforingsskyldige skall
iaktta forsiktighet oberoende av rékenskaps-
periodens resultat. Forsiktighetsprincipen in-
nebédr bl.a. att den bokféringsskyldige skall
vaga in ala forutsagbara forpliktelser och
eventuella forluster som hor ihop med den
aktuella eller tidigare rékenskapsperioder,
aven om de kommer fram forst efter réken-
skapsperiodens dut.

| 4 kap. 6 § definieras resultatregleringar.
Enligt 2 mom. 3 punkten &r resultatreglering-
ar framtida utgifter och férluster, om dessa
inte skall tas upp bland avséttningarna pa det

sétt som bestdms i 5 kap. 14 § 3 mom. dller
dras av fran véardet av ifrégavarande till-
gangspost som tas upp balansrékningen. En-
ligt 7 8 i samma kapitel betraktas en sidan
fordran eller del av fordran som forfaller till
betalning efter en langre tid an ett ar som
Iangfrlst|g Ovriga fordringar & Kortfristiga
Pa samma sétt delas skulder in i langfristiga
och kortfristiga.

Vérderings- och periodiseringsbestdmmel -
serna i 5 kap. 1 § géler periodisering av in-
takter, kostnader och forluster. Enligt para-
grafen skall rakenskapsperiodens inkomster
tas upp som intakter i resultatrakningen. Fran
intdkterna skall de utgifter som sannolikt inte
langre medfor motsvarande inkomst samt
forlusterna dras av som kostnader. Ovriga
utgifter far aktiverasi enlighet med vad som
bestdms senare i samma kapitel. | 14 § fore-
skrivs om framtida utgifter och forluster samt
avséttningar. Enligt 1 mom. skall de utgifter
och forluster som orsakas av framtida for-
pliktelser dras av fran intékterna, om

1) de hanfor sig till rékenskapsperioden d-
ler en tidigare rékenskapsperiod,

2) de skall anses vara sdkra eller sannolika
vid den tidpunkt da bokslutet uppréttas,

3) den inkomst som motsvarar dem inte &
séker eller sannolik, och

4) de baserar sig pa lag eller den bokdluts-
skyldiges forpliktelse gentemot en utomsté
ende.

Enligt 2 mom. i samma paragraf far aven
sadana av forpliktelser orsakade framtida ut-
gifter eller forluster som kan specificeras och
motsvarar bestdmmelserna i 1-3 punkten
dras av fran intékterna. | 3 mom. foreskrivs
att om det exakta beloppet for en utgift eller
en forlust som avses i 1 eller 2 mom. eller
datum for dess realisering inte & kant, skall
det tas upp bland balansrékningens avsétt-
ningar. Bestammelserna i 4 och 5 mom. pre-
ciserar tilldmpningen av 1-3 mom. Utgifter-
na och forlusterna far tas upp i resultatrak-
ningen och balansrakningen till hogst sitt
sannolika belopp. Vérdenedgang i en post
som tas upp bland balansrakningens aktiva
far inte redovisas som avsattning. | 15 § finns
bestammelser om reserver. | bokslutet far
overforing goras till placerings-, drifts- och
andra sadana reserver. | 16 § foreskrivs om
réttelse av kostnadsféring. Om en kostnads-
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foring som har gjorts betrdffande finansie-
rlngstlllgangar enligt 2 § omsattningstill-
gangar enligt 6 § 1 mom. eller betr&ffande
balansrakningens bestaende aktiva enligt 13
§ visar sig vara obefogad senast vid utgangen
av rakenskapsperloden skall den réttas.

| motiven till 1997 ars bokforlngslag fram-
héll regeringen att definitionerna pa resultat-
regleringar i 4 kap. 6 § & nya och beror pa
artiklarna 18 och 21 i EG:s fjarde bolags-
réttsiga direktiv.

| artikel 18 mgar posten " Prepayments and
accrued income” ("Forutbetada kostnader
och upplupna intékter”) som omfattar dels
under rékenskapsaret bokforda utgifter som
utgor kostnader for efterfoljande &r, dels un-
der rékenskapsaret bokforda intakter som
inte utgor kostnader fére rakenskapsperio-
dens dlut men som forfaller till betalning. De
far enligt baansrékningens uppstallnings-
form i direktivet redovisas antingen som en
egen huvudrubrik eller som en sarskild post
under rubriken " Fordringar”.

Artikel 21 géller posten " Accruas and de-
ferred income” (" Upplupna kostnader och fo-
rutbetalda intakter”). | posten ingar inkoms-
ter som enligt kontantprinciper har erhdlits
fore dutet av rékenskapsperioden men som
enligt prestationsprincipen realiseras under
efterféljande rékenskapsperiod samt kostna-
der som enligt kontantprincipen hanfors till
den aktuella rékenskapsperioden men som
betadas forst under efterfoljande rékenskaps-
period.

Enligt motiveringen till bokfdringslagen
skall | resultatregleringar ocksd inga icke-
realiserade forluster som redovisas enligt 5
kap. 14 § samt utgifter som fororsakas av
forpliktelser och realiseringen av dem, tid-
punkten for realiseringen och beloppet &r
sakra.

Enligt motiven i propositionen till 4 kap. 7
§ som gdller langfristiga skulder och ford-
ringar_betraktas en fordring eller en skuld
som langfristig beroende pa om den forfaller
till betalning efter en langre tid an ett ar eller
inte. Enligt motiven till 5 kap. 14 § preciserar
paragrafen reglerna for sa kallade avsattni ng-
ar. Ocksd dessa bestémmelser bygger pé
fjarde direktivet. Enligt artikel 20.1 i fjarde
direktivet far medlemsstaterna tillata att av-
séttningar gors for sadana forluster och skul-

der som till sin karaktér & klart bestémda
samt & antingen sannolika eller sékra betraf-
fande sin férekomst, men som & obestdmda i
fraga om belopp och tidpunkten da de upp-
kommer. Tillampningsomradet for den 16 a §
som géllde fore bokforingslagen fran 1997
var betydligt mer omfattande och omfattade
ala prestationsbaserade icke-realiserade pos-
ter. Posten "provisons for liabilities and
charges’ i direktivet innefattar bara de utgif-
ter, forluster och forpliktelser som & obe-
stamda i fraga om belopp och tidpunkten da
de uppkommer. Artikel 20.2 foreskriver att
medlemsstaterna far tilldta att avséttningar
gors i avsikt att tacka sadana kostnader som
hor till det aktuella rakenskapsaret eller till
ett tidigare rékenskapsar och som till sin ka-
raktar ar klart bestdmda samt antingen sanno-
lika eller sakra betréffande sin foérekomst.
Darmed far en avsattning tas upp ocksa for
en utgift i fraga om vilken den bokfdrings-
skyldige inte har ndgon forpliktel se gentemot
en utomstdende. Enligt motiven till bokfo-
ringslagen frén 1997 kénnetecknas avsitt-
ningar alltid av osakerhet i fraga om bel oppet
och tidpunkten da de uppkommer. Om detta
inte & fallet, skall den framtida utgiften eller
forlusten redovisas i balansrakningen bland
resultatregleringarna, ocksa nar den realise-
ras efter att rékenskapsperioden har gatt ut.
Av artikel 42 fdljer att avsattningar inte far
goras till ett stérre belopp an nddvandigt och
av artikel 20.3 att de inte far anvandas till att
skriva ner tillgangarna. Dolda avsattningar &
forbjudna.

Lagen den 13 juli 2001 om andring av bok-
foringslagen (629/2001) trédde i kraft den 31
december 2001. Lagen tillampas forsta gang-
en pa bokfdringen for den rakenskapsperiod
som borjar den 1 januari 2002 eller dérefter.
En bokforingsskyldig far dock tillampa lagen
pa bokféringen for den rakenskapsperiod
som pagar nar lagen tréder i kraft. De and-
ringar av bokforingslagen som har mest be-
tydelse for vart aktuella problem & bl.a
andringen av 5 kap. 14 § 4 mom. och fogan-
det av 4 och 5 mom. till 3 kap. 1 § samt and-
ringen av 3 kap. 6 8.

Andringen av 5 kap. 14 § 4 mom. galler
bokféringen av utgifter och forluster i resul-
tatrékningen och balansrékningen. Enligt
andringen skall de utgifter och forluster som
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avsesi 14 8 1 mom. tas upp till sitt sannolika
belopp, men de utgifter och forluster som av-
ses i 2 och 3 mom. till hogst sitt sannolika
belopp.

Enligt det 4 mom. som fogastill 3 kap. 1 8§
bokforingslagen behtver smaforetag inte
sammanstélla nagon verksamhetsberéttelse,
men sadana uppgifter som skall lamnas enligt
lagen om aktiebolag skall framga av en not
till bokslutet. Enligt det 5 mom. som fogats
till samma paragraf tillampas 4 mom. dock
inte pa ett publikt aktiebolag eller ett aktiebo-
lag som omfattas av bestammelser om inne-
hallet i verksamhetsberéttelsen i nagon annan
lag &n bokfdringslagen och lagen om aktie-
bolag.

Tiden for uppréttande av bokslut forlang-
des. Bokslut skall enligt 3 kap. 6 8§ uppréttas
inom fyra manader efter rékenskapsperiodens
utgang.

2.1.3.2 Définitionen pa eget kapital i lagen
om aktiebolag

Den gallande bestammelsen om indelning-
en av eget kapital i lagen om aktiebolag ingar
i en andring av lagen om aktiebolag
(294/1998) som tradde i kraft den 15 mg
1998. Bestammelsen ingdr i 6 § i 11 kap.
som galler bokslut och koncernbokslut. Den
skall tillampas fran och med ingangen av den
rakenskapsperiod da lagen om andring av
bokforingslagen av den 30 april 1998
(300/1998) tillampas pa det bokslut som skall
uppréttas over den. Denna andring av bokfo-
ringdagen behandlas ovan under 1.2.1.3
Allmant.

Enligt 11 kap. 6 § lagen om aktiebolag be-
stér bundet eget kapital av aktiekapital, over-
kursfond, reservfond och uppskrivningsfond.
Andra fonder & fritt eget kapital. Raken-
skapsperiodens vinst och vinst fran tidigare
rakenskapsperioder skall anges som tillagg
till fritt eget kapital och rékenskapsperiodens
forlust och forlust fran tidigare rakenskaps-
perioder som avdrag fran fritt eget kapital.
K apitallan tas upp som en sarskild post under
eget kapital efter bundet och fritt kapital.

| 11 kap. 8 § 3 punkten féreskrivs hur kapi-
tallan skall redovisasi resultatrakningen eller
balansrékningen eller i bilagor till dem. En-
ligt 3 punkten skall uppgifter lamnas om de

huvudsakliga |anevillkoren och om den réanta
som avtalats for lanet men inte kostnadsforts
eller om gottgorelse av ndgot annat slag.

Enligt motiven (RP 89/1996 rd) till lagen
om aktiebolag (145/1997) skall kapitallan i
balansrékningen hanféras till eget kapita
som en sarskild post, eftersom det till sina
egenskaper skiljer sig fran de poster som
hanforstill det fria och det bundna egna kapi-
talet. Amorteringen av |anekapital et stammer
Overens med de villkor som stélls pa aterbe-
talningen av eget kapital satillvida att amor-
tering bara kan géras om bolagets bundna
eget kapital och de dvriga icke utdelningsba-
ra poster som avses i 12 kap. 2 § har téckts
efter amorteringen. Kapitalan hanfors inte
till det bundna egna kapitalet, eftersom de
kan dterbetalas utan att det forfarande for
skydd av borgendrerna tillampas som galler
for aerbetalning av bundet eget kapital. Ka-
pitallan kan inte heller utan langivarens sam-
tycke anvandas direkt for att tacka forluster,
och tillgangar motsvarande kapitallanet kan
inte delas ut till aktiedgarna. Nér det galler
betalningar i anknytning till kapitallé’\n har
inte bolagsstamman heller samma prévnings-
rétt som vid beslut om dividendutdelning, ef-
tersom betalningarna & avtalade i lanevillko-
ren.

Villkoren for ett |an som tecknas som kapi-
tallan skall uppfylla sardrageni 5 kap. 1 §la-
gen om aktiebolag. Bland dessa kan namnas
nagra. Lanets kapital, ranta och annan gott-
gorelse fé&r i samband med att bolaget uppl6-
ses eller forsatts i konkurs betalas endast med
samre formansrétt an andra skulder. Dess ka-
pita far annars dterbetalas endast om det
finns full téckning for det bundna egna kapi-
talet och andraicke utdelningsbara poster en-
ligt bolagets och, om bolaget & ett moderbo-
lag, enligt koncernens balansrékning for den
senast avslutade rékenskapsperioden. Réanta
och annan gottgorelse for ett sadant lan far
betalas endast om det belopp som skall beta-
las kan anvéndas fér vinstutdel ning enligt bo-
lagets, och om bolaget & ett moderbolag, en-
ligt koncernens balansrakning for den senast
avslutade rakenskapsperioden. Kapitallan tas
upp som en sarskild post under eget kapital i
balansrakningen. Sakerhet far inte stéllas for
betalning av kapital, ranta eller annan gottgo-
relse for kapltallanet Forbudet géller bade
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gava bolaget och samfund som hor till
samma koncern som bolaget. Den ranta eller
gottgorelse av annat slag som betalas for ett
kapitallan minskar i fraga om den senast av-
slutade rékenskapsperioden det belopp som
kan anvandas for vinstutdelning.

2.1.3.3. Bokslutsbestdmmel sernai lagen om
bostadsréattsfreningar

Kap. 8 i lagen om bostadsréttsféreningar
gdller bokslut och anvandning av foreningens
tillgngar. Ocksa dessa bestammelser sags
Over samtidigt med de éndringar av bokfo-
ringslagen, lagen om aktiebolag och vissa
andra samfunddlagar som tréadde i kraft den
15 maj 1998. Bestdmmelserna skall tillampas
fran och med ingangen av den rékenskapspe-
riod da lagen om andring av bokforingslagen
av den 30 april 1998 (300/1998) tillampas pa
det bokslut som skall uppréttas Over den.
Ocksa overlappande och likadana bestam-
melser i bokfdringslagen och bokfdringsfér-
ordningen slopades samtidigt. Kap. 8 har be-
stammelser om skyldighet att uppgéra bok-
slut (55 §), tilléggsuppgifter i bokslutet (57
8), verksamhetsberéttelse (58 8), byggnads-
fond (59 8), forbud att beviljalan och att stél-
la sdkerhet (60 8) och koncernbokslut (61 §).
Utdver dessa bestammelser tillampas ocksa
bokf&ringslagen.

Till en bostadsréttsférenings byggnadsfond
skall foreningen avsétta de bostadsréttsavgif-
ter som betdas till féreningen samt det be-
lopp som enligt stadgarna eller ett bedut av
foreningsmotet skall avséttas till byggnads-
fonden. Byggnadsfonden far nedséttas bara
for att bostadsrétter skall kunnainldsas.

Byggnadsfonden liknar bostadsaktiebola-
gens byggnadsfonder. Bara medel som tillhér
foreningen och som & bundna for ett visst
andama far avsittas till fonden. Bostads-
réttsavgifterna till foreningen tas siledes som
en egen post i fonden. Om féreningen har
fordringar pa obetalda bostadsréttsavgifter
skall de uppges som en egen post bland ford-
ringar i balansrékningen. Under bostadsfon-
den tas ocksa poster som pa grundva av
stadgarna eller ett beslut av foreningen férs
over till byggnadsfonden, till exempel amor-
teringar pa lan for byggande av bostadsréits-

huset som ingar som del i bruksvederlag. R&-
dande skattepraxis tillater att bl.a. vederlag
som bostadsaktiebolag tar ut for att amortera
pa aravaldn avsitts i en fond for att bolaget
inte skall f& beskattningsbar inkomst.

Ocksa kostnader som uppkommer i sam-
band med stora reparationer och ombyggna-
der i bostadsréttshus kan foras over till fon-
den. De kan finansieras med |an eler fore-
ningen kan samla in tackning genom bruks-
vederlagen. N&r &tgérderna finansieras med
lan finansieras ocksa kostnaderna for lanet
med bruksvederlag.

| noterna till bokslutet maste foreningen
uppge for vilket andamdl byggnadsfonden
har inréttats, specificera de belopp som tagits
upp i och betalats ut ur fonden samt grunder-
nafor beloppen.

En bostadsréttsforening kan ocksa inrétta
andrafonder for eget kapital .

| noterna till bokslutet skall féreningen
lamna uppgifter om lagenheter i foreningens
besittning som den har 16st in bostadsrétten
for, inlésningspriset och det totala beloppet
for inlésningen. Ocksa uppgifter om servitut
och inteckningar som belastar foreningens
egendom och var intecknade skuldebrev
finns maste |amnas.

Skyldigheterna betréffande verksamhetsbe-
réttel sen stdmmer Gverens med skyldigheter-
na i lagen om aktiebolag och lagen om bo-
stadsaktiebolag. | fraga om bostadsréttsfore-
ningar foreskrivs dessutom att en forening
maste namna upplysningar om hur bruksve-
derlaget har anvants, om det kan tas ut enligt
olika grunder for olika andamal och om hur
budgeten har fdljts.

2.2. Bostadsrattssystemets sirskilda ka-
raktar

Allmant. Nedan redogors for de sérdrag i
den géllande lagstiftningen om bostadsrétter
som spelar en roll dels n&r det gdler att ta
fram regler for bokforingen av de bostads-
réttsavgifter som tas ut under den tid som hu-
set byggs eller pa annat st forvarvas, dels
nar det géller de andringar som & nddvandi-
ga for att fritt finansierade bostadsrattsbostd-
der skall kunnainforas.
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2.2.1. Bostadsrattshus och finansieringen

av dem

I 1 8 lagen om bostadsréttsbostader definie-
ras bl.a. bostadsrétt, bostadsréttshus och fi-
nansiering av husen. Bostadsrétt kan bara
finnas i ett hus som & byggt med lan for ett
bostadsrattshus. Huset maste ha uppforts med
hjdlp av ett sddant 1an som avses i 6 § 1
mom. 8 punkten lagen om bostadsproduktion
eller ha beviljats lan enligt 21 § aravalagen
(1189/1993) eller 3 § lagen om rantestod for
bostadsréttshusian (1205/1993). Det & dessa
bestdmmelser som & orsaken till att det i
dagsléget bara finns och bara maste finnas
bostadsréttsbostader som ingdr i den statligt
subventionerade bostadsproduktionen. Lagen
den 29 juni 2001 om rantestdd for hyresbo-
stadslan och bostadsréttshuslan (604/2001)
tréddei kraft den 1 januari 2002.

Statens bostadsfond & den myndighet som
for narvarande beviljar aravalan eller god-
kanner lan for rantestod. Fonden beviljar
statliga krediter for byggande, kop eller om-
byggnad av bostadsréttshus och godtar i detta
syfte krediter fran kreditinstitut som rante-
stodskrediter. Vid réntestodskrediter betalar
staten réntestod for krediterna. Med stod av
lag & rantestodskrediterna statliga underbor-
gen. Statens bostadsfond star utanfor stats-
budgeten.

Finansieringen av bostadsréttshus bestar
dessutom av bostadsréttsavgifter. Enligt 3 8
lagen om bostadsréttsbostader far bostads-
réttsavgiften vara hogst 15 % av den an-
skaffningsvardeandel som bostadd anet byg-
ger pA Vidare kan husen finansieras med
statligt rantestod eller statliga lan eller med
andra medel som &garen kan ha. Utbver stat-
liga Ian eler statligt rantestod kan bostads-
réttshus finansieras med andra |an eller andra
finansiellamedel.

De forsta aren stod bostadsréttsavgifterna
for ungefar 10 % och statliga lan for cirka 90
% av finansieringen. Men redan i flera dr har
|anen stétt for ungefar 85 % och de samman-
tagna bostadsréttsavgifterna for cirka 15 %
av det godkanda anskaffningsvardet vid lane-
finansiering.

Bostadsrattshusen har i praktiken sdledes
till storsta delen finansierats med statliga 1an
eler statligt rantestdd och de bostadsréttsav-

gifter, som de férsta innehavarna betalar nér
de ingar bostadsréttsavtal.
2.2.2.  Agaretill bostadsréattshus

For att bygga bostadshus behdvs det statligt
rantestod eller statliga lan. Darfor foreskriver
ocksa lagarna om dessa gtatliga stodformer
vilka samfund som kan &ga bostadsrattshus.
Bestdmmelserna  finns i aravalagen
(1189/1993) och lagen om rantestdd for bo-
stadsréttshuslan  (1205/1993). Lagarna har
andrats genom lagar (571/1999 och
573/1999) samt 604/2001) som utférdades
den 30 april 1999 och tradde i kraft den 1 ja-
nuari 2000 och 2002. De andrade lagarna
preciserar villkoren for nér ett samfund kan
betraktas som allmannyttigt och statliga lan
och statligt rantestéd kan beviljas for dess
projekt. Foljande kategorier kan vara arava-
|antagare eller rantestodslantagare och &gare
av bostadsréttshus:

1) en kommun eller ett annat offentligt
samfund,

2) ett samfund som uppfyller villkoreni 15
a § aravalagen i 24 § lagen om rantestod for
hyresbostadslan och bostadsréttshusan och
som Statens bostadsfond har angett med stéd
av dessa lagar eller som pa sociala grunder
hyr ut eller producerar och upplater bostéder
och som bostadsfonden eller statsrédet har
angett redan fore den 1 januari 2000, eller

3) ett aktiebolag eller bostad&aktlebolag i
vilket nagot eller nagra| 1 eller 2 punkten
avsedda samfund har sadan direkt bestam-
manderdtt som avsesi 1 kap. 3 8§ 2 mom. 1
punkten lagen om aktiebol ag.

Merparten av &garna till bostadsréttshus &r
aktiebolag. Bostadsréttsforeningarna haller
forst nu pa at bygga upp sin verksamhet och
de &ger ndgra hundra lagenheter. Det finns
drygt 26 000 bostadsréttsbostéder. Merparten
av dem &gs av aktiebolag. De innehar inte
aktier som ger dem rétt att inneha bostadsrét-
ter och bostadsréttshavarna kan inte bli del-
dgare i dgarsamfunden genom att inga bo-
stadsréttsavtal .

Av bostadsréattsavtalen foljer medlemskap i
bostadsrattsféreningen ex lege, om den som
ingér avtalet inte redan & medlem i fore-
ningen. Skrivningen & formulerad pa detta
sétt for att medlemmarnatillsammans med de
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ovriga medlemmarna skall fa rétt att vara
med och bestdmma om sitt boende och om
foreningsverksamhet som paverkar boendet.
Alla medlemmar har inte bostadsrétt i de hus
som foreningen ager och kan inte heller ha
rétt, eftersom ocksa kommuner och andra of-
fentllgrattsllga samfund, juridiska personer
och de boende i agar- dller hyresl&genheter
kan vara medlemmar. En bostadsréttsfore-
ning kan sdledes utbver bostadsréttshavare ha
manga olika typer av medlemmar som vill
péaverka boendeforhdllandena och boende-
servicen i vissa omraden.

2.2.3. Byte, fusion, andring eller upplds-
ning av agarsamfundet for ett bo-
stadsrattshus och konsekvenserna
for husagarens skyldigheter enligt
bostadsr attsavtal et

Om ett bostadsréttshus far en ny agare &
bostadsréttsavtalen for lagenheterna i huset
bindande for den nya &garen. Detta géller ala
typer av dgare. Om ett dgarsamfund tar Gver
ett annat samfund, andrar samfundsform eller
uppl 6ses kravs det tillstAnd av statskontore.
Utan tillstand frén statskontoret far dgarsam-
fundet for ett bostadsréttshus inte uppldsas,
forutsatt att upplosningen inte beror pa ett
domstolsbeslut eller en lagfast skyldighet.
Ocksé dverlételse av aktier i ett &garsamfund
& reglerad i lag bade nér det géller priset och
mottagaren. Aktier far bara overlatas till de
grupper som raknas upp i lagen. All annan
Overldtelse & ogiltig. Ocksa vid exekutiv
auktion kan overldtaren bara f& ett pris som
hégst motsvarar det lagf asta maximipriset.

De skyldigheter som ingér i lagen om bo-
stadsréttsbostader finns inskrivna i saval ak-
tierna som bolagsordningen och intecknings-
registret. 1 11 kap. lagen om bostadsréttsbo-
stader finns bestammelser om bostadsréttssy-
stemets varaktighet. Dar ingar bl.a. de ovan
relaterade bestammelserna om boendetrygg-
het.

Né&r en bostadsréttsforening uppl 6ses géller
I Ovrigt samma regler utom att den bostads-
réttshavare som Overlater sin bostadsrétt far
sitt inlésningsbelopp forst efter andra betal-
ningar, om husagaren har varit tvungen att
|6sain bostadsrétten. For ovriga égarsamfund
finns ingaliknande bestdmmel ser.

2.2.4. Bostadsrattsavtalet sett i husaga-

rens perspektiv

Genom bostadsavtalet forbinder sig hus-
dgaren att for varje bostadsréttshavare till-
handahalla och producera de boendetjanster
som husdgaren och bostadsréttshavaren i
egenskap av parter i avtalet har kommit
Overens om och som lagen kréaver. | avtalet
kan de boendes skyldigheter preciseras och
storre réttigheter an lagen kréaver skrivas in.
Rétt att medverka i &garsamfundets besluts-
processer ar ett exempel pa de kompletteran-
de réttigheter som kan skrivas in. Nastan alla
husagare tillampar réttigheten i hogre eller
lagre grad.

Bostadsréttsavtalen och de lagfasta skyl-
digheterna & bindande for senare &gare till
bostadsréttshusen. Bostadsréttsavtalen fort-
sétter att gdlla aven nér &garsamfundet upp-
hor att existera som juridisk person. Skyldig-
heterna i avtalet & bindande for nasta agar-
samfund.

Den avtalshaserade nyttjanderédtten till en
lagenhet inklusive andra avtalshaserade eller
lagstadgade formaner & sdledes en service-
produkt som &garsamfundet tillhandahdler.
Den forsta bostadsréttshavaren kdper produk-
ten av husdgaren. Nar innehavaren vill géra
sig av med sin bostad far han 6verlata den till
nagon annan, men bara till en kdpare som
uppfyller de Iagstadgade villkoren och till ett
faststéllt maximipris. Mottagaren av overla
telsen och den som Overldter en bostadsrét
ingér ett Overlatelseavtal och forhandlar om
priset inom ramen for det angivna maximi-
priset. Det & i forsta hand mottagaren som
skall betala dverlatelsepriset for till den som
Overldter en bostadsrétt. Husagarens skyldig-
het att anvisa en lagstadgad mottagare och
hans &taganden, om en mottagare inte kan
anvisas inom den angivna tidsfristen, be-
handlas nedani 2.2.6.

N&r en bostadsréttshavare ingatt ett bo-
stadsréttsavtal blir han inte delédgare i égar-
samfundet. Om &garen & en bostadsrattsfo-
rening, foljer medlemskapet ex lege, om den
som ingdr avtal inte redan & medlem i fore-
ningen. Bostadsréttshavarens forhallande till
huségaren liksom medlemskap i en bostads-
réttsforening behandlas mer ingdendei 2.2.2.
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2.2.5.  Bostadsrattshusens ekonomi

Kostnaderna for finansieringen av ett bo-
stadsréttshus och utgifterna for underhdl av
huset finansieras vanligen med bruksavgifter
som tas ut av bostadsréttshavarna. Agarsam-
funden kan ocksa fa inkomster fran affars-
och kontorslokaler i byggnaden. Samfunden
far ocksa bedriva annan verksamhet men det
forekommer ganska séllan. | lagen om bo-
stadsréttsfGreningar tilldter 1 8 2 mom. i viss
man att bostadsréttsforeni ngar till handahaller
boendeservice. Servicen far ga med vingt.

Parterna kommer Gverens om bruksveder-
laget nar de ingar bostadsréttsavtal. Husagar-
na har rétt att hoja bruksvederlaget men mas-
te ta hansyn till att vederlaget skall vara sk
ligt och inte far vara hogre an sedvanlig hyra
for likvérdiga |agenheter pa orten. Bruksve-
derlagen maste dessutom vara uppdelade
mellan l&genheterna i rimlig proportion till
varandra. Fragan om bruksvederlaget & sk&
ligt kan provas av domstol.

Bruksvederlagen & sdledes avsedda for de
|6pande utgifterna for bostadsrattsbostader.
Den bostadsréttsavgift som den férsta bo-
stadsréttshavaren betalar anvands till delfi-
nansiering av huset. Kostnader, amorteringar
och rantor for lanen for den aterstdende fi-
nansieringen liksom utgifterna for fastighets-
underhall, offentligréttsiga forpliktelser och
eventuella andra skyldigheter och reserve-
ringar i anknytning till boendet finansieras
med bruksvederlagen eller med andra in-
komster som husagaren har. Nya [an kan tas
for utgifterna och lanekostnaderna tacks da
med bruksavgifterna.

Bestammelser om hur bruksavgiften 1aggs
fast och skall betalas finnsi 1, 2, 8, 16-22,
41 och 42 § lagen om bostadsr éttsbostader.
Pa bostadsréttsforeningar tillampas inte 17—
19 § lagen om bostadsréttsbostader, utan 4,
29 och 49 § lagen om bostadsréttsft')reningar.
| egenskap av medlem i foreningen har bo-
stadsréttshavaren rétt att medverka i beduts-
fattandet, ocksa nar det galler bruksvederla-
get, och att klandra bedut gallande bruksve-
derlaget och gallande agarder med konse-
kvenser for bruksvederlaget.

Agarsamfund som & aktiebolag méste
gévfallet ha aktiekapita. Men det bestar inte
av bostadsréttsavgifter. Bolagen har inga del-

agare som har rétt att inneha bostadsrétter
och en bostadsréttshavare kan inte bli delaga-
rei bolaget genom att inga bostadsrattsavtal.
2.2.6.  Bostadsréttshavare och bostads-
rattsavgifter samt husagarensroll
vid 6verlatelse av en bostadsr étts-
bostad

Bestédmmel serna om bostadsréttshavare och
den som far en overlatelse finnsi 1, 2, 4, 23—
25 och 30-35 1 § lagen om bostadsrattsho-
stéader. Statsradet har utfardat bestammel ser-
na 900/1990, 1205/1991, 1054/1992 och
854/1997 om val av bostadsréttshavare.

En bostadsrétt inréttas genom ett bostads-
réttsavtal och en bostadsréttsavgift. Den som
genom ett bostadsrattsavtal far en bostadsréatt
betalar en bostadsréttsavgift. Avgiften skall
betalas till husagaren, nar bostadsrétten over-
Iatsforsta gangen eller nér den overlats forsta
gangen efter att husagaren har Dblivit tvungen
att 16sain den. | Gvriga fall gar avgiften till
den boende som Overlater sin bostadsrétt me-
dan nésta bostadsréttshavare i sin tur betalar
avgiften.

De som far en bostadsréttsbostad skall upp-
fylla vissa kriterier som stéllts upp av stats-
radet. Kommunen godtar de boende och kon-
trollerar att de uppfyller kriterierna. Om mot-
tagaren av en bostadsrétt & en nara dakting
eller familjemedlem behovs inget godkan-
nande av kommunen. Overlatelseprlset ar re-
glerat i det avseendet att lagen sager att det
hagstadgade maximipriset inte far overskri-

De boende véljs nér den som avstar fran sin
lagenhet underréttat huségaren om detta.
Huségaren ansvarar for att man far en motta-
gare som uppfyller kriterierna. Den nya in-
nehavaren och den som overlater bostadsrét-
ten forhandlar om Gverlatelsepriset inom ra-
men for bestdmmelserna om maximipriset.
Maximipriset bestdr av den ursprungliga bo-
stadsréttsavgiften justerad med en forhdjning
enligt forandringen i byggnadskostnadsindex
och av det véarde av lagenhetsreparationer
som de har vid overlatel setidpunkten. Maxi-
mipriset faststélls av kommunen. Bostads-
réttsavgiften for nasta boende raknas ut pa
samma sétt. Den boendes bostadsréttsavgift
& sdedes inte densamma for ala bostads-
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réttshavare som har samma bostad och inte
densamma som maximipriset vid dverlatel se-
tidpunkten for den boende, n& bostaden
overldts. Nar nasta boende hittas inom tre
manader far den som avstar fran sin bostads-
rétt av ndsta boende ett pris som antingen ar
lika stort som maximipriset eller ett |agre pris
som parterna kommer dverens om enligt be-
talningsvillkoren. Om ingen yrkar pa inlos-
ning, trots att det inom tre manader inte har
kommit ndgon ny mottagare av bostadsrétten,
utan mottagaren kommer férst senare, for-
handlar den som avstar fran bostadsrétten
och den presumtiva kdparen om priset. Om
tre manader hinner forflyta och ingen lamplig
mottagare uppenbarar sig och overldtaren yr-
kar pa att husagaren skall 16sa in bostadsrét-
ten, skall husdgaren l6sa in rétten till ett var-
de som motsvarar maximipriset. Huségaren
garanterar sdledes aterforsaljningspriset pa
bostaden inom vissa granser. Husagaren &r
skyldig att i sin tur Overldta bostaden till
hogst maximipriset vid dverlatel setidpunkten
eller hyraut den.

Nér det kommer en ny bostadsréttshavare
skall husagaren tekniskt sett gatill vaga pasa
sétt att han i enlighet med overlatelseavtalet i
Overldtarens bostadsréttsavtal antecknar att
bostadsrétten har upphdrt och anger Gverla
telsepriset. Vidare skall huségaren skriva in
att priset har betaats eller anteckna det som
Overlatelseparterna har kommit dverens om,
vem som & mottagare och pa vilket sitt mot-
tagaren forvérvat rétten. Husagaren skall
Overvaka att maximipriset inte Overskrids
och att mottagaren uppfyller de lagstadgade
kriterierna. Dessutom uppréttar husagaren ett
avtal for mottagaren, dar den bostadsréattsav-
gift som mottagaren betalat antecknas, likasa
mottagaren av denna avgift. Mottagaren av
Overlatel sepriset bestams utifran om parterna
i Overldtelsen & den tidigare bostadsréttsha-
varen och nésta bostadsréttshavare eller om
husdgaren har 16t in bostadsrétten férst och
nu i sin tur 6verlédter den. | safall & husaga-
ren mottagare av Gverlatel sepriset.

Huségaren & pa sétt och vis en marknads-
garant eftersom han anvisar en mottagare
som uppfyller de lagfasta kraven och pa yr-
kande l0ser in maximipriset pa bostadsratten
efter tre manader, om det inte finns nagon
lagstadgad mottagare.

Nér det géller statligt subventionerad pro-
duktion av bostadsréttshus maste den som
soker bostadsrétt uppfylla kraven i statsrads-
beslutet for att bli godkand att fa bostadsrétt,
om han inte & mottagare med formansrétt i
den mening som lagen avser. Det & kommu-
nen som tillstyrker eller ger avslag pa anhal-
lan. N&r den som soker bostadsrétt far ett
ordningsnummer kontrolleras hans ader.
Den sokande skall uppfylla resten av villko-
ren nar han godkanns som bostadsréttshava-
re.

Villkoren for den som far bostadsrétt och
antagandeforfarandet ser i stort sett ut pa fol-
jande sitt. Sokanden skall ha fyllt 18 & och
vara i behov av en bostadsréttsbostad. So-
kanden far inte ha en &garbostad pa den ort
som ansotkan galler och som skéligen uppfyl-
ler hans och familjens behov av boende, me-
del att skaffa en bostad som uppfyller dessa
behov eller medel att reparera bostaden i
Overensstdmmelse med behoven. Med ort
som ansbkan gdller avses antingen huvud-
stadsregionen eller i 6vriga fal enskilda
kommuner. Sokanden skall anhdlla om ord-
ningsnummer i den kommun dér han soker
bostadsrétt. For att fa en bostad maste han
anmda sig hos agarna till de bostadsréttshus
som han &r intresserad av att forvéarva bo-
stadsrétt i. Stkanden kan allmént ange eller
ingéende specificera vilken bostad han &r in-
tresserad av. Ansokan kan andras utan att
ordningsnumret andras. Sokanden kan ocksa
uppge i sin ansbkan ndr han vill dverta en
bostad, prisnivan, 6nskad niva pa bruksavgif-
ten, egenskaper pa bostaden, till exempel
storlek, standard, vaderstreck, lage i huset
och patomten, bostadsomrade osv. Sokanden
kan anmala sig hos fler husdgare men skall i
sa fall uppge detta. En anhalan om bostad
som lamnats in till en husdgare kan annulle-
ras utan att sokanden gar miste om sitt ord-
ningsnummer pa orten. Om sokanden samti-
digt stker bostadsrétt pa flera orter maste kan
han ha ett ordningsnummer for varje ort. |
praktiken kan sbkanden anméla sig direkt hos
husagaren redan innan han har fatt ordnings-
nummer, eftersom huségarna gétt in for den
serviceprincipen att de i egenskap av sokan-
dens ombud anhdler om ordningsnummer
hos kommunen. Med numret konkurrerar so-
kanden sedan med andra sokande.
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Husdgarna kan utlysa en ansdkningstid el-
ler standigt ta emot ansokningar. Husagarna
& skyldig att offentligt anméla pa vilket sitt
de tar emot anstkningar. Ocksa kommunerna
informerar vilka ansokningar och pa vilket
sétt &garna till bostadsréttshusen pa orten tar
emot ansbkningar. Den inbdrdes ordningen
mellan dem som lémnat in sin ansdkan inom
utsatt tid avgors genom lottdragning. Ocksa
mellan dem som samma dag l&mnat in sin
ansbkan under tiden for kontinuerlig ansokan
avgors ordningsféljden genom lottdragning.
Ordningsnumret spelar en roll i det hanseen-
det att en bostad forst erbjuds den stkande
som har det l&gsta numret, nér fler personer
konkurrerar om samma bostad. Om denne
inte vill ha bostaden erbjuds den som har det
nastlagst numret bostaden.

Den som vill byta bostad far en ny bostad i
princip enligt samma regler. Tva bostads-
réttshavare kan dock byta bostad sinsemellan
p& samma ort och eller pa nagon annan ort
utan att det krdvs godkénnande av kommu-
nen. En bostadsréttshavare kan med ett och
samma ordningsnummer och pa samma ort fa
en ny bostad, om bostaden rimligen inte
langre uppfyller hans behov av boende, till
exempel nar familjen dverraskande blir storre
eller ndgon familjemedlem blir rorelsehém-
mad i en bostad med fler vaningsplan eller
trappor. Arligen f& hogst tio procent av de
bostadsrétter som fordelas under ett ar anvi-
sas for denna typ av bostadsbyten. Ett annat
villkor & att den tidigare bostaden blir ledig
senast samtidigt som sokanden far besitt-
ningsrétt till en lampligare bostad. Nar bo-
stadsréttsbostéder nyttjas som gruppbostader
far gruppen vaja en ny boende. En bostad
som ingar i gruppboende har tidigare ocksa
soks av gruppen och det har kontrollerats att
(rjnedlemmarna uppfyller villkoren for bosta-

en.

For att de som anmdler sitt intresse hos
husdgarna skall vara genuint intresserade av
att fa bostad flyttar kommunen ner den som
tackar ng till tre bostdder efter de ovriga i
kon.

Villkoren och forfarandet fér godkénnande
av bostadsréttssokande & utformade sa att
bostadsréttshavaren skall fa en bostad som
motsvarar hans egna kriterier for bostaden,
alltsd en bostad som tillgodoser den planera-

de familjens behov fér en langre tid.

2.2.7. Vissasarskilda situationer och

husagarensroll

2.2.7.1. Pantsittning av kapitavardet paen
bostadsratt och husagarens roll

| 26 8§ lagen om bostadsréttsbostader finns
bestdmmel ser om pantséttning av bostadsrét-
ten. Kapitalvardet av en bostadsratt far pant-
séittas som sakerhet for fordring pa bostads-
réttshavaren. Paragrafen har narmare be-
stdmmelser om hur pantséttningen skall go-
ras och anmélas for att huségaren enligt la-
gen skall vara skyldig att bevaka panthava-
rens intressen. Redisering av kapitalvardet
av bostadsrétten resulterar inte i rétt att besit-
ta bostaden.

Vid pantsdttning ansvarar inte husdgaren
for obetalda skulder som krévsin vid realise-
ringen av pantséttningen. Nar en bostadsrét
rediseras eller dverldts & husagaren skyldig
att dela upp betalningen utan att kranka pant-
tagarens ratt under forutsdttning att pantsétt-
ningen uppfyller bestdmmelsernaii 26 § lagen
om bostadsréttsbostader. Husagarens skyl-
dighet att i vissa Situationer 16sa in en bo-
stadsrétt &r sdledes forklaringen till att en bo-
stadsrétt har ett fast sakerhetsvarde vid pant-
séttning. Om det snabbt kommer en ny bo-
stadsréttshavare behdver huségaren inte ens
vid pantséttning betala kapitalvardet pa bo-
stadsrétten, utan det betalas i stéllet av nésta
bostadsréttshavare. Minst kostnader orsakar
som regel en realisering av pantséttningen av
kapitalvardet pa bostadsrétten, om realise-
ringen sker genom frivillig dverl&ese. | vil-
ket fall som helst maste den som pantsatt ka-
pitalvardet pa sin bostadsrétt ge avkall pa bo-
stadsrétten, om han inte kan betala fordring-
en utan den betalas av kapitalvardet pa bo-
stadsrétten. Bostadsréttshavaren & sdledes
utan avbrott galdendr betraffande den skuld
for vilken den pantsatta bostadsrétten realise-
ras. Bostadsréttshavaren anvander altsa den
betalning som han far for dverlételsen av bo-
stadsrétten till att betala sin skuld. N&r en
pantsatt bostadsrétt realiseras blir husigaren
under inga omstandigheter gdldenéar gent-
emot skulden.
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2.2.7.2. UpplGsning av bostadsrattsférening
eller ett annat &garsamfund och husdgarens
inl6sningsskyldighet

Om ett samfund som &ger ett bostadsrétts-
hus uppltses har bara de bostadsréttshavare
som i detta sammanhang avstér frén sin bo-
stadsrétt och som inom tre manader efter att
de anmélt detta inte kunnat anvisas en lagfast
mottagare av Overlatelsen rétt, och pa mot-
svarande sétt husagaren skyldighet att, 10sa
in bostadsrétten, om ingen yrkat palnlosnl ng.
Pa denna punkt ar reglera lika for alla typer
av agare.

Betréffande upplosning av bostadsréttsfo-
reningar forskrivs at husagarens inlosnings-
belopp fér betalas ut forst efter dvriga betal-
ningar. Denna regel & ett naturligt undantag
till  betalningsordningen fér oprioriterade
skulder, eftersom bostadsréttshavaren med
stéd av lag & medlemmar i den upplGsta bo-
stadsréttsforeningen och har deltagit i dess
verksamhet och varit med och beslutat om
dess ekonomi och har rétt att besluta om upp-
|6sning av féreningen.

Rétten till inlGsningspriset baserar sig sde
des inte pa mediemskap, utan det handiar om
en normal Gverlatelse av bostadsrétt, eventu-
ellt om inldsningsskyldighet for husagaren.
De medlemmar som inte & bostadsréttshava-
re eller Overlatare av bostadsrétt far ingenting
nér féreningen uppldses. Bostadsrattshavarna
fortsédtter att besitta sina bostadsréttslagenhe-
ter, aven om &ganderatten till bostaderna un-
der processens géng vanligen dvertas av en
ny agare. Inte heller i dessa situationer upp-
hor eller ogiltigférklaras bostadsréttsavtal en.
Fragan behandlas mer ingdendei 2.2.3.

De ovan relaterade bestdmmelserna finns i
23-25 8 och i 11 kap. lagen om bostadsrétts-
bostdder och i 73 § lagen om bostadsréttsfo-
reningar.

2.2.7.3. Husagarens 6vriga inl 6sningsréttig-
heter eller skyldigheter

En &gare till ett bostadsrattshus har i vissa
fall rétt eller till och skyldighet att 16sain en
bostadsratt utan att bostadsrattshavaren yrkar
pa det. | sadana fall sutar huségaren tillhan-
dahdlla bostadsrattshavaren den bruksrétt

som finns inskriven i bostadsréttsavtalet och
andra tjanster och formaner som ingar i avta-
let. InlGsningsratten galler nar en bostadsratt
har Gverldtits pa ndgon genom arv eller tes-
tamente och personen inte uppfyller kraven
pa bostadsréttshavare. Husdgaren kan da
hédva bostadsréttsavtalet om den Overens-
komna sékerheten inte stélls inom den utsatta
tiden. Om bostadsréttshavaren gar i konkurs
och konkursboet inte tar 6ver ansvaret for
skyldigheterna i avtalet eller stéller sékerhet
kan husigaren ocksa i detta fall hava avtalet.
Ett bostadsréttsavtal kan ocksd hévas med
hanvisning till avtalsbrott. Lagen foreskriver
pa vilka grunder en husagare har rétt att héva
ett avtal.

| dessa fall betalar husdgaren ett inlos-
ningspris for bostadsrétten till bostadsrétts-
havaren som motsvarar maximipriset. | den-
na mening aterbetalas bostadsréttsavgiften,
aven om det inte nu heller nddvéandigtvis &r
fraga om en aterbetalning av bostadsréttsav-
giften, eftersom huségaren vanligen inte har
varit mottagare av bostadsrattsinnehavarens
bostadsréttsavgift, utan den tidigare bostads-
réttsinnehavaren, och denne har fétt beta-
ningen i form av Gverl&telsepriset.

Om husdgaren 6ver huvud taget inte kan
uppfylla villkoren i avtalet, till exempel |&
genheten &r inte klar eller har s& manga bris-
ter att bostadsréttshavaren inte kan bo i den,
husdgaren forbjuds att anvanda Iagenheten
som bostad eller Iagenheten forstors upphor
bostadsréttsavtalet att galla. Ocksd i dessa
fall & husdgaren skyldig att betala ett pristill
bostadsréttshavaren som motsvarar vardet av
maxi mipriset pa bostadsrétten.

Bestdmmel ser for dessa fall finnsi 10, 31,
33, 40 och 42 § lagen om bostadsrattsbostd-
der.

2.2.7.4. Bostadsréttsféreningarnas inl 6s-
ningsgarantifond i relation till huségaren och
fondmedlemmarnas forhadlande till varandra

Bostadsréttsforeningarnas inlésningsgaran-
tifond kan avsétta medel for inlésning av bo-
stadsrétter till sina medlemmar, om en med-
lem vid ett yrkande pé inlsning skulle belas-
tas med en oskaligt stor betalningsbdrda. Det
bestams fran fall till fall hur fondens medel
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skall anvéandas. En medlem kan inte utga fran
att fonden dltid tillhandahaller medel for in-
[6sning.  InlGsningsgarantifonden  tryggar
medlemmarnas solvens vid inldsningsskyl-
dighet, men bara i undantagsfall och under
forutséttning att inlésningsbordan i ovrigt
vore oskdlig. Vaje medlem ar skyldig aft
gardera sig for att sta for inlésning vid nor-
mala byten av boende utan tillskott av medel
fran inlsningsgarantifonden. Medlemskap i
fonden péverkar inte pa négot sétt uppkoms-
ten av skyldighet for husigaren att I6sa in en
bostadsréatt. Fonden avser bara att trygga
medlemmarnas solvensi vissa situationer.

Med st6d av lagen & bostadsréttsféreningar
medlemmar i inlGsningsgarantifonden. Ocksa
andra dgare i ett bostadsréttshus far bli med-
lemmar. N&r en medlem som fétt medel fran
fonden for inlGsning av en bostadsrétt efter
inlosningen Overlater bostadsrétten till en ny
innehavare skall bostadsréttsavgiften  for
denna 6verlatel se foras Gver till inldsningsga-
rantifonden. Syftet med reglerna & namligen
inte att en medlem pa andra medlemmars be-
kostnad skall, fa en ogrundad forman ur in-
[&sni ngsgarantlfonden

Mgjligheten att fa medel ur inlGsni ngsga-
rantifonden andrar i inga avseenden forhal-
landet mellan en husdgare som & medlem i
fonden och bostadsréttshavaren, nar det gall-
er mottagande av bostadsréttsavgifter eller
inlosning av bostadsrétter. Bostadsréttshava-
rens yrkande pa overlatelse och husagaren
skyldighet att [0sa in en bostadsrétt, nar hus-
égaren inte inom tre manader efter anmal-
ningen om Overlatelse kan anvisa en ny bo-
stadsréttshavare, & i réttsligt hanseende iden-
tiska, oavsett om husdgaren & medlem eller
inte i inlosningsgarantifonden. Den som
Overldter sin bostadsrétt och vantar pa betal -
ning for inlosningen har inte rétt att yrka pa
nagonting gentemot inldsningsgarantifonden,
utan ett yrkande skall stéllastill huségaren.

Medlemskap i inlosningsgarantifonden
andrar sdledes inte pa de réttsiga forhdllan-
dena mellan husagaren och bostadsréttshava-
ren nar husagaren tar emot bostadsréttsavgif-
ter forsta gngen som ett led i finansieringen
av kopet av huset eler ndr en bostadsréttsha-
vare Overlater sin bostadsrétt och husdgaren
|6ser in den, om ndgon ny innehavare inte
uppenbarat sig inom tre manader efter anméa-

lan om inl@sning eller om den nya bostads-
réttshavaren betalar sin bostadsréttsavgift ef-
ter inlGsningen.

InlGsningsgarantifonden far sina medel i
form av fondavgifter fran medlemmarna. En-
ligt lagen maste avgiften vara minst fem pro-
cent av de nya bostadsréttsavgifter som beta-
lats till medlemmarna. En medlem far under
inga omstandigheter rakna in avgifterna eller
en del avdemi sinaegnatillgangar.

Tillgangarnai fonden skall investeras pa ett
sakert sétt och utan att &ventyra fondens sol-
vens. | 9 kap. lagen om bostadsréttsf érening-
ar finns bestdmmelser om bostadsréttsfore-
ningarnas inldsningsgarantifond.

2.3.  Nuléage

2.3.1. Bostadsrattssystemet

| dagsléget finansieras bostadsrattshus med
bostadsrattsavgifter som samlas in under den
tid som husen byggs eller pa annat sétt for-
varvas, med |&n av statens medd eller med
rantestédslan och med eventuell annan finan-
siering. Med dagens bestammelser kan bo-
stadsréttshostader alltsd bara byggas med
hjdlp av statsstdd. Detta maste ses som ett
missforhdllande med tanke pa att det finns
tillgéng till annan langfristig finansiering till
lika fordelaktiga villkor som eller &nnu for-
delaktigare villkor &n arava- och rante-
stédslan.

Statens bostadsfond skaffar fram medel pa
den fria marknaden for de 1an och rantestod
som den medger for byggande av bostads-
réttshus. | detta avseende kommer ocksa den
statliga finansieringen fran den fria pen-
ningmarknaden. De statliga |&nen och rante-
stéden beviljas dock i sista hand med statligt
ansvar, eftersom rantestoden ar kopplade till
Iagstadgad underborgen for staten. Bada 1&
neformerna avgransar ocksa den grupp som
kan komma i fraga som agarsamfund for bo-
stadsréttshus. Bada laneformerna handlaggs
projektvis, vilket i och fér sig garanterar en
gynnsam kvot for pris och kvalitet men sam-
tidigt begransar mdjligheterna att forbéttra
kvaliteten.

Vaet av boende & i nulaget kopplat till 1&
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nen for bostadsréttshusen. N&r husen bara
kan byggas med statsstod far inte ala bli bo-
ende. Detta hindrar manga intresserade att
vdja bostadsrdit som sin boendeform. Vill-
koren fOr att godtas som boende medverkar
ocksatill att lanen star for en mycket stor del
av kostnaderna for bostadsréttshus, vanligen
for 85 %. Statsstdd ar nodvandigt till foljd av
kriterierna for val av boende, och detta ar &g-
nat att hdlla den uppfattningen vid liv att bo-
stadsréttsbostdder bara & en stodform bland
flera andra for sociala bostdder och inte en
gavstandig aganderétts- och besittningsform
for bostéder som kan stédas eller inte av sta-
ten likavéa som &gar- och hyresbostader.

| praktiken kan ett beslut om godtagande av
en bostadsréttshavare vara villkorat. En del
stora kommuner har redan en langre tid vill-
korat sina bedut om godtagande av bostads-
réttshavare, eftersom de ansett det vara ska-
ligt med avseende pa stkandena samtidigt
som forfarandet &r tidsbesparande for myn-
digheten. Sokandena har kunnat f& en tids-
frist inom vilken de skall uppfylla villkoret
att de behover bostad och kommunen har
bl.a. satt en gréns for kdpeskillingen om s6-
kanden sdljer egendom. Sett ur bostadsrétts-
havarnas synvinkel & detta ett smidigt och
sékrare forfarande. Darfor kan forfarandet att
godta boende effektiviseras i hela landet om
forfarandet med godkédnnande pa suspensiva
villkor inférs med stéd av lagstiftning. Ju
smidigare en ny bostadsréttshavare kan val-
jas desto mindre blir kostnaderna for bosté
der som maste st tomma.

Né&r det gdller det val av bostadsréttshavare
som & beroende av kommunens godkénnan-
de har regleringen om bade forutséttni ngarna
och forfarandena for val baserat sig helt pa
bestdmmel ser som utfardats genom beslut av
statsradet. Sedan grundlagen trédde i kraft
har det framforts att forfattningsnivan inte
stér i samklang med 80 § i den nya grundla-
gen, med beaktande &ven av 19 § 3 och 4
mom. i samma lag. Bestdmmelserna om val
av bostadsréttshavare skall darfor &minstone
till centrala delar utférdas genom lag.

Husdgaren och bostadsréttshavaren kom-
mer i bostadsréttsavtalet Gverens om storle-
ken pa och villkoren for bruksvederlaget.
Husdgaren har med stod av lag rétt att héja
bruksvederlaget ensidigt enligt ett lagstadgat

forfarande. Men lagen tilldter inte att bruks-
vederlaget & hogre an den gangse hyran for
likvardiga |agenheter pa orten. Om vederla-
get ar hogre kan bostadsréttshavaren genom
klagan yrka pa skéligare vederlag i domstol.

Bruksvederlaget skall tdcka huségarens kost-
nader for tillhandahdllande och produktion
av boendeservice. Huvudregeln &r att hus-
agarna  bestammer bruksvederlagen enligt
gévkostandsprincipen.  Bostadsréttsbosta-
derna kan variera mycket beroende pa stor-
lek, hustyp, miljo, standard och manga andra
faktorer. DArfor maste ocksa bruksavgifterna
variera i réattvis proportion till varandra. Bo-
endet kan dessutom vara forknippat med oli-
katyper av formaner

Med avseende pa husens |6nsamhet och de
boende & det sdledes av storsta vikt vilka ut-
gifter som far och inte f& finansieras med
bruksavgifterna. Det & vidare viktigt att bada
parterna kan fa en bild av den kommande ut-
vecklingen av bruksvederlagen och i fore-
kommande fall paverka de faktorer som ut-
vecklingen ar beroende av. | nulaget ar det
inte alltid entydigt vilka utgifter som far och
inte far finansieras med bruksvederlag. En
fraga som inte kunnat besvaras entydigt &
om bruksvederlagen far anvandas till utgifter
som beror pa de lagstadgade skyldigheterna
for husdgaren. Lagbestdmmelserna kan
knappast ge nagot uttdmmande svar, men
fragan kan sannolikt i alafall fortydllgas ge
nom lagbestammelser, dminstone som ex-
emplifiering.

Det & redan nu mer regel an undantag att
bostadsréttshavarna har inflytande pa hus-
dgarnas bedutsfattande. Om denna form av
inflytande infors genom bl.a minimiregler i
lag, medverkar atgarden samtidigt till att
bruksavgifterna haller sig pa en skalig niva,
nar de boende fér insyn i hur utgifter upp-
kommer och vilka faktorer som paverkar ut-
gifterna. Erfarenheten har visat att storre bo-
endeinflytande Okar trivseln, haller bruksve-
derlagen i schack och underl&ttar husagarens
arbete.

| bostadsbyggandet med statsstod brukar
det oftaingé en del dtgérder som &r till for att
trygga ett gott anlaggningsarbete. | entrepre-
nadavtal ingar det almant ett krav pa saker-
heter under och efter byggnadstiden i syfte
att garantera att arbetet fullfoljs. Betraffande
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bostadsrattsforeningar har de boendes intres-
sen redan beaktats pa det séttet att foreningen
har rétt att hanvisa till avtal gdllande byg-
gande, kop, underhdll, skotsel, reparation -
ler annan ombyggnad av den byggnad som
den skall overta eler redan har Overtagit
aganderétten till, trots att féreningen kan vara
part i avtalet. Samma praxis bor utstrackas
till ala égarkategorier | bostadsréttshus och
de boende i husen. | statligt subventionerad
bostadsproduktion har redan i stor utstrack-
ning ocksa varit brukligt att finansieringen
under byggnadstiden halls separat fran aga-
rens ovriga penningrérelse. Denna praxis bor
utstréckastill al finansiering av byggande el-
ler annat forvérv av hus, om medel tas ut d-
ler 1an lyftsinnan husen & fardiga.

Det & mdjligt att forvarva ett bostadsrétts-
hus ocksa t.ex. genom att forvarva hela aktie-
stocken i det bolag som &ger huset. | det ske-
det da huset som anvants som bostadsréttshus
overléts, kan sdjarens aganderétt alltjamt
grunda sig pa aktieinnehav eller bolaget har
kanske redan fusionerats med det bolag som
Overldter huset. Géllande bestammelser om
Overlatelsepris i lagen om bostadsrattsbosts-
der gadller egentligen inte sadana har 6verla
telser och kan inte varamer an riktgivande da
overlatelsepnset maste faststédllas i dylika
fall. Det & sdlunda skal att till lagen foga de-
taljerade bestdammelser om faststéllandet av
Overlatelsepris for sddana har 6verlatel sesitu-
ationer.

Statskontoret kan i syfte att trygga statens
fordringar bli tvunget att ropa in ett bostads-
réttshus eller de aktier som beréttigar till
agande och besittning av huset vid agarens
exekutiva auktion. | lagen finns for narva
rande inga bestdmmelser om hur statskonto-
ret skall gatill véaga sedan det har blivit &gare
och innehavare av en sadan egendom.

| nuldget kan kommuner, samkommuner,
aktiebolag, diftelser och bostadsréttsfore-
ningar aga bostadsréttshus. Merparten av
agarna &r aktiebolag. Men bara for bostads-
rattsforeningar finns det bestdmmelser som
kréaver att det av firmanamnet skall framga
att firman & en bostadsréttsforening. Firma-
namnet & skyddat bara i fréga om bostads-
rattsforeningar. Av de Gvriga agarkategorier-
nas namn behover det inte framgd att sam-
fundet och dess verksamhet lyder under bo-

stadsréttslagstiftningen. Déremot omfattas
ala égare av bestdmmelsen att de forpliktel-
ser som bostadsréttdagstiftningen  stéller
skall antecknas i inteckningsregistret, i bo-
lagsordningen for bolag och i aktiebreven.
Detta & kanske inte uttbmmande med avse-
ende pa skyddet for dem som ingar avtal med
borgenérerna och andra samfund. Detta for
att dokumenten eller utdrag ur dem med in-
formation om de skyldigheter som begransar
agarens verksamhet inte altid finns tillgang-
liga vid dla réttshandlingar. Agaren till ett
bostadsréttshus avser att tillhandahalla boen-
deservice i de byggnader som han ager och
har kopt for andamalet inom ramen for de
réttigheter och skyldigheter som bostads-
réttd agstiftningen och bostadsavtalen stéler.
Det finns foljaktligen ett uppenbart behov att
gora skillnad mellan dessa samfund och and-
ra samfund. Problemet kan avhjédlpas med
enhetliga firmanamn.

Bostadsréttsforeningar képer sina hus delsi
form av nybyggnader, delsi form av befintli-
ga fastigheter som de sanerar om det behovs.
De kan ocksa skaffa en fastighet genom att
forvarva hela aktiestocken i det bolag som
ager fastigheten. Men ett aktiebolag kan bara
ga samman med ett annat aktiebolag. | detta
fall leder de géllande skattereglernatill att en
bostadsréattsforening beskattas, om den upp-
|Gser ett aktiebolag som den ager, eftersom
bolaget inte far ga upp i foreningen. Dessut-
om ar féreningen skyldig att betala skatt for
forvarvet och betalar alltsa tva ganger skatt
for overforing av medel. Denna pafdljd kan
inte anses vara korrekt. Om en bostadsrétts-
forening fér fusionera ett bolag som den re-
dan ager hela aktiestocken i uppkommer den
skattepafol jd som nu uppfattas som en extra

pdlaga

2.3.2.  Agarsamfundens bokslut
Bokforingsnamndens utldtanden om  till-
lémpningen av bokforingslagen kan inte
overklagas genom besvér. Utgangspunkten
har varit att de bokfdringsskyldiga tar hansyn
till utldtandena och handlar darefter. Reviso-
rerna forvantas dvervaka att de bokférings-
skyldiga foljer utldtandena. | det hénseendet
ar ett utldtande frén bokforingsnamnden bin-
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dande.

Bokforingsnamndens beslut  (24.3.1997,
bedlut nr 1459) som forklaras ndrmare ovan i
1.2.2.1. tar inte till ala delar hansyn till bo-
stadsréttssystemets sarskilda karaktar. Bokfo-
ringsnamndens hallning beror uppenbarligen
delvis pa att det inte finns nagra enhetliga
och samordnade bestémmelser om bostads-
réttssamfundens boksl utsforpliktel ser.

De viktigaste sirdragen i bostadsréttssy-
stemet som & av betydelse for bokforings-
namndens beddmning redovisas mer ingaen-
dei 2.2.

Med avseende pa bostadsréttssystemet kré-
ver en likvardig betalning som genererar lik-
vardiga réttigheter och dtaganden att lagstift-
ningen inte sérbehandlar olika typer av agar-
samfund i deras egenskap av betal ningsmot-
tagare. En och samma betalning kan inte vara
skuld nér det ena samfundet & mottagare och
en post fonderad under eget kapital néar ett
annat samfund & mottagare, som utlatandet
fran bokf6ringsnamnden foreskriver.

Bostadsréttsbolag som &r aktiebolag har
papekat att resultatet forsamras i samma grad
som de boendes bostadsréttsavgifter och in-
dexet for dem stiger, om de maste kostnads-
foras. For att ett bolag skall kunna trygga
fortsatt verksamhet maste kostnaden kunna
tackas senast aret déarpa samtidigt som steg-
ringen i byggkostnaderna for den pagaende
rakenskapsperioden maste bedémas. Bo-
stadsréttsbolagens enda uppgift & vanligen
att tillhandahalla boendeservice fér de boen-
de och intakterna bestér i allménhet bara av
vederlagen fran de boende. Bokfdrings-
ndmndens tolkning av kostnadsféringen leder
till att vederlagen maste hojas for att bolagen
inte med tiden skall hotas av likvidation.

Konsekvenserna for bruksvederlaget har
under beredningens gang réknats ut med ut-
gangspunkt i den faktiska fastighetsmassa
som ett aktiebolag som ager ett bostadsaktie-
bolag har. Kalkylen visar att redan indexfor-
andringen resulterade i en hgjning av bruks-
vederlaget 1998 med mer an tva mark (0,34
euro) per kvadratmeter och manad och dess-
utom var den indexandel som inte tas ut
31,77 mark (5,34 euro) per kvadratmeter. In-
dexandelen i bruksvederlagen 1998 var redan
uppei ca 34 mark (5,72 euro) per kvadratme-
ter. | slutet av oktober 2000 var indexet i

denna samma dgares hus uppe i éver 80 mark
(13,46 euro) per kvadratmeter, i vissa hus
Over 90 mark (15,14 euro) per kvadratmeter.

For andra dgare én bostadsréattsféreningar
betyder bokforingsndmndens bedut att aga-
ren maste ta ut tackning i bruksvederlaget for
kostnadsforingar som inte har ndgon motsva-
righet i verkligheten. Sett ur de boendes per-
spektiv betyder detta att de boende inte far
nagon forman i gengald for det hogre bruks-
vederlaget, till exempel i form av béttre fas-
tighetsunderhal. For de boende & hojningen
pa sitt och vis en hdjning utan vederlag.
Dessutom fortsétter bruksavgifterna att stiga
pagrund av detta.

En jamforelse av bostadsréttsforeningar
och husigare med andra aganderéttsforhd-
landen visar att besutet av bokforingsndmn-
den ger bostadsréttsforeningarna en Klar
konkurrensvinst. Denna typ av konkurrens-
begrasningar och konkurrensfordelar anses
inte langre varalampliga.

Om man ser till bokféringslagen kan som
en klar skuld fér husdgaren betraktas endast
det inlésningsbelopp i enlighet med maximi-
priset for bostadsratten som nédr en inlds-
ningsskyldighet har uppkommit skall betalas
till den som avstar fran sin bostadsrétt anda
tills hela beloppet har betalats. Om en ny bo-
stadsréttshavare som uppfyller lagens villkor
kan anvisas inom tre manader efter att bo-
stadsréttshavaren har meddelat att han avstar
fran sin bostadsrétt uppkommer ingen inlés-
ningsskyldighet. Foljaktligen kan det vara
befogat att gora ett avdrag eller en avséitning
i enlighet med 5 kap. 14 8§ bokforingslagen
redan pa grund av meddelandet om att bo-
stadsréttshavaren avstar fran sin bostadsrétt.
Bestammelsernai 5 kap. 15 § tillater att den
bokforingsskyldige garderar sig for bl.a
kommande utgifter for verksamheten. Folj-
aktligen kan ocksa &garen till ett bostads-
réttshus i bokslutet ta upp reserver bl.a. for
sin skyldighet eler réttighet att [6sa in bo-
stadsrétter. Pa den punkten finns det av allt
att doma inga meningsskiljaktigheter. Dér-
emot gar asikterna kraftigt i sar nar det galler
bokféringen av de bostadsréttsavgifter som
tas ut under byggnadstiden. Beroende pa vil-
ken asikt som omfattas betréffande arten av
dessa poster kan &ven arrangemang som av-
viker fran bokforingsnamndens standpunkt
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mérkas i frdga om hur bostadsréttsavgifter
som tagits ut under byggnadstiden och inl6s-
ningar av bostadsrétter redovisasi boksl utet.

Enligt vad som nérmare relateras i kap.
2.1.2 Bokforingspraxis for bostadsréttsavgif-
ter och bostadsréttsavgiftsfonder konstateras
uttryckligen i motiveringen till regeringens
proposition med forslag till lag om bostads-
réttsforeningar och lagar som har samband
med den att bostadsréttsavgifter inte & skuld
for féreningen.

| allméanhet bokfors tillgangar, dvs. medel,
i balansrékningen enligt boksl utsbestammel-
sernai bokforingslagen och den samfundslag
som géller &garen. Problemet & dock att be-
stammelsernainte &r entydiga. T.ex. ett even-
tuellt framtida dtagande kan enligt bokfo-
ringslagen tas upp som kosthad, avséttning
dler i noterna. Sannolikheten for att det &ta-
gande som ligger till grund for noteringen
skall forverkligas &r i forsta hand beroende
av den bokforingsskyldiges provning.

Utdver problemet med att faststélla arten
av de bostadsréttsavgifter som tas ut under
byggnadstiden for bostadsréttshus & proble-
met hur den skyldighet att |16sa in en bostads-
rétt som husdgaren har i anslutning till bo-
stadsréttsavtal skall bedomas. Ar detta ansvar
i sin helhet en kostnad, dvs. skuld, oberoende
av om ansvaret f('jrverkligas eIIer inte, en
omstandighet som orsakar en avséttning eller
en omstandighet som skall tas upp i noterna.

Om bostadsréttsavgifter som tagits ut under
byggnadstiden for bostadsréttshus behandlas
som en placering i eget kapital, vore en in-
l6sning av en bostadsrétt aterbetalning av
denna kapitalplacering och den indexjuster-
ing som ingar i inlGsningspriset gottgorelse
for placeringen. InlOsningspriset pa en bo-
stadsrétt foljer bostadsréttens maximipris.
Detta varde bergknas utgdende fran bostads-
réttsavgiften under byggnadstiden for ett bo-
stadsréttshus. Om bostadsréttsavgifterna tas
upp under eget kapital, méste man &ven defi-
niera de forutséttningar som agaren i enskilda
fal maste uppfylla for att en inlésning som
forfallit till betalning skall kunna betalas.

| aktiebolag &r ett sbdant arrangemang re-
dan mojligt i fragaom klar skuld. Det ar fra
ga om kapltallan Ett 1an kan bokftras som
kapitallan under eget kapital, om aterbetal-

ningen av lanet omfattas av |agstadgade be-
stammelser som beaktar ett bestdende eget
kapital. Kapltallanglvaren kan vara en aktie-
dgare, men ocksd nagon annan person. For
bostadsréttsavgifter som tagits ut under
byggnadstiden géller satill vida en annan si-
tuation att bostadsréttsavgifterna inte ar &
nemedel. Bokforingsnamnden tolkar dem
som sadana om mottagaren & nagon annan
an en bostadsréttsférening.

Det rédande laget &r ofillfredsstéllande. En
lagreform forefaller att vara oundviklig for
att fortydliga laget. De EU-regler som &r bin-
dande for Finland maste salvfallet ocksa va-
gasin.

Dessutom & de bestdmmelser som forplik-
tar bostadsréttshusen att till exempel i noter-
na till bokslutet [amna upplysningar om sin
verksamhet inte samordnade i tillracklig om-
fattning.

2.4. Deviktigasteférslagen

24.1.  Allmant

For att 16sa de problem som det redogors
for ovan i kapitel 2.3. Nulage innehdler pro-
positionen forslag till andring av lagen om
bostadsrattsbostader, lagen om bostadsrétts-
foreningar och 15 b § aravalagen samt 25 §
lagen om rantestod for hyresbostadsan och
bostadsréttshuslan.

Det huvudsakliga syftet med lagférslaget &r
att mgjliggora annan kreditgivning for bo-
stadsréttshus an bara statliga l1an eller rante-
stédslan. Den finansiella reformen  betyder
ocksa att det pa marknaden kommer att fin-
nas bostadsrattshus som byggs helt och hallet
utan statsstod. Nér lagen trétt i kraft kommer
det sdledes att byggas fritt finansierade bo-
stadsréttshus vid sidan av husen med stats-
stod.

Ett annat priméart innehal i propositionen
ar de fordag som géller bokforingen av de
bostadsrattsavgifter som tas ut under den tid
som bostadsréttshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas. Malet for fordagen &r tydligare
och enhetligare regler for hur olika agarsam-
fund skall bokféra bostadsréttsavgifter med
hansyn aven till behovet av eget kapital och
skydd for borgendrerna. Med avseende pa
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bostadsrattssystemet & betalni ngarna samt
forpliktelserna, réttigheterna och atagandena
pa grundval av dem likvardiga. Foljaktligen
bor en bedomning av dem utifran bokfori ngs-
lagen utgar fran att olika kategorier av &gar-
samfund skall behandlas lika. En och samma
betaning kan inte i réttsligt hanseende hanf6-
rastill skulder om den ena & mottagaren och
till en post fonderad under eget kapital om
den andra & mottagare, som bokforings-
namnden gor.

De foredagna andringar maste harmoniera
med den géllande lagstiftning i Europeiska
unionen och Europeiska ekonomiska samar-
betsomrédet som & bindande for Finland.
Bland dessa andringar spelar bestémmel serna
om bokfdring, bokslut och aktiebolag den
viktigaste rollen. Samtidigt bor det beaktas
att EU:s bolagsréttdliga lagstiftning i forsta
hand gdller publika aktiebolag. Detta galler
ocksa EU-direktiven om bestaende eget kapi-
tal i aktiebolag. Samtidigt innebar detta att
Finland nationellt nar det galler privata ak-
tiebolag till denna del kan ga in for andra
[Gsningar &n de som vi & skyldiga att védja
eller som anses vara lampliga betréffande
publika aktiebolag. Det fjérde bolagsréttsliga
direktivet (78/660/EEG), dvs. det s.k. bok-
slutsdirektivet, gdller dock aven privata bo-
lag. Det anses dock inte hindra t.ex. regler-
ingen i 5 kap. lagen om aktiebolag om kapi-
tallan eller indelningen av eget kapita i bun-
det och fritt eget kapital.

Syftet med verksamheten i ett aktiebolag
antas vara att maximera vinsten for delagar-
na, att hoja vardet pa aktien och att dela ut
dividend. Lagen aktiebolag bygger pa denna
hypotes. Lagen & dessutom formulerad ut-
ifran uppfattningen att hypotesen géller for
alla samfund som véljer aktiebolag som sin
bolagsform. Finland har emellertid en del ak-
tiebolag som inte primart syftar till att dela ut
dividend eller annan gottgorelse till &garna,
utan avser att tillhandahdlla vissa tjanster for
sina agare; det finns sarskild lagstiftning om
detta. Om dessa bolag delar ut dividend spe-
lar utdelningen en biroll. Sa har till exempel
bostadsaktiebolag inte fér vana att dela ut di-
vidend, utan verksamheten gar ut pa att dga
en eller flera byggnader och att tillhandahdlla
hogkvalitativ service mot ett fordelaktigt ve-
derlag, foretradesvistill &garna.

2.4.2.  Forbéttringar i bostadsrattssyste-

met

2.4.2.1. Fritt finans erade bostadsrattsbosta-
der

Allmant. For att ett system med fritt finan-
sierade bostadsréttsbostéder skall kunna info-
ras maste andra typer av 1an an bara statliga
|an och statligt rantestod vara tilldtna samti-
digt som bestammelserna om stetligt stod
maste ses over. | Ovrigt forefaler lagstift-
ningen inte att behtva andras. De 6vriga for-
slagen till Oversyn av bostadsréttssystemet
gédler bade fritt finansierad och statligt stédd
bostadsproduktion.

Fler laneformer och nya agarkategorier

Propositionen avser att tillda byggande,
forvarv och ombyggnad av bostadsréttshus
ocksa med andra former for finansiering an
bara statliga lan eller rantestodlan. Dessa fritt
finansierade bostadsréttd agenheter kan agas
dels av samma samfund som nu har rétt att
aga bostadsréttsbostader byggda med statliga
lan eller rantestods an, dels av andra samfund
och stiftelser som definieras narmarei lag.

Pa den fria finansmarknaden gar det att fa
krediter som jamfort med villkoren for statli-
ga l&n och rantestodslén & mycket konkur-
renskraftiga, langfristiga och i vissa fall mer
fordelaktiga. Av denna anledning bor ocksa
agarna till bostadsréttshus lampligen kunna
dra nytta av marknaden och ta ett tydligare
ansvar for de boendes boendekostnader och
aktivt paverka kostnaderna tillsammans med
de boende. Lagen om hypoteksbanker
(1240/1999) och lagen om andring av 97 ¢ §
kreditingtitutslagen (1241/1999) tradde i kraft
den 1 januari 2000. Det har redan inréttats
banker med stéd av den nya lagen och de
haller pa att starta sin verksamhet. Det &r tro-
ligt att krediter med stéd av lagreformen
snart finns pa marknaden.

De aktOrer som har rétt att fa statsstod kan
naturligtvis ocksd bygga fritt finansierade
bostadsrattsbostader. Agaren kan bestdmma
om finansieringsformen fran fall till fall.
Villkoren for statsstod géller enskilda projekt
men forutsitter ocksa en beddémning av aga-
rens solvens och en utvardering av barkraften
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visavi forpliktelserna i bostadsrattd agstift-
ningen. Bedémningen ingar som ett viktigt
led i utldningen men kommer inte automa-
tiskt att ingd i det fritt finansierade systemet.
Om det anses vara nddvandigt att infora en
sadan myndighetsservice maste ramen for
den byggas upp separat. Det & i forsta hand
kreditingtituten och borgensménnen for kre-
diterna och det institut som beviljar de obli-
gatoriska forsakringarna for byggnadsarbetet
som skall utvérdera de fritt finansierade ob-
jekten. Savfallet dvervakar konsumentom-
budsmannen marknadsféringen och avtas
villkoren for ala byggobjekt oavsett hur de
finansieras.

For att agare till fritt finansierade objekt
skall ha béttre mdjligheter att fullfolja for-
pliktelserna och atagandena i bostadsrattslag-
stiftningen gentemot borgendrerna och bo-
stadsréttshavarna foreslas det i propositionen
att agarkategorierna skall begransas till sam-
fund och tiftelser som har ekonomisk bér-
kraft att fullfolja sina forpliktelser och som i
sin egen verksamhet foérbundit sig att uppfyl-
la forpliktelserna for garna enligt bostads-
réattd agstiftningen. Bostader som byggs utan
statsstod far bara dgas av ett sadant aktiebo-
lag, en sadan stiftelse eller bostadsréttsfore-
ning som syftar till att tillhandahdla bostads-
rétter i ett eller flera hus som de &ger. Om
agaren ér ett aktiebolag kan aktierna égas av
en kommun, en samkommun eller nagot an-
nat offentligtréttsligt samfund eller ett sam-
fund eller en stiftelse vars syfte &r att vara
delagare i ett sddant aktiebolag for att gene-
reraverksamhet som avsesi dennalag.

Nér agaren & ett aktiebolag kravs det vida-
re att aktiekapitalet & minst 80 000 euro, vil-
ket enligt den fasta omrékningskursen mot-
svarar 480 000 finska mark. Aktiebolag som
ager bostadsrattshus skall altid vara privata
aktiebolag. Detta skrivs in i lagen. Begrans-
ningar i nyttjande och Overlatelse enligt bo-
stadsréttslagstiftningen galler bl.a. 6verlétel-
se av aktier, bade betraffande mottagare och
pris, medfor att bolagen inte heller nu har
tl;ulnnat vara eller ombildas till publika aktie-

olag.

Frihet under ansvar vid valet av boende

De nuvarande kraven pa bostadsréttshavar-

na bygger pa att verksamheten far statsstod.
Nér statsstodet och rantestodet faller bort
finns det inget behov av att stélla sarskilda
krav pa valet av boende. | propositionen for-
slés darfor att de boende till de fritt finansie-
rade bostadsréttshusen far véljas fritt, bade
nar det gédller forfarande och personer. Hus-
agaren far besuta pa vilket sétt de boende
valjs ut. Dessutom far samma kriterier och
forfaranden for valet av boende tillémpas
som vid byggande av bostadsrattsbostader
med statligt stoéd. De géllande reglerna och
forfarandena for val av boende och godta-
gande av bostadsréttshavare far ocksa tillam-
pas. De géllande reglerna och forfarandena
for val av boende och godtagande av bo-
stadsréttshavare beskrivs narmarei 2.2.6.

Friheten att vélja de boende till fritt finan-
sierade bostadsréttshus har ansetts vara ett
viktigt villkor for att seniorbostader for ddre
skall byggas.

Fordaget om husigaren skadestandsansvar
vid fel som begas vid valet av boende skall
ocksa galla dem som anhdller om fritt finan-
sierade bostéder och far avdag.

Bostadsréttsavgifternas maximiandel av fi-
nansieringen

De bostadsréttsavgifter som bostadsrétts-
husen tar ut under byggnadstiden far vara
hogst 15 % av det godkanda anskaffnings-
vardet vid lanefinansiering. Vanligen utgor
de statliga lanen eller rantestodslanen cirka
85 % av det godkanda anskaffningsvérdet vid
lanefinansiering. Det kan finnas annan finan-
siering, och da &r den totala andelen bostads-
réttsavgifter eller |anebel oppet Iagre. Om det
forekommer annan finansiering &r det vanli-
gen frégaom |&n, oftast statligalan med sim-
re formansrétt. Avsikten med den stora ande-
len statliga lan &r att hdlla nere bruksvederla-
get. Ofta har de boende personliga skulder
for bostadsréattsavgiften.

Bostadsréttsavgifterna kan hdjas en aning,
om andelen 1an minskar och lan tas upp pa
den fria finansmarknaden utan att bruksve-
derlaget blir oskaligt hogt. Det forefaller som
om bostadsréttsavgifterna i fritt finansierade
bostadshus maximalt skulle kunna utgtra
hogst 30 % av det uppgivna anskaffningsvér-
det. Om bostadskdparen egen placering &r
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storre an sa & agarbostad ett konkurrenskraf-
tigt alternativ.

Andrakarakteristiska drag for fritt finansie-
rade bostadsréttsbostéder

Husdgaren, bostadsréttshavaren och de som
hérleder sina réttigheter genom dem har i fritt
finansierade bostadsréttshus i Gvrigt samma
réttigheter och skyldigheter som i bostads-
réttshus byggda med statsstéd nér det galler
rétten att anvanda en lagenhet. Reglerna for
Overldtelse av bostadsrétt och for prisbild-
ningen & desamma Begrénsningarna for
Overlatelse av ett bostadsréttshus eller aktier i
det bolag som &ger huset & desamma, men
utan kommunens férfarande for godkénnande
och faststéllelse. Aven husdgaren skyldighet
att |6sain en bostadsrétt fOljer samma regler.
Ocksa systemets varaktighet ar skyddad pa
samma sétt som i bostadsréttshus med stats-
stod. For fusion, delning eller uppldsning av
ett dgarsamfund behdvs daremot inte tillstand
fran Statskontoret, eftersom det inte finns
nagot statligt 1an att verfora. Bestammel ser-
na om mottagare av bostadsrétt vid Gverl atel-
se skulle gélvfalet inte finnas om inte det
statligt subventionerade byggandet fanns.

Forhdllandetill all mannyttig bostadsproduk-
tion med statligalan

Ocksa det statligt subventionerade byggan-
det av bostadsrattsbostader berdrs av en lag-
stiftning som trédde i kraft den 1 januari
2000. Lagstiftningen preciserar villkoren for
agarnas allmannyttiga karaktér vid bostads-
byggande med statsstdd. Bestammelserna om
almannyttighet i en ny 15 b § 4 punkten ara-
valagen och aveni 25 § 4 punkten i lagen om
réntestod for hyresbostadslan och bostads-
réttshuslan, som tradde i kraft vid ingangen
av 2002, foreslds bara géla samfund som
ager bostadsréttshus med statsstod.

Om en och samma agare har bade tatligt
stédd och fritt finansierad bostadsproduktion,
tillémpas de bestammelser som tradde i kraft
vid ingangen av 2000 pa &garen.

2.4.2.2. Ovriga andringar i bostadsrattssy-
stemet

Annat utvecklande av valet av boende

Bestammel serna om val av bostadsr attshava-
reintasi lag

Regleringen om sadana som far bostadsrétt
skall grunda sig pa bestammelser som utfar-
datsi lag. Bestdmmelserna om valet skall nu,
b&de betrffande villkoren for valet och for-
farandet, utfardas genom lag. Detta gor det
|4ttare for sbkandena att beddma sina mojlig-
heter att bli valda och att vidta behovliga at-
géarder for att bli valda.

Godkénnande av bostadsr éttstagare pa sus-
pensiva villkor

Valet av boende effektiviseras sa att de bo-
ende kan fa ett villkorat beslut om godkéan-
nande. De fér ett specificerat utl&tande om de
forutséttningar som de inom en utsatt tid
maste uppfylla for att kunna bli godtagna
som bostadsréttshavare. Det villkorliga be-
slutet skall gélla en visstid, som inte far vara
langre an sex manader. Forslaget géller
framst dem som anhdller om bostadsréttsbo-
stader med statsstdéd, men &ven produktion
med annan finansiering om huségaren foljer
samma ansokningsforfarande och villkor for
godtagande som bostadsréttstagare.

Husagarens skyldighet att folja kriterierna
for val av boende

Husagaren blir skyldig att ersétta en skada
som uppstar da den som godtagits som bo-
stadsréttstagare eller mottagare av overlatel-
sen pa grund av ett fel fran husagarens sida
eller av en foretradare for honom inte far den
bostadsrétt som de sokt. Bestdmmelserna
gdler husagarna oavsett hur bostadsréttshu-
set finangeras.

Husagarens ansvar for fullgérande av for-
pliktel ser

Som péafoljd for husigarens forpliktelser
enligt lag och bostadsréttsavtal et kan lanssty-
relsen uppmana husagaren att rétta sitt beslut,
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sétta en tidsfrist for nér ett uppdrag skall vara
utfort eller foreldgga vite. Husdgarens ska-
destandsansvar vid valet av boende refereras
ovan. Ansvaret gdller ala husdgare oavsett
hur bostadsréttshusen &r finansierade.

Utgifter som técks med bruksavgifter och bo-
stadsréttshavarnas samférvaltningsrétt

Propositionen fortydligar for vilka utgifter
bruksvederlag far tas ut. Samtidigt preciseras
rétten for bostadsréttshavare och dem som
hérleder sin rétt genom dem att medverka i
husdgarens beslutsfattande. Miniminivan pa
inflytandet bestdms enligt lagen om samfor-
valtning i hyreshus (649/1990). Bruksavgift
far tas ut for bl.a. utgifter som beror pa hus-
agarens lagfasta skyldigheter, till exempel
huségarens skyldighet att 16sa in en bostads-
rétt. | propositionen foredas att husigaren i
noterna till bokslutet skall vara skyldig att
presentera en kalkyl dver de utgifter som fi-
nansierats med bruksvederlag. De viktigaste
och dyraste arbetena i anknytning till fastig-
hetsskétsel och disponentuppdrag som hus-
agaren upphandlar hos utomstaende skall
som regel konkurrensutséitas. Detta géller
servicekontrakt som minus moms & hogre an
20 000 euro, vilket enligt den fasta omrak-
ningskursen & cirka 120 000 finska mark,
fOrutsatta att det inte finns sérskilda ska att
l&ta bli att konkurrensutsétta uppdragen. Som
sarskilda skél réknas till exempel bradskande
arbete eler brist patillhandahdlare av tjans-
ter.

Avtal om byggande av bostadsrattshus och
penningrérelse under byggnadstiden

Alla &agare till bostadsréttshus foredas fa
samma rétt att hanvisa till ett avtal géllande
byggande, kop, underhal, skotsel, reparation
éler annan ombyggnad av den byggnad som
den skall overta eler redan har Overtagit
aganderétten till, trots att foreningen kan vara
parti avtalet.

Vidare foreslas det att det skall stédlas s&
kerhet for dgarsamfundet for att villkoren i
byggnadskontraktet fér den byggnad som bo-
stadsréttshuset kommer att ga skall uppfyl-
las. Sakerheten skall stéllas bade under och
efter byggnadstiden. Ocksa detta krav har

hittills bara géllt hus som bostadsréttsfore-
ningar kommer att &ga. Nu foredas att for-
pliktelsen utvidgas till att omfatta ala bo-
stadsréttshus. Sakerheten skall stéllas anting-
en av byggherren, om denne & nagon annan
an &garen till bostadsréttshuset, eller av ent-
reprentren. Det & byggherren som skall se
till att sdkerhet stdls. | byggande med stats-
stod & rétten att ta ut ett 1an kopplad till
byggnadstiden. De poster som tas ut & av-
sedda som kredit for den pagdende bygg-
nadsetappen eller posten kan tas ut senare.
Ocksa vid fritt finansierat bostadsbyggande
kan man utga fran att langivarna som regel
kréaver en liknande rétt att binda |aneposten
till byggnadsetappen. De foredagna sékerhe-
terna kommer sannolikt tillsammans med be-
talningsarrangemangen att récka till som ga-
ranti for att de hus som &garen till ett bo-
stadsréttshus far i sin &go blir klara eller
byggnadsfel reparerade trots insolventa ut-
omstadende byggherrar eller entreprencrer el-
ler andra forsummelser av kontraktsvillkoren
pagrund av of érmaga att fullfolja dem.

Nar bostadsrétter borjar tillhandahdllas
skall sakerheten under byggnadstiden utgdra
en minsta tilldtna andel enligt férordning pa
minst tio procent eller mer av entreprenadpri-
set i byggnadskontraktet. Sakerheten skall
gdlatills husdgaren lyfter av den, och alltid i
minst tre manader efter att byggnaden att
godkants och far tasi bruk.

Nér sdkerheten for byggnadstiden upphor
méste en sikerhet for tiden efter byggnads-
etappen stéllas. Den skall bestd av atminsto-
ne en minimiandel pa mingt tva procent eller
vara annu storre enligt vad som foreskrivs i
forordning av entreprenadpriset i byggnads-
kontraktet. Sakerheten skall gdlla tills hus-
agaren lyfter av den, och alltid i minst ett ar
efter att sékerheten for byggnadstiden har
upphort.

Byggherren skall ansvara for att sdkerhet
stédlls. Om husdgaren utan orsak vagrar att
lyfta av sdkerheten eller inte ger sitt sam-
tycke utan oskélig skada eller oskdligt drojs-
mal kan en domstol lyfta av sakerheten.

Det foredas att alla dgare haller bostads-
réttsavgifter som tagits ut och lan som lyfts
for finansieringen av ett bostadsréattshus pa
ett skilt konto, om dessa medel har tagits ut
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eller lyfts innan husen & fardiga. Maet med
detta arrangemang &r att de medel som sam-
lats in for byggande eller annat forvarv av
hus skall anvandas pa ett andamal senligt st
och att det skall vara l&ttare att folja upp hur
medlen anvands. Det & forbjudet att anvanda
medlen till ndgot annat &ndamal, om inte det-
ta andamdl &r tilldtet enligt denna eller nagon
annan lag.

Overlétel se av bostadsréttshus i vissafall

Ett bostadsrattshus som skall 6verlétas har
kunnat forvérvas genom forvérv av hela ak-
tiestocken i det bolag som &ager huset. Vid
overlatelsen kan besittningsratten till huset
altjamt grunda sig pa aktieinnehav, medan
bolaget kanske redan fusionerats med det
Overldtande bolaget. | lagen foredds be-
stammelser om hur overlatelsepriset skall
faststéllas vid sadana dverl atel ser.

| lagen fored as ocksa bestémmelser om hur
l&nge statskontoret ar beréttigat att i sin &go
halla ett bostadsréttshus, eller aktier i det bo-
lag som &ger huset, som det férvarvat vid en
exekutiv auktion.

2.4.2.3 Bokslutsbestammel ser

Allmant. Syftet med propositionen ar dven
att fortydliga och forenhetliga reglerna for
hur olika dgarsamfund skall bokféra bostads-
réttsavgifter som tas ut under den tid som bo-
stadsréttshus byggs eller pa annat satt forvar-
vas med beaktande &ven av behovet av be-
staende eget kapital och skydd av borgené-
rerna. Syftet med firmareformen ar aven att
det skall vara léttare att kénna igen aktorer
som & understallda bostadsréttslagstiftning-
en. Husigare som &r aktiebolag & ocksa al-
tid privata aktiebol ag.

Eftersom &aven bokslutsinformationen for
olika former av agarsamfund kommer att bli
enhetligare tack vare propositionen, foreslas
att bestdmmelser om bokslut och vissa andra
Overlappande och innehdllsméassigt motsva-
rande bestdmmelser i lagen om bostadsrétts-
foreningar samtidigt upphévs.

Enligt rédande uppfattning forbjuder inte
lagen om aktiebolag annan placering i ett bo-
lag som eget kapital an som aktiekapital eller
kapitallan. En sadan placering bor bokforas

under fritt eget kapital, frén vilket den &ven
bor kunna aterforas, om det fria egna kapita-
let & minst lika stort som placeringen och
aterbaringen inte forsamrar eller aventyrar
bolagets |6Gnsamhet eller forutsattningarna for
finansiering. Med andra ord kan en sadan an-
nan placering aterbaras, om full téackning
kvarstér pa bundet eget kapital och icke ut-
delningsbara poster i ett aktiebolag. Om &ga-
ren & ett annat samfund eller en stiftelse och
dess eget kapital enligt den lag som géller
samfundet eler stiftelsen inte ar uppdelat i
eget och fritt eget kapital, ar ett tillrackligt
villkor for aIerbarlng av placeringen att det
egna kapitalet ar minst lika stort som placer-
ingen. Ett sadant villkor kan stéllas, eftersom
det i denna proposition foredas att bostads-
réttsavgifter som tas ut under den tid som ett
bostadsréattshus byggs bokfdors under eget ka-
pital, om kapitalet i en sddan &gares balans-
rékning & indelat i eget och fritt kapital.
Uppfattningen i denna proposition & att bo-
stadsréttsavgifter som tas ut under den tid
bostadsréttshus byggs eller pa annat sétt for-
varvas & en sadan annan placering i eget ka-
pital. Placeringen betalas tillbaka i samband
med att en bostadsrétt |6ses in. InlGsningspri-
set & bostadsréttens maximipris som fast-
stélls utgdende fran bostadsréttsavgiften for
den forsta bostadsréttshavaren, dvs. enligt
den bostadsréttsavgift som tagits ut under
den tid huset byggts eller forvarvats.
Husagarens skyldighet att 16sa in en bo-
stadsrétt i vissa fall & husagarens lagstadga-
de ansvar i andlutning till bostadsréttsavtal.
Utgangspunkten i propositionen &r att ett for-
verkligat ansvar uppgesi noterna. Nér ansva-
ret forverkligas har husdgaren rétt att [6sa in
en bostadsrétt, om det finns eget kapital dis-
ponibelt for inldsningen och, om det & fraga
om en husdgare som &r aktiebolag, det dispo-
nibla utdelningsbara fria egna kapitalet &r
minst lika stort som placeringen. Den som
avstar fran sin bostadsrétt nér husagaren for-
sdtts i konkurs eller upploses och vars bo-
stadsrétt har forfallit till betalning, far sin in-
[Gsning forst efter de dvriga betalningarna. |
fréga om aktiebolag betalas inlGsningsbel op-
pet dock fore den utdelning som betalas till
aktieagarna pa basis av aktieinnehav. Det &
fraga om &terbéring av eget kapital och be-
talning av gottgorel se for placeringen. FOr att
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ansvaret skall tackas kan bl.a. samlas in
bruksvederlag och strjas for att de disponibla
utdelningsbara medlen motsvarar det for-
verkligade ansvaret eller det ansvar som san-
nolikt kommer att forverkligas.

Utdelning av medel i strid med denna lag
leder till skadestandsskyldighet och ett mot-
svarande straffréttsligt ansvar, vilket redan
foreskrivs om utdelning av eget kapital i strid
med |agen om aktiebolag. Om husagaren inte
har sa mycket disponibla medel som en &gare
bor ha for att kunna l6sa in en bostadsrétt
som forfallit till betalning, kan inlGsningen
inte ske. Da skall drolsmalsranta enligt rénte-
lagen (633/1982) betaas pa inlGsningssum-
man.

Bostadsr dttsavgifternas karaktar

Bostadsréttsavgifter som tagits ut under
den tid ett bostadsréttshus byggs eller pa an-
nat sét forvarvas & pa de grunder som
namns under Allmant i punkt 2.4.2.3. for alla
agarsamfund till sin karaktdr en post som
skall tas upp under eget kapital. Sadana bo-
stadsréttsavgifter & salundainte i ndgot &gar-
samfund frammande kapital. Bostadsréattsav-
gifter som tagits ut under den tid ett bostads-
rétthus byggs eller pa annat st forvarvas
skall anvandas till att bygga, férvarva dler
bygga om det bostadsréttshus fér vars an-
skaffningsvérdesandel de har tagits ut. De
som betalar dessa bostadsréttsavgifter & de
forsta koparna av égarsamfundets boendeser-
viceprodukt. Mot dessa & &garsamfundet
skyldigt att ge anvandningsréttighet till den
ldgenhet som anges i bostadsréttsavtal et samt
andra formaner. Denna post kan sdlunda be-
traktas som den forsta bostadsréttshavarens
investering i bostadsréttshuségarens verk-
samhet och i forvéarvet av en bostadsréattsbo-
stad. Bostéderna & avsedda som fasta bosté-
der for bostadsréttshavarna.

Bokforing av bostadsr attsavgifter i balans-
rakningen

Bostadsréttsavgifter som tas ut under den
tid ett bostadsréttshus byggs eller pa annat
sétt forvarvas bokfors som en sdrskild post
under eget kapital i balansrékningen, om ka-
pitalet & indelat i eget och frammande kapi-

tal. Om &garen &r ett aktiebolag, vars eget
kapital enligt lagen om aktiebolag &r uppde-
lat i bundet och fritt eget kapital, tas dessa
bostadsréattsavgifter upp som en sarskild post
under fritt eget kapital i balansrdkningen.
Forutséttningen for betalning av en inlésning
som forfallit till betalning foredas i denna
proposition vara att det finns full tackning for
det bundna egna kapitalet och andra icke ut-
delningsbara poster enligt aktiebolagets och,
om aktiebolaget & ett moderbolag, enligt
koncernens baansrdkning for den senast av-
slutade rékenskapsperioden. For 6vriga gare
ar villkoret fér betalningen av en inldsning
att &garen enligt bokslutet har eget kapital
disponibelt for andamalet. Posten bostads-
réttsavgifter i balansrakningen nedsétts s&
lunda till de delar det enligt balansrékningen
for den senast avslutade rékenskapsperioden
inte finns annat eget kapital och, om det &r
fraga om ett aktiebolag, annat fritt eget kapi-
tal for inlGsning av bostadsréatten.

InlGsning av bostadsratter och inldsnings-
fonden

De medel som eventuellt tas ut i bruksve-
derlag, hyror eller andra fordringar eller pa
forhand reserveras av andramedel i &garsam-
fundet for betalning av husdgarens inl6s-
ningsskyldighet enligt 23 § lagen om bo-
stadsréttsbostader, kan fonderas till en fond
for bostadsréttsinlsning. Aven denna fond
tas i balansrakningen upp som en sarskild
post under eget kapital. DA ett aktiebolags
egna kapital enligt lagen om aktiebolag ar
uppdelat pa en bunden och en fri del, tas fon-
den upp som en sarskild post under fritt eget
kapital i balansrékningen. Denna fond far
nedséttas for att husdgaren skall kunna full-
gora sin inlosningsskyldighet, da inl6sni ngs-
skyldighet har uppkommit. Denna fond &r
frivillig.

Fonden for bostadsréttsinldsning bildas och
avsétts av Overskottet, utdelningsbara vinst-
medel. Nér fonden bildas och upprétthalls
bor sorjas for att man gar till vaga med beak-
tande av bestdmmelserna i samfunddagen
och inte krénker borgendrernas rattigheter.
Om &garsamfundet &r ett aktiebolag, ar in-
|6sningsfonden en fond som lyder under 12
kap. 2 § lagen om aktiebolag. Fonden far s&
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lunda anvandas bade till att 16sa in bostads-
rétter och till att tdcka en forlust, om denna
inte har kunnat téckas med nagot annat eget
kapital och i fraga om aktiebolag med nagot
annat fritt eget kapital. Efter anvandningen
av fonden och i synnerhet om fonden har av-
satts med poster som tagits ut i bruksvederla-
gen, skall ett belopp som motsvarar anvand-
ningen &terforas till fonden, nér balansrék-
ningen uppvisar vinst.

Oberoende av om en fond grundats eller
inte blir varje husagare skyldig att sorja for
att det vid behov finns disponibla utdelnings-
bara medel for husagarens inldsningsbetal-
ningar utan att borgendrernas réttigheter
kranks.

Noter till bokslutet och annan information

Syftet med propositionen &r att forenhetliga
skyldigheterna for samfund och stiftelser
som &ger bostadsréttshus att som noter till
bokslutet l|amna uppgifter om sin verksam-
het. Som noter ges ovan namnda kalkyl éver
utgifter som tackts med bruksvederlag, upp-
gifter om s&dana ansvar som inte forfallit till
betalning och som enligt 23 § lagen om bo-
stadsréttsbostéder kan uppstafor en husdgare
i forhdlande till den som avstar fran bostads-
rétten, uppgifter om de légenheter som hus-
agaren besitter vars bostadsrétt har 16sts in
eller inte har kunnat |6sas in, uppgifter om
aktier och andelar som husdgarsamfundet
&ger i andra samfund samt uppgifter om ser-
vitut och inteckningar som belastar samfun-
dets egendom samt uppgifter om var de in-
tecknade skuldebreven finns. Som noter |&am-
nas med stdd av bokfdringslagstiftningen
aven uppgifter om poster och fonder under
eget kapital samt beloppet och anvandningen
av samt anvandningsandamalet for medel
som Overfortstill dem.

Som noter utreds dven dgandet av ett s&-
dant dotterbolag inom koncernen vars bok-
slut inte har slagits ihop med koncernbokslu-
tet.

2.4.2.4 Firmareform

Det foredas att firmabestdammelserna for
agare till bostadsréttshus skall goras enhetli-

gare. Alla husgares firma bor ange att sam-
fundet eller stiftelsen tillhandahaler och upp-
réthaller boendeserviceprodukter enligt bo-
stadsréttslagstiftningen.  Dessa  samfunds
verksamhet regleras av ovan namnda lag-
stiftning och & sdlunda i viss man mer be-
gransad an verksamheten t.ex. i andra sam-
fund som fungerar i aktiebolagsform. Firman
bor senast ett & efter lagens ikrafttradande
innehdlla ordet "bostadsrétt” eller ”brbosté-
der”. Enligt géllande lagstiftning bor firman
pa bostadsrattsféreningar redan nu innehdlla
ordet " bostadsrattsférening”.

Om &garen &r ett aktiebolag, skall dess fir-
ma utom ordet "bostadsrétt” eller ”brbosta
der” &ven mnehalla "aktiebolag” eller for-
kortningen "ab”. Pa det séttet kan ala se att
det & fréga om ett privat aktiebolag, som &r
agare till ett bostadsrattshus och vars verk-
samhet till storsta delen gar ut pa att produce-
ra boendeservice enligt bostadsrétts agstift-
ningen och bostadsréttsavtalen.

2.4.2.5 Fordlag som géller bostadsréttsfore-
ningar

Rétt att fusionera ett aktiebolag som fore-
ningen ager

| propositionen ingdr aven ett forsag som
gdler en bostadsréttsférenings rétt att med
sig §alv fusionera ett aktiebolag, vars hela
aktiestock foreningen &ger. Fusionen genom-
fors som s.k. dotterbolagsfusion och i till-
lampliga delar enligt bestammelserna i lagen
om aktiebolag s3, att pa bostadsréttsforening-
en tilléampas vad som foreskrivs om motta-
gande bolag. For nérvarande kan ett aktiebo-
lag endast fusioneras med ett annat aktiebo-

lag.

24.3. lkrafttradande

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som mojligt efter det att de har antagits
och blivit stadfasta. Avsikten & att utbudet
av fritt finanserade bostadsrattsbostéder
skall komma igang redan under 2002.
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3. Propositionens verkningar

3.1. Ekonomiska verkningar

3.1.1.  Verkningar for den offentliga eko-
nomin

Propositionen har omfattande verkningar
for den offentliga ekonomin. Det |anebestand
som har beviljats fér byggande av bostads-
réttsbostader uppgick i ma 2002 enligt upp-
gift frén Statskontoret till ca 1 830 223 429
euro och lanebestandet med rantestod till ca
297 387 206 euro. Rantestodslan har statens
fyllnadsborgen med stéd av lagen. Aravaan
som beviljats for byggande av bostadsrétts-
hus har i forsta hand beviljats garsamfund
som &r aktiebolag.

Om bostadsréttsavgifter som tagits ut under
den tid bostadsrétthus byggts eller pa annat
sétt forvarvats jamte indexgottgérelser bok-
fors som skuld, leder det inom kort andra
agare an &gare i féreningsform in i likvida-
tion. For dessa bostadsréttsavgifter jamte in-
dexgottgorelser uppstar da en skuld som okar
med tiden och som inte als kan amorteras
medan de boende bor i huset. Efter en tid har
beloppet pa det egna kapitalet sunkit i sddan
utstrackning att villkoren for tvangslikvida-
tion uppfylls. Att bokféra bostadsrattsavgif-
ter som tagits ut under den tid bostadsrétts-
husen byggts eller pa annat sétt forvarvats
som en sarskild post under eget kapital i ba-
lansrékningen eliminerar risken for likvida-
tion och minskar vasentligt risken for att ara-
valan och rantestodslan skall 6verlatas pa sta-
tens ansvar.

Det finns nu ca 26 000 férdiga bostads-
réttsbostéder. Det sammanlagda beloppet av
aravalén eller rantestodslan som beviljats for
anskaffning av husen uppgér till cirka 2,1
miljarder euro, varvid motsvarande bostads-
réttsavgiftsbel opp uppgar till ca 0,2-0,3 mil-
jarrder euro. A andra sidan under sadana pe-
rioder da det hela tiden finns personer som
vill bli bostadsréttshavare blir inlGsningar
inte 6ver huvud taget aktuella och da racker
en ganska liten reservering. | kalkylerna har
inte beaktats indexverkningar.

3.1.2.  Verkningar for dgarsamfundens

ekonomi

Fordaget att bostadsréttsavgifter som tagits
ut under den tid ett bostadsréttshus byggts el-
ler pd annat sétt forvarvats skall bokforas un-
der eget kapital i balansrékningen — om kapi-
talet & indelat i eget och frammande kapital
— har en betydande verkan pa ekonomin for
andra &gare an agare i féreningsform jamfort
med att bostadsréttsavgifter jmte indexgott-
gorelser betraktas som skuld som bor réknas
till frAmmande kapital. For att undvika likvi-
dation skall agaren ta ut ett betydande bruks-
vederlag for att tdcka de poster som bokfors
som omkostnader men inte de verkliga om-
kostnaderna. Av bokféringsméassiga skal bor
man upprétthdlla och ta ut en standigt ckande
likviditet, som inte kan anvandas till nagon-
ting. Detta leder till att bruksvederlagen hojs
utan att de boende far tackning for sina pre-
stationer i form av ett béttre eller sékert bo-
ende. N& propositionen antas elimineras
denna paf6ljd som annars skulle uppkomma.
3.1.3.  Verkningar pa bruksvederlag for
bostadsr &ttsbostader

Verkningen av fordagen som géller bokf6-
ring av bostadsréttsavgifter ar framst den att
behovet av att hdja de bruksvederlag som tas
ut for bostadsrattsbostader vasentligt kan
minskas jamfort med nuléget nér propositio-
nen genomfors. Detta géler andra bruksve-
derlag 8n de som betalas av bostadsréttshava-
re i bostadsréttsforeningar. Om bostadsrétts-
avgifter jamte indexgottgorel ser som tagits ut
under den tid som husen byggts eller pa an-
nat séit forvarvats bokfors under frammande
kapital och alltsa som skuld, orsakar det stora
och fortldpande hojningar av bruksvederla-
gen, for att hotet om likvidation skall kunna
undvikas.

De 6vriga lagandringarna i propositionen
har ingen direkt eller indirekt verkning pa de
bruksvederlag som bostadsréttshavare beta-
lar. Reservering for husagarens inl ésningsbe-
talningar genom bruksvederlagen & redan nu
praxis.

Bostadsréttsavgifterna for bostadsrattsha-
vare i fritt finansierade bostdder kan maxi-
malt uppga till 30 % av anskaffningsvardet,
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dvs. dubbelt jamfart med bostadsrattsavglfter
som godkants i produktion med lan eller ran-
testod frén staten. Detta sénker givetvis nivén
pa bruksvederlagen, om objektet i dvrigt har
samma niva och pris. Eftersom fritt finansie-
rade bostadsréttsbostader i fraga om lage el-
ler kvalitet kan vara nagot béttre och altsa
ocksa ha ett hogre anskaffningspris én stats-
understodd produktion, blir det inte nodvan-
digtvis nagon skillnad mellan bruksvederla-
gen. En betydande faktor som paverkar nivan
pé bruksvederlagen &r givetvis ocksa finansi-
eringsvillkoren for ett fritt finansierat objekt.
Enligt preliminara kalkyler som agarsamfund
som & intresserade av fritt finansierad pro-
duktion gjorde sommaren 1999 torde nivan
pa bruksvederlagen i genomsnitt vara mindre
an 60 mk (10,09 euro) per kvadrat och mé&-
nad i huvudstadsregionen och lite utanfor ca
50 mk (8,49 euro) per kvadrat och manad
medan bruksvederlagsnivan i kranskommu-
ner och andra tillvéxtcentra i genomsnitt &r
mindre &n 50 mk (8,49 euro). Efter dessa
kalkyler har bade ranten|van och byggkost-
naderna okat i ndgon man. Nivan pa bruks-
vederlagen paverkas avsevart av storleken pa
bostadsrattsavgiften.

Kakyl 1:

Anskaffningsvarde 7500 mk/m2
Rante-% 45 50 55
Rénta 231 256 282
Amortenng 15,2 15,2 15,2
mk/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 155 155 155
mk/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,5 0,5 0,5
mk/m2/man.

Bruksvederlag

mk/m2/mén. 54,2 56,8 59,4

Den kalkylerade nivan pé bruksvederlag
har vid ministeriet undersokts pa olika bygg-
kostnads- och réantenivaer med lite hégre un-
derhdlIskostnader och rantor an i ovan namn-
dakalkyler fran sommaren 1999.

| kalkylerna har réknats ut en kalkylmassig
bruksvederlagsniva for bostadsréttshavare.

Ovriga basfaktai kalkylen

— Bostadsréttsavgifterna 15 % av anskaff-
ningsvéardet

— Lanebeloppet 85 % av anskaffningsvardet
— Lanetid: 35ar

— Amorteringssétt:
—Underhd sutgifter:
(2,60 €/m2/man).

— Till inlésningsfonden: 0,50 mk/m2/man
(0,08 €/m2/man).

lika storarater
15,50 mk/m2/mén

Finansiering av bostadsréttsavgiften: | kal-
kylen: Bostadsréttshavaren betalar §év hela
avgiften och behdver inte lan.

8500 mk/m2

4,5 50 55
26,1 290 310
172 172 17,2
155 155 155
0,5 0,5 0,5
593 622 651

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag
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Kakyl 1:

Anskaffningsvarde 1261,41 €/m2 1429,60 €/m2
Rénte-% 4,5 5,0 55 4,5 5,0 55
Rénta 389 431 474 439 488 537
Amortering 256 256 2,56 289 289 289
€/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 261 261 261 261 261 261
€/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
€/m2/man.

Bruksvederlag

€/m2/man. 914 956 999 997 1046 10,97

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag

Kalkyl 2

Anskaffningsvérde 9500 mk/m2 10500 mk/m2
Rante-% 45 5,0 55 45 50 55
Ranta 292 325 357 323 359 395
Amortering 19,2 19,2 19,2 21,3 21,3 213
mk/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 155 155 155 155 155 155
mk/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 05
mk/m2/man.

Bruksvederlag 64,4 67,7 70,9 695 731 76,7
mk/m2/man.

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag
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Kakyl 2

Anskaffningsvarde 1597,79 €/m2 1765,97 €/m2
Rénte-% 4,5 50 55 4,5 50 55
Rénta 491 547 6,00 543 6,04 6,64
Amortering 323 323 323 358 358 358
€/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 261 261 261 261 261 261
€/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
€/m2/man.

Bruksvederlag 10,83 11,39 11,92 11,70 12,31 1291
€/m2/man.

Bostadsrattshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag

Kakyl 3:

Anskaffningsvarde 11500 mk/m2 12500 mk/m2
Rénte-% 4,5 5,0 55 4,5 5,0 55
Ranta 354 393 432 384 42,7 470
Amortering 233 233 233 253 253 253
mk/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 155 155 155 155 155 155
mk/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
mk/m2/man.

Bruksvederlag

mk/m2/mén. 746 786 825 79,7 84,0 883

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag
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Kakyl 3:

Anskaffningsvérde 1934,16 €/m2
Rénte-% 4,5 50 55
Ranta 59 6,61 7,27
Amortering 392 392 392
€/m2/man.

Underhdlls-

utgifter 261 261 261
€/m2/man.

Till inlésnings-

fonden 0,08 0,08 0,08
€/m2/man.

Bruksvederlag

€/m2/man. 12,56 13,22 13,88

2102,35 €/m2
4,5 50 55

646 7,18 7,90
426 426 4,26
261 261 261
0,08 0,08 0,08

13,41 14,13 14,85

Bostadsrattshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag

314 Verkningar for husagarensinlds-
ningsskyldighet och bostadsr atts-

havarens rétt att fa inl6sning

De foreslagna bestémmelserna om hur bo-
stadsréttsavgifter som tagits ut under den tid
bostadsréttshus byggts eller pa annat sétt for-
varvats skall tas upp i balansrakningen eller
hur de ekonomiska forutséttningar som fore-
slas for inlosning av en bostadsratt skall upp-
fyllas paverkar inte pa annat sétt réttigheten
for den som avstdr fran sin bostadsrét att av
husdgaren fa ett inlosni ingspris enligt bo-
stadsréttens maximipris da forutsattningarnaii
23 § lagen om bostadsréttsbostéder uppfylls
an at bostadsréttshavaren inte far inlos-
ningsbeloppet om husagarens ekonomiska si-
tuation &r for dalig.

Fordaget om den rétt som en bostadsréits-
havare som avstar fran sin bostadsrétt har att
fa inl6sningsbetalningen forst efter andra be-
talningar da agarsamfundet upplses andrar
inte i praktiken bostadsréttshavarens nuva-
rande stéllning. Inldsningar & redan nu i en

oprioriterad stéllning i relation till andra be-
talningar.

Fordagen éndrar inte jamfort med géllande
lag pa annat sitt husigarens skyldighet att
|6sa in bostadsrétten for den som avstar fran
sin bostadsrétt. Inldsningsskyldigheten beak-
tas som huségarens ansvar som uppges i no-
terna till bokslutet. InlGsningsskyldighet
uppkommer forst inom tre manader efter att
anmalan om att en bostadsréttshavare avstar
fran sin bostadsratt anlant, om husigaren inte
har kunnat anvisa en ny mottagare av 6verl&
telsen som uppfyller de lagenliga forutsétt-
ningarna, och inlosningsyrkande framstdlls.
Huségaren garanterar altsd i samband med
bostadsbyte under vissa forutsattningar bo-
stadsréttens dverlételsepris och att Gverlétel-
semottagaren & lagenlig. Ovan beskrivna
forsag staller endast de ekonomiska villkor
som dagaren maste uppfylla och som &agaren
aven &r skyldig att setill att blir uppfylldafor
att en inldsning som forfalit till betalning
ocksai praktiken skall kunna betalas.

Forhandlingar om bostadsréttens verlatel-
sepris fors dltjamt mellan den som avstar
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fran sin bostad och den som vill éverta bo-
staden inom de granser som reglerna for
maximipris stéller. | regel & den som betalar
Overlatelsepriset nésta boende. Bostadsrétts-
avgifterna hor till husdgaren endast nar bo-
stadsrétten Overlats forsta gangen och vid den
forsta overlatelsen efter att bostadsrétten
|6sts in, inte i Gvrigt. Annars utgor bostads-
réttens Overldtelsepris bostadsréttsavgift for
foljande bostadsréitshavare och dess rétta
mottagare &r alltsi foregadende bostadsrétts-
havare. Om avgiften i ett sddant fall betalas
till huségaren, fungerar husdgaren som for-
medlare av avgiften mellan mottagaren vid
Overlatelsen och den som dverlater. Bostads-
réttsavgifter utgor inte i ndgot skede skuld el-
ler 1an som bostadsréttshavarna ger husaga-
ren.
3.1.5.  Verkningar for borgenarernas
stallning

Husdgaren blir skyldig att se till att det
kontinuerligt finns disponibla medel som far
anvandas till betalning av bostadsréattsinl 6s-
ningar som forfallit till betalning utan att
borgendrernas réttigheter krénks. | samma
syfte binds betalningen av inlésningar vid
agarens ekonomiska resultat genom att aga-
ren maste ha forutsittningar for betalning.
Agaren kan gardera sig mot inlésningar ge-
nom att skaffatackning t.ex. i form av bruks-
vederlag. Forslaget till andring av betal-
ningsordningen sa att bostadsréattsinl dsningar
betalas forst efter andra prestationer vid hus-
agarens konkurs eller upplosning stérker
borgendrernas stallning.

Firmareformen och férdaget att en husdga-
re som & aktiebolag altid ar ett privat aktie-
bolag och alltsd inte i ndgot skede kan vara
eler bli ett publikt aktiebolag undanrgjer
mojligheterna till misstag i fréga om vilket
slags samfund det & fraga om. Samtidigt
skall redan namnet ange enligt vilken speci-
alagstiftning agaren skall handla. Genom
speciallagstiftning stélls bl.a. de skyldigheter
gdllande bokslut som nu fores as.

Fordagen géllande koncernbokslut saker-
stéler att borgenérerna far en riktig bild av
koncernens réttdiga och ekonomiska stél-
ning. Bokslutet for ett dotterbolag som be-

driver annan verksamhet an den som avses i
lagen om bostadsréttsbostader far redan en-
ligt gdlande bokfdringslag lamnas utanfor
koncernbokslutet. Det skall dock alltid utre-
das hur dgande av egendom enligt lagen om
bostadsréattsbostader har ordnatsi koncernen.
3.2.  Verkningar for agar samfundensfir-
ma

Vissa samfund eller stiftelser som &ger bo-
stadsréttshus maste andra firma, om proposi-
tionen antas. Storsta delen av nuvarande
agarsamfund fungerar dock redan nu med
firma, som innehaller ordet ”bostadsrétt” el-
ler "brbostéder”. De som maste andra sin
firma & framst fastighetsaktiebolag till ago-
formen och manga av dem hdller pa att fu-
sioneras med agarsamfundet, vars firma re-
dan innehdller ordet "bostadsrétt” eller "br-
bostader”.

3.3.  Verkningar i fraga om organisation

Propositionen har inga omedelbara verk-
ningar i fraga om organisation. Indirekt kan
sadana verkningar forekomma s3, att de
verkningar som ndmns i 3.5 minskar till-
synsmyndigheternas arbetsmangd.

Behovet att andra firma &r sa pass litet att
det inte orsakar registermyndigheterna nagot
namnvart merarbete.

34. Miljokonsekvenser

Propositionen har inga miljokonsekvenser.

3.5.  Ovrigaverkningar

Fordaget att ordet "bostadsrétt” eller ”br-
bostader” skall inga i firman skiljer samfund
som fungerar i aktiebolagsform fran andra
samfund som i forsta hand efterstrévar eko-
nomisk vinst. Dessutom skulle alla de som &r
understdllda bostadsréttslagstiftningen efter
firmareformen skilja sig frén dvriga &gare
och verksamhetsomraden. Detta hj&per lang-
ivare, borgendrer, tillsynsmyndigheter och
andrainstanser att skilja é dessa samfund €l-
ler stiftelser, varvid @ven skyldigheter och
réttigheter samt begransningar for anvand-
ning och Gverl dtelse, skyldigheter att upprétta
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bokslut och andra motsvarande bestammel ser
enligt bostadsrattslagstiftningen battre kan
uppmarksammas och deras verkningar pa
verksamheten for &gare till bostadsrattshus
bedomas.

4. Beredningen av propositionen

4.1. Regeringsprogrammet

Under punkt 10. Milj6 och boendei reger-
ingsprogrammet for statsminister Paavo Lip-
ponens andra regering konstateras f6ljande:

— Bostadsréttsboendet utvidgas med hjélp
av arava- och rantestodslan samt genom en
ny lag om ett system for fritt finansierat bo-
stadsréttsboende.

— Atgérderna for att minska bostadsbristen
effektiveras och sarskild vikt laggs vid att f6-
rebygga en utveckling mot social differentie-
ring

— Den ddrande befolkningen, undanrdjan-
det av rérelsehinder och sarskilda gruppers
behov beaktas vid planering, byggande och
ordnandet av service. Saneringen av fororter-
na fortsétter i syfte att trygga den fortsatta
existensen for bostadsomraden med varierad
invanarstruktur och mangsidiga boendefor-
mer.
4.2. Uttalande av riksdagens ekonomiut-
skott

Ekonomiutskottet har i sitt betéankande
(EKUB 5/1998 rd) om regeringens proposi-
tion 8/1998 rd med fordag till lagar om and-
ring av lagen om aktiebolag, av 9 kap. lagen
om andelslag, av 6 kap. lagen om bostadsak-
tiebolag, av 8 kap. lagen om bostadsréttsfo-
reningar, av 9 kap. lagen om 6ppna bolag och
kommanditbolag och av 11 § lagen om stif-
telser samt av bokféringslagen tagit stéllning
till bokforingsndmndens beslut nr 1459 fran
1997 om bokforing av bostadsréttsavgifter i
bokforingen for samfund som &ger bostads-
réttshus. Ekonomiutskottets stéllningstagan-
de gélande forslaget till andring av 8 kap.
lagen om bostadsréttsforeningar ar foljande:

| samband med behandlingen av lagforsia:
gen har utskottet blivit uppméarksamgjort pa
ett problem som hanger samman med hur be-

stammelserna om bokfdringen i aktiebolag
tillampas pa bostadsréttsavgifter. Bokfo-
ringsnamnden har stannat for en tolkning en-
ligt vilken bostadsréttsavgifterna registreras
som frdmmande kapital i &garbolag i aktiebo-
lagsform. | bostadsréttsféreningarna registre-
ras bostadsréttsavgifterna som eget kapital. |
agarbolag i aktiebolagsform &r detta proble-
matiskt satill vida att indexforhdjningarna pa
bostadsréttsavgifterna forsdmrar bolagets re-
sultat och minskar det bokfdringsmassiga
egna kapital et.

Utskottet noterar att det & skél att se Over
lagstiftningen pa denna punkt. Det finns dock
inte forutsdttningar, menar utskottet, att i
samband med behandlingen av den nu aktu-
ella propositionen (RP 8/1998 rd) gora de
nodvandiga lagandringarna, som far konse-
kvenser bland annat for aktiebolagens borge-
narsskydd. Enligt information till utskottet
haller statsrédet pa att ta fram en ny proposi-
tion for korrigering av problemen. Utskottet
skyndar pa propositionen.

4.3. Beredningen av propositionen och
remissutlatanden
43.1. Utkagtet i andutning till den bo-

stadspolitiska strategiutredningen
och remissutltanden

Utkastet till forslag till regeringens propo-
sition har beretts som tjansteuppdrag vid mil-
joministeriet pa begdran av utredningsman
Peter Fredriksson, som tillsattes att utreda en
bostadspolitisk strategi for aren 2000-2003.
Under beredningen har man preliminart varit
i kontakt med vissa finansiérer och andra
som &ger bostadsréttshus och &r intresserade
av fritt finansierad produktion av bostads-
réttshus.

4.3.1.1 Remissutl &tandenas allmanna karak-
tar

Utlétanden om den bostadspolitiska strate-
gin jamte bilagor begérdes fran handels- och
industriministeriet, justitieministeriet och fi-
nansministeriet, vars verksamhetsomréden
omfattar de Iagar som foreslas bli andrade,
samt fran trafikministeriet, inrikesministeriet
och socia- och hasovardsministeriet. Vidare
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begardes utldtanden fran organisationer i
branschen, instanser som ager och producerar
bostadsréttshus, stader, instanser som finan-
sierar bostadsrattsproduktion, konsument-
myndigheterna samt vissa revisorer. Vidare
ordnades i bdrjan av februari 2000 ett offent-
ligt diskussionsméte. Fore utgéngen av tids-
fristen i dlutet av februari kom tva tredjedelar
av de begarda utldtandena in antingen munt-
ligt vid diskussionsmotet eller skriftligt. Nag-
raremissinstanser har [lamnat in sitt utldtande
under varen 2000 men bl.a. handels- och in-
dustriministeriet har inte tagit stallning till
fordagen i punkt 4.3.1.

Till de delar remissinstansernatog stéllning
till det utkast till regeringens proposition med
fordag till fritt finansierade bostadsréttsbo-
stéder och annat utvecklande av bostadsrétts-
systemet som ingick i en bilaga till utred-
ningsmannens strategi férordades det av nés-
tan alla remissinstanser. En av remissinstan-
serna ansg att de nuvarande statliga finansi-
eringsformerna &r tillrackliga. Manga remiss-
instanser ansag att det foresagna systemet
fortfarande innehdller manga begransningar.
De anses paverka framgangen pa marknaden
dér man bl.a. konkurrerar med de mycket ef-
terfrégade nya delagarmodellerna for boende.
Manga remissinstanser foreslog att det nya
systemet inte skall fa aventyra de nuvarande
systemen for arava- och rantestédsfinansie-
ring. Det nya systemet med fritt finansierade
bostadsréttsbostéder och de redan existerande
statsunderstbdda systemen bor utvecklas
jamsides. Av fritt finansierade bostadsrétts-
bostader forutsattes aven skaliga anvand-
ningskostnader och forutsdgbara boende-
kostnader samt skydd i handelse av fel i bo-
stéderna.

| detta sammanhang fordes dven fram ett
behov av att fa alla bostadstvister behandlade
i konsumentklagondmnden.

Till fordagen om bokféring av bostads-
réttsavgifter och bokdut fér samfund och
dtiftelser som &ger bostadsréttshus tog ett
samfund som &ger bostadsrattshus och justi-
tieministeriet stéllning, varav den férra for-
ordade forslagen och den senare var mycket
kritiskt instélld. Justitieministeriet har dess-
utom tagit stéllning aven till forslagen som
gdler konsumentombudsmannens talerétt
samt till forslaget om att stélla och frilégga

sakerhet for byggande. Stallningstagandena
och deras verkningar for propositionen be-
handlas ndrmare under punkt 4.3.1.2.

4.3.1.2 Utl&andenas verkningar for proposi-
tionen

Anmaérkningar som galler konsumentskyd-
det och byggfelsansvar
samt méjligheten att forutsdga bruksvederla
gens storlek

| propositionen har tagits bort férslagen
som galer konsumentombudsmannens tale-
rétt i frdga om bruksvederlagens lagenlighet,
forbudet att begransa valfriheten och rétt att
dberopa avtal om byggande, anskaffning eller
reparation samt stdlande eller frildggande av
sakerhet for byggande (bilaga till utredning,
18 aoch 58 e §i forslaget till lag om andring
av lagen om bostadsréttsbostéder samt 80 a §
i fordaget till lag om andring av lagen om
bostadsréttsforeningar).  Justitieministeriet
har lyft fram vissa omsténdigheter som visar
att fordagen kraver ytterligare beredning for
att fungera pa onskat sétt. A andra sidan har
konsumentombudsmannen redan enligt gal-
lande lagstiftning majlighet att bista konsu-
menternai drenden som géller skéliga villkor
i konsumentavtal.

Réttigheter att anvanda en lagenhet pa ba-
Sis av bostadsréttsavtal & ocksa understéllda
konsumentskyddslagen, eftersom den som
tillhandahdller en forman & néringsidkare
och den som anvander formanen en fysisk
person. Avtalen & sdunda altid aven kon-
sumentavtal. Overvakningen av konsument-
avtal, t.ex. om villkoren i standardavtalen &r
skaliga, hor till konsumentombudsmannens
huvudsakliga uppgifter. Aven om konsu-
mentombudsmannens dvervakningbehorighet
inte med stéd av konsumentskyddslagen ut-
stracker sig till om priserna eller andra veder-
lag & skaliga, kan han &ven i dessa fal bista
konsumenter vid skotseln av enskilda éren-
den. Konsumentombudsmannens rétt att bista
konsumenter bl.a. vid réttegangar (att trygga
konsumentens réttdiga stéllning) utstracker
sig enligt forarbetena till konsumentskydds-
lagen &ven till andra &renden &@n endast séda-
na som kan avgoras med stéd av konsument-
skyddslagen. Om  konsumentombudsman-
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nens befogenheter att bista och férordna om
att réttegangskostnaderna skall betalas av sta-
tens medel foreskrivsi 9 § lagen om Konsu-
mentverket (1056/1998). Bl.a. i situationer da
en enskild bostadsréttshavare inte vagar fora
talan i syfte att korrigera bruksvederlagens
lagstridighet, kan konsumentombudsman-
nens ovan namnda verksamhet vara pa sin
plats.

| syfte att uppfylla ett avtal om byggande
av bostadsréttshus har foreslagits att betryg-
gande sakerheter skall stéllas till forman for
agarsamfundet. For bostadsréttsféreningarnas
del har arrangemanget redan varit i kraft,
men nu foredas att sakerhetsyrkandet ocksa
skall gélla byggnadsobjekt som &gs av andra
agarsamfund. Aven om forslaget inte & nytt,
har det inte till alla delar uppfattats rétt. Dar-
for har punkt 2.4.2.2 Ovriga andringar i bo-
stadsréttssystemet, Avtal om byggande av
bostadsréttshus preciserats i allmanna moti-
veringen. Sakerheterna stélls av en med av-
seende pa husagaren utomstdende byggherre
eller entreprendr i hdndelse av dennas insol-
vens. Det &r frdga om Overtradelse av ett av-
tal om byggande av ett bostadsréttshus eller
skyldigheter som lagstiftningen stéller pa
byggherren eller entreprendren och om er-
sdttning for skador som detta orsakar huséga-
ren av en sakerhet, i avsaknad av annan be-
talningsformaga.

K onsumentmyndigheterna och justitiemini-
steriet har ansett att ansvaret for byggfel ar
otillréckligt och har ocksa efterlyst skydd for
koparen enligt lagen om bostadskop och bl.a.
en bestdmmelse om en byggfel ssékerhet. Det
& sant att bostadsréttssystemet inte innehal-
ler nagot skydd mot byggfel enligt bestam-
melserna i lagen om bostadskop, men inte
heller ndgot motsvarande behov. Enligt lagen
om bostadsréttsbostdder har huségaren an-
svar for att huset & i ett visst skick under
hela avtalstiden och inte bara ett till tva ar ef-
ter byggnadstiden och fér vissa grova fel 10
ar. Ingendera ansvarsbegransningen ingar i
bostadsrattsboende. Foregaende bostadsrétts-
havare har inte ansvar for l&genhetens skick
infor foljande bostadsréttshavare, utan sva
rande & hela tiden husdgaren, dvs. avtas
partnern. Om foregéende bostadsréttshavare
har forstort 1&genheten, svarar han infor hus-
dgaren utan annan ansvarsbegransning an

den allmanna tidsméssiga begransningen pa
grund av preskription. Det ar inte nddvandigt
att definiera villkoren for havning av ett kop
eller ett avtal, eftersom bostadsréttshavaren
nar som helst kan avsta fran sin bostadsrét
utan att klarlagga orsakerna. | systemet har
dessutom garanterats att den som avstar fran
sin bostadsrétt i allméanhet far, om han orkar
vanta tre manader efter meddelandet om
Overlatelse, en ersdttning enligt maximipriset
pa bostadsrétten. Om |&genheten under an-
vandningstiden inte & i ett sdant skick som
kravsi lagen eller avtaet, har han rétt till en
sadan sankning av bruksvederlaget som mot-
svarar bristen. Skyddet fér den som skaffar
bostad & sdlunda béttre an i lagen om bo-
stadskop.

Ett dags yrkande pa byggfelsforsakring ar
den 58 ¢ § som foreslasi fordaget till lag om
andring av lagen om bostadsrattsbostader (i
bilagan till utredningen i 58 d §). Detta s&-
kerhetsyrkande géller alla situationer och inte
bara den diftande entreprendrens insolvens
samt marknadsforing och ingdende av bo-
stadsréttsavtal under byggnadstiden. Jamfort
med lagen om bostadskdp ar skyddet for bo-
stadsréttshavare sdlunda mera vidstrackt an
for den som kdper en bostadsaktie.

| statsunderstédd produktion & avgiftspos-
terna i entreprenadavtalen med hansyn till
byggnadsetapp antingen jamna eller degres-
siva eller regressiva sa att en byggnadsetapp
finansieras med motsvarande avgiftspost. Sa
torde man i regel gatill vaga éaveni fraga om
fritt finansierade objekt. A andra sidan beta-
las hogst 30 % av bostadens anskaffningspris
i samband med att bostadsréttsavtalet ingas,
vilket i alméanhet torde motsvara den forsta
avgiftsposten vid forvéarv av en eller flera ak-
tier som ger rétt till besittning av en 1agenhet
i ett bostadsaktiebolagshus som planeras eller
redan & under byggnad. Motsvarande behov
som vid kop av en bostadsaktie att genom
lagbestammelser fa den som ingar bostads-
réttsavtal att betala i enlighet med pagaende
byggnadsetapp forekommer alltsd inte. Dess-
utom forstker man ofta vélja bostadsréttsha-
varei ett satidigt skede att de aktivt kan del-
tai planeringen av sin egen bostad, sitt bo-
stadshus och i vissa fal @en sin boendemil-
j6. Det finns dock inget hinder for att man
kommer Gverens om att &ven bostadsréttsav-
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giften skall betalas i jamna poster eller re-
gressivt enligt byggnadsetapp €eller sa att en
etapp finansieras med motsvarande avgifts-
post.

Déarfér torde ovan beskrivna system for av-
giftsposter i ett entreprenadavtal som med
avseende pa byggnadsetapperna bygger pa
jamnarater eller & regressivt eller degressivt
med en post tillsammans med sékerheter som
tryggar det ovan beskrivna byggnadsarbetet
rackatill for att regelratt garantera att agaren
till ett bostadsréttshus &ven néar en utomstd
ende byggherre eller entreprendr &r insolvent
far en andamalsenlig byggnad i sin &go och
eventuellabyggfel korrigerade.

Konsumentmyndigheterna har dnskat uttka
mdjligheten att forutsdga boendeutgifter och
minimiskyddet mot héga boendekostnader. |
bostadsrattssystemet tas ut bruksvederlag en-
ligt en sk. galvkostnadsprincip for att tacka
driftskostnaderna, dvs. bade kapitalutgifter,
underhdlsutgifter och andra utgifter som for-
anleds av systemet, under boendetiden. Pa
motsvarande principer bygger skyldigheten
att betala vederlag i ett bostadsaktiebolag och
ta ut hyrai aravabelanade hyresbostader. Av
alla dessa fordras skélighet i jamforelse med
bruksavgifterna for likvérdiga lagenheter och
l&genheter som anvénds for samma éndamal.
Hojningsmekanismen fér bruksvederlag &r
den samma som for aravahyran medan objek-
tet & understallt s.k. maximihyresreglering. |
alla dessa boendemodeller kan de boende ge-
nom olika réttigheter att deltai beslutsfattan-
det paverka mojligheten att forutsiga boen-
dekostnaderna. En uttkning av bostadsrétts-
havares réttigheter att delta i bedutsfattande
om bruksvederlaget har ocksd foreslagits i
denna proposition.

Med anledning av anméarkningarna om
konsumentskydd och byggfelsansvar samt
mdjligheten att forutsaga bruksvederlag har
det salunda inte funnits behov av att andra
fordagen till ovrigadelar.

Bokforing av bostadsréttsavgifter och an-
markningar om bokslutet

Justitieministeriets anmérkningar har lett
till att forslagen som géller andeldag har ta-
gits bort i vissa bestdmmelser. Avsikten har

varit att ett andeldag i samfundsform lamnas
utanfor eventuella agarbytesvillkor. Till 6v-
rigadelar ledde justitieministeriets stéllnings-
taganden till vidare diskussioner.

Bostadsréttsboende vid dgarsamfundets kon-
kurs eller upplosning

Justitieministeriets anmérkningar om bo-
stadsréttshavarens rétt att besitta en |agenhet
och besittningsrattens fortbestand nar &gar-
samfundet gar i konkurs eller uppldses har
inte kunnat beaktas. Detta berodde pa att be-
sittningens  fortbestand genom  bostads-
rattslagstiftningen har ordnats pa ett annat
sétt an vad judtitieministeriet antog.

En bostadsréttshavare som inte avaar fran
sin bostadsrétt nér dgarsamfundet gar i kon-
kurs eller upploses fortsdtter som bostads-
réttshavare i samma bostad nér ett nytt sam-
fund & husagare och har altsainget att forlo-
ra. Detta beror pa att han inte har sddana
fordringar hos husagaren som han skulle
kunna forlora. Det & endast en sadan bo-
stadsréttshavare som |6per risk for forlust
som avstar fran sin bostadsrétt och som hus-
égaren inte har kunnat anvisa en lagenlig
mottagare av bostadsrétten inom tre manader
efter meddelandet om Gverlatelse och inlos-
ningsyrkande framforts till huségaren. En bo-
stadsréttshavare som fortsétter att bo kvar
och som eventuellt senare avstar fran sin bo-
stadsrétt ar beréttigad att rikta inlGsningsyr-
kande till det samfund som i Overlatelse-
ogonblicket & husdgare, om inlGsningsvill-
koren i ovrigt uppfylls. Inlésningssumman
bestéms hela tiden utgdende frén maximipri-
set pa bostadsrétten. Det krévs inga mersats-
ningar eller att bostadsréttsavgiften betalas
pa nytt av en bostadsréttshavare som bor
kvar trots dgarsamfundets konkurs eller upp-
[8sning utan bostadsréttsavtalen binder som
sadana den nya husagaren.

4.3.2.  Fortsatt beredning och remissutla-
tanden

Remissinstanserna var till évervagande del
positivt instdlda till det utkast som ndmns i
punkt 4.3.1 gallande en lagstiftning som maj-
liggor ett system for fritt finansierade bo-
stadsrétter. Darfor har utkastet och utldtande-
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na om utkastet lagts till grund for den fortsat-
ta beredningen med de andringar som namns
i punkt 4.3.1.2. Diskussionen kring boksluts-
fordagen i utkastet som varit ute pa remiss
fortsatte under 2000 och 2001 mellan justi-
tieministeriet och miljéministeriet samt sedan
sommaren 2002 aen mellan handels- och
industriministeriet.

Véren 2002 begérde miljoministeriet ett ut-
ldtande av bokforingsnamnden om sddana
frégor i ansutning till god bokforingssed
som hade anknytning till en regeringspropo-
sition som bereddes vid ministeriet. Ministe-
riet begarde bl.a. ett stélIningstagande om hu-
ruvida det foreligger nagot hinder for att de
bostadsrattsavgifter som tas ut da bostads-
réttshus byggs eller pa annat sétt forvarvas i
enlighet med de foreslagna bestammel serna i
regeringens proposition redovisas under eget
kapital i agarsamfundets bokfdring och bok-
sut. | sitt utldtande (nr 1679), som gavs i
Helsingfors den 16 april 2002, konstaterar
bokforingsndmnden att den réttdiga utform-
ningen av bostadsréttavgifter i propositionen
till stor del paminner om det kapitallan som
avses i 5 kap. 1 § lagen om aktiebolag.
Namnden ansag dock att ett redovisningssatt
som liknar det for kapltallan kan visasig vara
problematiskt speciellt nér det géller &garbo-
lag i aktiebolagsform. Till dennadel hanvisas
i utldtandet till det fjarde bolagsréttsiga di-
rektivet (78/660/EEG) och Europeiska ge-
menskapernas kommissions tolkningsmedde-
lande (98/C16/04, EGT C16/5) om vissa ar-
tiklar i ndmnda direktiv och i det sunde bo-
lagsréttliga direktivet. | kommissionens
meddelande forhaller man sig negativt till en
redovisning av kapitallan under eget kapital i
balansrakningen. Bokforingsnamnden  kon-
staterar ocksa att om bostadsréttsavgifterna
skulle anses fylla kannetecknen pa ovan
namnda kapitallan skulle en redovisning av
avgifterna som en post under eget kapitd i
balansrdkningen enligt kommissionens tolk-
ning strida mot direktivet. Bokforingsnamn-
den anser att mojligheten for en dylik jamfo-
relse inte kan uteslutas. Namnden konstaterar
dessutom att det i bostadsréttsavgifterna
finns element av bade eget och frammande
kapital. Att bostadsréttsavgifterna ar efter-
stéllda vid konkurser och att aterbanng av
dem till viss del & sekundér & enligt ndmn-

den sdana faktorer som inte &r typiska for en
sedvanlig skuldpost. | sin helhetsbeddémning
kommer namnden dock till den slutsatsen att
bostadsréttsavgiften skall betraktas som en
skuldpost och inte som en post i eget kapital i
balansrakningen for en &gare i aktiebolags-
form.

De uppfattningar som uttrycks i ovan
namnda meddelande av kommissionen ater-
ger enligt meddelandets inledning inte nod-
vandigtvis medlemsstaternas  uppfattningar
och bor inte i sig géva &éagga dem nagon
skyldighet. De foregriper inte hur EG-
domstolen, i egenskap av dutlig uttolkare av
grundfordraget och sekundarlagstiftningen,
kan komma att tolka dessa fragestallningar.

Under beredningen har uppmérksamhet
aven fasts vid att det for aktiebolag finns ba-
lansrakningsscheman i vilka det daggs en
skyldighet att under passivai koncernens ba-
lansrakning ta upp kapitallan som eget kapi-
tal eller som en sérskild post fore skulderna
och att som skulder ta upp efterstalida skul-
der. Dylika balansrékningsscheman har fast-
stélts t.ex. genom social- och ha sovardsmi-
nisteriets forordning om forsakringsbolags
bokslut och koncernbokslut (1263/2000) och
statsradets forordning om finans- och forsak-
ringskonglomerats koncernbokslut
(89/2002).

I ndmnda fjérde eller §unde bolagsréttdiga
direktiv finns inte ndgot omnéamnande om
kapltallan | ovan nédmnda meddelande har
kapitallan definierats som [an som, i handelse
av likvidation av det bolag som tagit upp &
net, dterbetalas efter det att ala dvriga ford-
ringsdgare har erhdllit ersittning men fore
eventuell utdelning till aktieagare. Under be-
redningen har uppmérksamhet &ven fésts vid
att i forsakringsbolags verksamhetskapital
kan kapitallanen uppga till hogst 50 % av
verksamhetskapitalet och hogst 25 % for ut-
goras av kapitallan som upptagits for viss tid.
Verksamhetskapita jamstals i likvidations-
bestdmmel serna (15 kap.) i lagen om forsak-
ringsbolag (1062/1972) med eget kapital.
Detta grundar sig pa forordningen om &nd-
ring av 1 § forordningen om poster som skall
hanforas till forsdkringsbolags verksamhets-
kapital (826/1997).

Trots att det finns synpunkter som talar for
att de bostadsréttsavgifter som tas ut da bo-
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stadsréttshus byggs eller pa annat sétt forvar-
vas skall tas upp som frammande kapital i
stéllet for som eget kapital i balansrékningen
om agaren & ett aktiebolag &r avgifternas ka-
raktar av skuld dock oklar och mangtydig.
Med beaktande dessutom av att det i gallande
finsk rétt har bestdmts att vissa motsvarande
placeringar i eget kapital skall tas upp som
eget kapital har motsvarande forfarande valts
nar det gadller boks utsbehandlingen av bo-
stadsréttsavgifter som tas ut da hus byggs el-
ler pa annat sétt forvarvas.

Pa ovan sagda grunder kan alltsa bostads-
réttsavgifter som tas ut under den tid som bo-
stadsréttshus byggs eller pa annat satt forvar-
vas tas upp som en sarskild post under eget
kapital i agarens balansrékning och i ett ak-
tiebolag som en sarskild post under fritt eget
kapital pa de villkor som faststélls i proposi-
tionen, sa lange de begransningar for fordel-
ningen av eget kapital som stélls i den lag
som géller &garsamfundet och bestdmmel ser-
na om skydd av borgenérerna beaktas. Sada-
na begrénsningar ingar i lagen om aktiebo-
lag. Forutsdttningen for betalning av bostads-
réttsinlésningar skall sdlunda vara att det dis-
ponibla egna kapitalet skall vara minst lika
stort som placeringen eller, om det & fraga
om ett aktiebolag, att det finns full tackning
for det bundna egna kapitalet och de icke ut-

delningsbhara posterna efter att inlésningarna
betdats. Denna uppfattning har tagits som
grund for den fortsatta beredningen.

Vid den fortsatta beredningen har man ock-
sa beaktat sddana behov av andringar i lag-
stiftningen som har upptéckts vid utredningar
av den ekonomiska situationen fér en bo-
stadsréttsforening i huvudstadsregionen som
rakat i betalningssvarigheter och av hur verk-
samheten skall ordnas.

Den fortsatta beredningen har utforts som
tjansteuppdrag vid miljoministeriet. Under
den fortsatta beredningen har horts aven ju-
dtitieministeriet, handels- och industrimini-
steriet, finansministeriet, Statens bostads-
fond, Statskontoret, Finlands Kommunfor-
bund, Helsingfors stad, Bankféreningen i
Finland, Patent- och registerstyrelsen, Asun-
tokiinteistd- ja rakennuttgjaliitto ASRA ry,
SATO-Yhtyma Oyj, Sato-Asumisoikeus Oy,
VVO-yhtyma Oyj, Asoasunnot Oy, Ab YH-
Bostadsrétt, Linnanmaan Vuokra-asunnot
Oy, Egentliga Finlands Bostadsrétter Ab,
Kommunernas Bostadskredit Abp och Suo-
men Asumisoikeusasukkaat ry samt Stati-
stikcentralen.
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DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag

1.1. Lagom andring av lagen om bostads-
rattsbostader

1 8. Bostadsratt. Bestémmelsernai 1 mom.
innehdller nu definitioner pa bostadsrétt och
bostadsréttshus. Vidare faststdler gallande
paragraf finansieringsalternativen for bo-
stadsréttshus. Bostadsréttshus far fér narva
rande byggas endast med hjélp av ett 1an som
anvisats av statens medel eller ett réante-
stodsl an. Formuleringen av paragrafen moj-
liggor inte andra belaningssétt. Dessa finan-
sieringsalternativ for bostadsréttshus leder
ocksa till att endast sddana instanser som kan
fa statligt 1an eller rantestod for det 1an de
lyft for nérvarande kan vara &gare till bo-
stadsréttshus.

Ett langfristigt formanligt 1an med stabila
villkor kan for nérvarande fas aven pa fria
penningmarknaden och detta verkar vara ett
bestdende fenomen. Det & skal att bestam-
melserna i paragrafen éndras s, att aven an-
nan finansiering &n statligt 1&n eller réntestod
kan kommai fraga.

De nuvarande finansieringsalternativen for
bostadsréttshus leder aven till att bostads-
réttshus for nérvarande kan &gas endast av
sadana instanser som kan fa lan eller rante-
stod av statens medel. Det finns inte langre
nagon grund for denna begransning. Det &
skal att ge dven andra samfund och stiftelser
som vill tillhandahalla bostadsrétter och for-
binder sig att handla i enlighet med bostads-
réttslagstiftningen och bostadsréttsavtalen
majlighet att aga bostadsréttshus. Det fore-
sds att bestdammelserna om bostadsréttssy-
stemets bestdende karaktér och husigarens
ansvar infor en bostadsréttshavare till sina
centrala delar skall vara lika for alatyper av
agare oberoende av finansieringssétt.

Definitionen pa bostadsrétt enligt 1 mom.
foreslas bli andrad <3, att belaningen av bo-
stadsréttshus & majlig aen i annat fal an
med 1an eller rantestéd av statens medel och

att dgare éven kan vara andra ndrmare defini-
erade samfund och stiftelser. En definition av
dessa andra &gare foresdssom 1 a 8.

Som 1 mom. i den bestémmelse som fore-
sl&s har dessutom beaktats att lagen den 29
juni 2001 om rantestod for hyresbostadslan
och bostadsréttshuslan tradde i kraft vid in-
gangen av 2002.

1 a 8. Bostadsrattshusens agare. Instanser
som kan komma i fraga som &gare till bo-
stadsréttshus bestédms nu enligt hur agarfor-
hallandet definieras i lagen om bostadspro-
duktion, aravalagen dler lagen om réantestéd
for bostadsréttshud an, vilka namnsi 1 §. Ef-
tersom avsikten &r att &ven andra én statliga
lan eller rantestodslan skall bli mgjligai fi-
nansieringen av bostadsréttshus, finns det
heller inget behov av att endast hdlla sig till
de &gare som for narvarande far dga statsun-
derstodd produktion av bostadsrattshus.

Enligt 1 mom. foreslas att agare till ett bo-
stadsréttshus utdver de dgare som definierasi
lagen om bostadsproduktion, aravalagen, la-
gen om rantestdd for bostadsréttshudan eller
den lag om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsréttshuslan som tradde i kraft vid in-
gdngen av 2002 kan vara de samfund eller
dtiftelser som definieras i paragrafen. Agare
som far &ga statsunderstodda bostadsréttshus
kan enligt fordaget aven éga bostadsréttshus
som producerats utan statens stéd. Andra
samfund eller stiftelser som kommer i fraga
bor enligt forslaget vara sadana aktiebolag el-
ler bostadsréttsforeningar, vars syfte ar att
tillhandahdlla bostadsrétter enligt denna lag i
ett eller flera hus de ager. Vidare, om &garen
ar ett aktiebolag, kan dess aktiedgare vara
endast kommuner, ssmkommuner eller andra
offentligréttsliga samfund eller sddana sam-
fund eller diftelser vars syfte & att vara del-
agare eller mediemmar i ett sddant samfund
som avsesi 1 mom. for att fatill stand verk-
samhet enligt denna lag. Deldgarskapet bor
alltsa huvudsakligen grunda sig pa en forbin-
delse till verksamhet enligt lagstiftningen om
bostadsrétt och inte pa att maximera den nyt-
ta som eventuellt fas av verksamheten i form
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av dividender eller pa nagot annat sétt. Del-
agarna forbinder sig till att skapa och upp-
ratthalla forutséttningarna for bolagets verk-
samhet for att bolaget skall kunna fullgora
sina skyldigheter enligt bostadsréttsavtalen
och bostadsréttsagstiftningen. Bestammel ser
om dessa forutsattningar foreslasi 2 mom.

I 2 mom. foredas dven en motsvarande
hanvisning som i 1 § 1 mom. bli gjord med
anledning av det nya réntestodssystem som
trader i kraft vid ingangen av 2002.

Enligt 3 mom. kan ett samfund eller en stif-
telse som &ger ett bostadsréttshus vid sidan
om sin huvudsakliga uppgift antingen géalv
eller genom att vara delégare eller medlem i
ett annat samfund som producerar tjanster
aven producera tjanster i anslutning till bo-
stadsréttshoende. Sadana tjanster kan t.ex.
vara att upprétthdla gemensamma klubblo-
kaler, daghem eller servicehus eller produce-
ra disponent-, service- eller reparationstjans-
ter. Tjansterna kan anvandas dven av andra
an bostadsréttshavarna som bor i de hus som
husdgaren &ger, vilket t.o.m. kan vara néd-
vandigt for att det skall vara l6nsamt att pro-
ducera tjansterna. Agaren kan silunda bl.a
tillsammans med andra fastighetsagare i om-
radet vara med i ett samfund som &ger ett
servicebolag. Ett samfund eller en stiftelse
som &ger ett bostadsréttshus kan §av aga de
fastigheter som behovs for verksamheten el-
ler vara mediem eller delégare i sadana agar-
samfund. Ett storre ansvar for bostadsomra
dets utveckling &n for nérvarande — aven for
att nodvandiga tjanster skall astadkommas
och upprétthallas — majliggors sdlunda.

Enligt lagen om bostadsréttsforeningar har
motsvarande definiering av verksamhetsom-
rade redan varit i kraft nér det géller bostads-
réttsforeningar.

Som 4 mom. féredds en hanvisande be-
stammelse till det nya 4 mom. i 49 8. Be-
stammelsen galler en sadan kopare vid exe-
kutiv auktion som inte redan uppfyller de
skyldigheter som stélls pa égarei dennalag.

1 b 8. Aktiebolag som agare till bostads-
rattshus. Bestdmmelserna i paragrafen &r
delvis nya och befaster delvis det som redan
skall anses gdlla med stéd av olika lagar.
Syftet med bestdmmelserna &r att sékerstdlla
att agare till bostadsréttshus har en behdrig

ekonomisk kapacitet att svara for skyldighe-
terna enligt denna lag. Dessutom fortydligas
genom lagen arten av ett dgarsamfund som
fungerar i aktiebolagsform: kan det vara ett
publikt aktiebolag eller &r det altid ett privat
aktiebolag.

| paragrafens 1 mom. foreslas en bestam-
melse om aktiekapitalet i ett agarsamfund
som fungerar som aktiebolag. Det skall i re-
gel uppga till minst 8 000 euro enligt lagen
om éandring av lagen om aktiebolag
(824/1998), som trédde i kraft i januari 1999,
vilket enligt en fast omrakningskurs &r ca 48
000 finska mark. | fraga om aktiebolag har
minimikravet pa 50 000 mk redan varit i
kraft eller kommer enligt ikrafttrédel sebe-
stammelserna i lagen om andring av lagen
om aktiebolag (145/1997) sedan gu ar forflu-
tit fran dess ikrafttradande den 1 september
1997 att galla dessa agare. Enligt lagen om
andring av vissa Gvergangsbestammelser i
lagen om é&ndring av lagen om aktiebol
(825/1998) har ovan ndmnda minimikrav pa
50 000 mk i aktiekapital dock andrats till 8
000 euro. Aven denna lagandring tradde i
kraft vid ingangen av 1999.

Eftersom denna proposition innehaller for-
slag enligt vilka produktion av bostadsrétts-
hus &ven kan uppsta helt utan stetligt stod,
kan sedan fordagen trétt i kraft aven grundas
samfund som inte ager och som det inte hel-
ler & meningen att skall dga andra an fritt fi-
nansierade objekt. | syfte att trygga stéllning-
en for dem som skaffar en bostadsrétt i sdda-
na agares produktion och fér dem som bevil-
jar agarna lan foredas att aktiekapitalets mi-
nimigréans skall vara den samma som for sa
dana som nu fungerar som publika aktiebo-
lag. Detta minimikrav & 80 000 euro, vilket
enligt en fast omrékningskurs motsvarar cir-
ka 480 000 finska mark.

| paragrafens 2 mom. féredas aven en for-
tydligande bestammelse om att ett aktiebolag
som ager ett bostadsréttshus alltid &r ett pri-
vat aktiebolag. Redan de skyldigheter som
géller aktiebrev och bolagsordning i denna
lag och begrénsningarna for overldtelse av
aktier gor att bolaget aldrig kan vara ett
publikt aktiebolag. Detta galler aven sadana
bolag som i fraga om aktiekapital uppfyller
kraven pa ett publikt bolag.

1 ¢ 8. Namnskydd fér bostadsréattshusagare
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och bostadsréattsavtal. | namnet pa det sam-
fund eller den stiftelse som &ger ett bostads-
réttshus bor ingd ordet ”"bostadsrétt” eller
"brbostader”. Ett annat samfund eller en an-
nan person far inte nér de pa grundval av ett
avtal, en aktie eller en andel Overlater besitt-
ningen av en byggnad eller en del av bygg-
naden & en annan kalla avtalet bostadsrétts-
avtal dler besittningsréatten till byggnaden el-
ler en del dérav bostadsrét.

De foredagna bestammelserna gdler en-
dast andra agare an bostadsréattsforeningar,
om vilka alltjamt bestdms sarskilt. Enligt la-
gen om_ bostadsréttsforeningar skall namnet
pa ett sddant samfund redan innehdlla ordet
"bostadsréttsférening”.

3 8. Bostadsr éttsavgiftens belopp. | 1 och 2
mom. definieras den nuvarande finansie-
ringsstrukturen bakom ett bostadsréttshus.
Enligt paragrafen far inte de bostadsréttsav-
gifter som tas ut under byggnadstiden sam-
manlagt Gverstiga det belopp som ut6ver lan
som tagits for finansieringen av anskaff-
ningsvardesandelen och det egna kapitalet
behdvs for finansieringen av denna andel,
som skall faststallas och som ligger till grund
for arava- eller rantestodslanet. | bostads-
réttsavgifter kan béras upp hogst 15 % av den
anskaffningsvardesandel  som ligger till
grund for lanet. Av bestdmmelsernas ordaly-
delse framgar att det numera &ven har kunnat
forekomma annan finansiering an statligt Ian
eler rantestéd och bostadsréttsavgifter.
praktiken har det dock inte férekommit n&
gon annan sadan finansiering, utan finansie-
ringen har utgjorts av bostadsréttsavgifter
och Ian som beviljas och far ranteunderstod
av staten.

Nér det galer statsunderstddd produktion
behdver paragrafen inte &ndras till andra de-
lar &n med en hanvisning i 1 mom. till det
réntestddssystem som tradde i kraft vid in-
gangen av 2002 och med en precisering s3,
att bostadsréattshus kan forvérvas aven genom
anskaffning ur det befintliga byggnadsbe-
standet. Daremot &r det skal att komplettera
bestdmmelserna i paragrafen fér aadana Stu-
ationer da finansieringen ordnas pa annat
sétt. For sadana situationer skall alltsa defini-
eras hur stort bostadsréttsavgifternas sam-
manlagda belopp far vara och hur det star i
proportion till objektets totalpris. Enligt for-

slaget placeras dessa bestammelser i 3 mom.

Enligt det 3 mom. som foredas i paragra-
fen kan uppforande eller forvarv av ett bo-
stadsréttshus eller forvarv av en enskild bo-
stadsréttsbostad finansieras s, att i bostads-
réttsavgifter far baras upp hogst 30 % av ob-
jektets anskaffningsvarde. Bostadsréttsavgif-
terna far inte sammanlagt utéver [an och eget
kapital Overstiga objektets anskaffningsvar-
de.

Huségaren maste sdlunda alltid utreda to-
talfinansieringen av objektet for bostadsrétts-
havarna.  Bostadsréttsavgifternas  samman-
lagda belopp far adrig overstiga det belopp
som det enligt lagen hogst far uppga till. Det
far givetvis vara hogst s stort som har upp-
givits for bostadsréttshavarna.

3 a 8. Finanskonto for ett bostadsréttshus
under byggnadstiden. Hos bostadsréttshavare
tas bostadsréttsavgifter regelbundet ut innan
det hus déar bostadsréit onskas blir fardigt.
Detta redan dérfor att de bostadsréttsavgifter
som tas ut under den tid som husen byggs el-
ler pa annat sitt forvérvas aven i praktiken
utgor en del av finansieringen av byggandet
eller annat forvérv av husen. Annan finansie-
ring av husen bestér i regel av lan, antingen
lan eller rantestodslan av statens medel eler
|an som tagits pa den fria finansmarknaden.
De medel som tagits ut hos de blivande bo-
ende dler lyfts for byggande eller forvarv av
husen bdr inte anvéandas till att tacka utgifter
for agarnas vriga objekt eller Gvriga verk-
samhet och sdlunda aventyra agarens eko-
nomiska méjligheter att st& for ataganden
som han gjort till de aktuella bostadsrattsha-
varna i fraga om de bostadsrétter som utlo-
vats i avtalen. Sdunda & det motiverat att
kréva att medel som samlats in fér finansie-
ringen av husen deponeras pa ett sarskilt
konto. For att sdkerstdlla att dessa medel
dven anvands pa behorigt satt, foredas be-
stammelser om att kontot inte far anvandas
till ett andamal som & frammande for byg-
gandet eller forvérvet av det aktuella bostads-
réttshuset. Medlen far anvandas till ndgot an-
nat andama endast om den planerade an-
vandningen &r tillaten enligt denna eler n&
gon annan lag. Bestammelser om detta fore-
slasi 1 och 2 mom.

Som 3 mom. féreslas en bestammelse som
gédller andra eventuella avgifter som huséga-
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ren tar ut hos bostadsréttshavarna eller sdda-
na som anmalt sig som bostadsréttshavare
innan nagot bostadsréttsavtal ingétts eller in-
nan huset eller lagenheten fardigstalts. En
sadan annan avgift kan vara en reserverings-
avgift. Betalning av en sadan avgift har kun-
nat Overenskommas, eftersom den som an-
malt sig som bostadsréttshavare vill fundera
om han antar den erbjuda bostadsrétten eller
inte. Reserveringsavgiften raknas i allmanhet
som avdrag fran bostadsréttsavgiften, om ett
avta ingas, eller anvands till att tacka de
kostnader som husigaren asamkats av betan-
ketiden. Andra avgifter kan vara avgifter som
orsakas av ombyggnadsarbeten i [agenheter-
na, om de har betalats till husagaren innan
arbetena & fardiga. Medlen far anvandas till
nagot annat dndamal endast om den planera-
de anvéndningen &r tilléten enligt denna eller
nagon annan | ag.

4 8. Bostadsréttshavarna. Det foredas att
paragrafens 1 mom. andras till foljd av for-
slaget att bestdmmelserna om val av bostads-
réttshavaretasini lag.

4 a8. Val av och krav pa bostadsr dttshava-
re. Innehdllet i paragrafen skall med undan-
tag for nedan namnda revideringar motsvara
det gdllande valséttet och de krav som stélls
pa sbkanden och de utredningar som behdvs
samt den rédande praxisen. Byte av en bo-
stadsréttsbostad skall nu altid ske s§, att so-
kanden har en ny ordningsnummer. Mgjlig-
heten att fa en bostadsrétt med samma ord-
ningsnummer foreslas bl slopad. | lagens
Overgangsbestammel ser foreslas dock en be-
stammelse om att denna mdjlighet dopas
forst vid utgangen av det & da lagen trader i
kraft.

Kommunerna har redan pa suspensiva vill-
kor fattat beslut om godtagande av stkande.
Nu foredas att det i lag tas in bestammelser
som narmare definierar ett dylikt forfarande
for godkannande. FOr sokanden skall stdllas
en tidsfrist inom vilken han skall uppfylla de
krav som stélls pa den som godtas som bo-
stadsréttshavare. Ett typiskt suspensivt vill-
kor &r att en agarbostad skall sdljas fore en
viss tidpunkt och att képeskillingen av den,
med beaktande av eventuella skulder, uppgar
till hdgst ett visst markbelopp for att sokan-
den skall kunna bli godtagen som bostads-
réttshavare. Tidsfristen foreslas bli hogst sex

manader, inom vilken bl.a. det ovan némnda
suspensiva villkoret torde kunna uppfyllas
om det finns vilja dartill. Det foresas att be-
stdmmelser om detta tas in i paragrafens 1
mom.

Enligt paragrafens 2 mom. skall bostads-
réttshavaren altjamt vara minst 18 a&r. Dess-
utom kan det forutséttas att sokanden &r ddre
eller att han i 6vrigt uppfyller de krav som
stélls i meddelandet om ansotkningen, att han
hor till en viss befolkningsgrupp och att bo-
stadernai forsta hand ar avsedda for en dylik
grupp. Bostader for dldringar eller ndgot yng-
re seniorer kunde vara dylika bostader. T.ex.
endast 55 & fyllda personer eller yngre han-
dikappade eller deras familjemedlemmar
kunde fa bostader. Man kunde altsa "skrad-
darsy" bostader for olika behov aven inom
bostadsrattshusproduktionen. Om  dylika
tillaggskrav stélls pa sokanden skall de natur-
ligtvis anges redan i meddelandet om ansok-
ningen.

Bestdmmelserna i paragrafens 3 och 4
mom. definierar i dvrigt behovet av en bo-
stadsréttsbostad pa samma sétt som tidigare,
forutom att hela hushallet beaktas endast vid
bedémningen av behovet av bostad. Né&r
formogenheten beddms beaktas endast den
formdgenhet som den som oOnskar bli bo-
stadsréttshavare har eller som de som onskar
bli bostadsréttshavare har, om bostadsrétten
skall vara gemensam. Formogenheten be-
doms, med beaktande av sd aktuella utred-
ningar som mgjligt, enligt 1aget da sokanden
blir godkénd som bostadsréttshavare. Utred-
ningarna far inte vara aldre an ett ar. Formo-
genheten kan dock pa ett betydande sitt ha
forandrats fran laget da utredningen gavs. |
dylika fall skall en ny utredning dver formo-
genheten foretes.

De bestammelser som foreslds i 5 mom.
motsvarar redan gallande undantag och prax-
is.

4 b 8. Foretrade for en boende. Bestam-
melsen motsvarar bestammelsen i statsradets
beslut av den 4 september 1997 om andring
av statsradets besut om val av bostadsrétts-
havare (852/1997). Om tilldmpningen av be-
stammelsen pa fritt finansierad produktion
bestamsi 4 e 8.

4 c 8. Ansokningsforfarande. Bestdmmel-
serna motsvarar i sak nuvarande bestédmmel-
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ser. | paragrafens 2 mom. foreslas en klar-
l&ggande bestammelse om att samma person
aven kan ha en annan ordningsnummer &n
den med vilken han soker eller redan har fatt
en bostadsrétt inom samma eller ett annat an-
sokningsomréade, t.ex. med tanke pa ett even-
tuellt bostadsbyte. Det & dock majligt att fa
endast en ordningsnummer per gang, dvs. for
erhdlande av flera nummer krévs en egen
ansokan.

4 d 8. Anméalningar till husigare och er-
bjudande av bostadsr atter. Bestdmmelserna i
paragrafen motsvarar gallande bestammel ser
med den andringen att sbkanden inte langre
ar skyldig att meddela husdgaren till vilka
andra huségare han redan har anmalt sig. Det
skall heller inte langre finnas négon skyldig-
het att terta anmalan om sdkanden inte 1ang-
re ar intresserad av en bostadsrétt i husaga-
rens produktion. Husagaren kan ju nar som
helst sdlla ut de aktiva sokandena bland dem
som anmdlt sig och pa en dylik uppmaning
maste sokanden svara med hot om att det kan
inverka pa hans ordningsnummer pa det satt
som foreskrivsi 4 a § 4 mom.

4 e 8. Innehavare av fritt finansierad bo-
stadsrétt. Avsikten &r att valet av innehavare
av en fritt finansierad bostadsrétt skall ordnas
pa ett annat sitt an for den som anstker om
bostadsrétt i statsunderstddd produktion. En-
ligt paragrafen & valet av boende i icke-
statsunderstodda  bostadsréttsbostader  fritt
och sker pa det sitt som husigaren bestam-
mer. Vid valet tillampasinte 4 §, 4 aeller 4 ¢
och 4 d §, om inte husagaren bestammer n&-
got annat. Det foreslas dock att det som be-
stéms i 4 b 8 om en boende invanares fore-
tréde att bli godkand som bostadsréttshavare
eller rétten att fortsitta som hyresgast da ett
hyreshus éndras till bostadsréttshus skall till-
lampas aven i fritt finansierade bostadsrétts-
hus. Nér foljande bostadsréttshavare véljs ar
valet ater fritt, dvs. sker pa basis av husiga-
rens bed ut.

Huségaren bestdmmer hur invanarna véljs,
hurdant ansokningsforfarandet skall vara och
vilka forutséttningarna for att fa bostad ar.
Bostadsréttshavare kan alltga véljas ut sa att
husigaren véljer dem pa angivet séitt. Den in-
bordes ordningen mellan bostadssokande
som konkurrerar om samma bostad kan av-
goras pa basis av ordningsnummer, om detta

har uppgetts pé forhand. Bostéderna kan ock-
sa anvisas endast en viss befolkningsgrupp.
Bl.a. for den @dre befolkningens behov kan
man sdlunda gora” skréddarsydda’ |6sningar,
sk. seniorbostéder, som pa grund av sitt |age,
planeringen och serviceutbudet lampar sig
speciellt just for denna befolkningsgrupp.

En bestdmmelse om pafoljderna for for-
summelse av den skyldighet som alagts &ga-
ren samt om ersdttningsansvaret i anslutning
till valet av boende foreslas i 9 a 8. Ersétt-
ningsansvaret beror inte pa hur bostadsrétts-
huset finansierats.

4 f 8. Deltagarrattigheter som grundar sig
pa bostadsrétt. | enlighet med punkt 8 i det
formulér for bostadsréttsavtal som faststéllts
av miljoministeriet har manga &gare till bo-
stadsréattshus redan i sina egna avtal forbundit
sig till att 1ata bostadsréttshavarna deltai be-
slutsfattande som galler husen minst i den
omfattning som lagen om samforvaltning i
hyreshus tilldter boende i aravahyreshus och
lokalinnehavare. Manga huségare anvander
annu mer omfattande deltagarsystem som ut-
vecklats tillsammans med invanarna. De kan
tillampas aven i fortséttningen. De kunde
aven bearbetas, vidareutvecklas och tas i
bruk. De foreslagna bestammel serna innebér
sdlunda framst att den praxis som redan finns
skrivs in i lagen och att en miniminiva pa
skyldigheten som géller alla husigare stéls
genom lag.

Som 2 mom. féresads en hanvisande be-
stdmmelse om att deltagarréttigheterna for
bostadsréttshavare i hus som &gs av en bo-
stadsréttsforening regleras sarskilt. Bestam-
melser om dessa réttigheter ges altjamt i la-
gen om bostadsrattsféreningar.

9 a 8 FOrsummelse av skyldighet som
al agts husagare. | paragrafen foreskrivs om
pafoljder som en husigare kan dsamkas av
att husagaren eller dennes representant for-
summar en uppgift enligt denna lag eller i
ovrigt handlar i strid med dennalag eller med
stod av den utférdade bestdmmelser, t.ex.
krénker sbkandens rétt att bli vald som bo-
stadsréttshavare eller mottagare vid en dver-
latelse. | paragrafen foreskrivs dven om
tvangsmedel som kan tillgripas mot en hus-
agare som handlat felaktigt.

Bestdmmelserna i paragrafen géler hus
dgare béde i statsunderstodd och fritt finansi-
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erad produktion och deras representanter
samt de uppgifter som lagen dler med st6d
av den utfardade bestammelser eller ett bo-
stadsréttsavtal forpliktar till.

Som 1 mom. foreslds en bestammelse en-
ligt vilken lansstyrelsen &r beréttigad att stél-
la en tidsfrist inom vilken en uppgift skall ut-
foras. Lansstyrelsen kan ocksa ge en réttel se-
uppmaning med anledning av ett felaktigt
forfarande. Utforandet av uppgiften eller be-
aktandet av réttel seuppmaningen inom utsatt
tid kan &ven forenas med vite.

Till ett korrekt forfarande hor aven att den
huségare vars atgarder man vill korrigera el-
ler som man vill dégga att skota sina uppgif-
ter beredas tillfélle att bli hoérd innan be-
stammelserna utfardas. Vite skall ocksa del-
ges korrekt. Néar ett beslut om vite delges un-
der iakttagande av vad som bestdms i vites-
lagen (1113/1990), har bedutet delgetts kor-
rekt. Bestdmmelser om detta foreslas i 2
mom.

Som 3 mom. foreslds en bestéammelse som
gdler husdgarens ersattningsskyldighet for
ett fel som skett vid valet av boende. Enligt
den bestammelse som foreslas skall husiga-
ren i skalig man ersétta en direkt skada som
orsakas av att den som ansoker om att bli
godkand som bostadsréttshavare eller motta-
gare vid en dverlatelse eller den som redan
godkants som bostadsréttshavare eller motta-
gare vid en dverldtelse inte far den bostads-
rét han anstkt om, om detta beror pa felak-
tigt forfarande av huségaren eller dennes re-
presentant. Vid beddmningen av direkt skada
och skélig erséttning for den skall &ven beak-
tas orsakernatill det felaktiga forfarandet och
andra faktorer samt majligheterna att fa en
ersdttande bostad som rimligen tillfredsstaller
boendebehovet.

Bestammel sen dlagger husigare lika ansvar
for att valet av boende skéts i enlighet med
forfattningarna och uppgivet vasitt. An-
svarsskillnader vid val av boende kan dock
existera redan av den orsaken att huségarnas
skyldigheter skiljer sig frén varandra.

13 8. Husagarens ratt att fa tilltrade till 14
genheten. N&r en bostadsréttshavare medde-
lar husdgaren att han avstar fran sin bostads-
rétt, & husdgaren skyldig att anvisa en ny
lagenlig bostadsréttshavare. Om en sadan
inte anvisas inom tre manader, har husagaren

skyldighet att |6sa in bostadsrétten, om den
som avstar fran sin bostadsrétt sa kraver.

Mottagaren vid en dverldtelse och den som
Overldter forhandlar om priset for overldtel-
sen av bostadsrétten och om andra Gverlatel-
sevillkor — visserligen inom ramen fér be-
stammelserna om maximipris — och kommer
da i allmanhet &ven Gverens om visning av
bostaden. Det gar dock inte altid till s In-
vanarbyten bor dock altid kunna skétas sa
att 1agenheterna inte i onddan star tomma.
Déarfor foredas att huségare ges rétt att visa
lagenheten vid en tidpunkt som passar bo-
stadsréttshavaren och huségaren for att hitta
en ny boende efter att bostadsréttshavaren
har meddelat att han avstdr fran sin bostads-
ratt.

Bestammelser om detta foresdas som 2
mom.

16 a 8. Utgifter som téacks med bruksveder-
lag. | paragrafen definieras ndrmare én i be-
stammelsernai 16 § for hurdana utgiftsposter
bruksvederlag kan béras upp. Bestdmmelsen
i 16 8 2 mom. enligt vilken vederlagsinkoms-
ten skall tacka de utgifter som vid en mattfull
ekonomifdrvaltning uppkommer av finansie-
ringen och underhalet av till samfundet ho-
rande bostadsréttsbostéder och dartill anslut-
na lokaliteter innehdller ett antagande om
gavkostnader. Kostnader som orsakas av att
samfundet tillhandahdller bostadsréttsbo-
stadsservice bor altsa kunna téckas med
bruksvederlag till de delar de inte redan har
téckts med bostadsréitsavgifter som tagits ut
under den tid som husen byggts eller pa an-
nat sit forvarvats. A ena sidan fér inte
bruksvederlagen for enskilda bostadsréttsbo-
stader bli hdgre an hyrorna for likvardiga hy-
resldgenheter pa orten. Detta krav som skri-
vitsini 16 § 4 mom. styr for sin del tillamp-
ningen av sjalvkostnadsprincipen och sam-
fundets beslutsfattande sa att en skélig boen-
dekostnadsnivé bevaras. A andra sidan utgor
inte §avkostnadsprincipen nagot hinder for
att samfundets eventuella inkomst av annan
verksamhet anvands till att tacka utgifter for
vilka &ven bruksvederlag hade kunnat béras
upp. | dessa centrala principer for bestédm-
mande av bruksvederlaget — inklusive rétten
att hdja bruksvederlaget och bostadsréttsha-
varens rétt att yrka skaligare bruksvederlag —
finns inget behov av andringar.
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Bade i bostadsaktiebolag och aravahyres-
hus omfattar man en i huvuddrag likadan
gavkostnadsprincip for téackande av utgifter
under byggnads- och anvandningstid. | fraga
om bada boendeformerna har man dessutom
genom lagstiftningen under de senaste aren
preciserat uppfattningen om for vilka utgifter
vederlag kan béras upp i bostadsaktiebolag
och vilka av de utgifter som &agaren till ett
aravahyreshus har som kan téckas med hyror
som tagits ut hos hyresgaster i hus som om-
fattas av aravalagstiftningen. Gemensamt for
ala dessa tre boendesamfund & att de for
alla utgifter som uppstar for att de skall kun-
na producera och upprétthdlla boendeservice
skall kunna béra upp bolagsvederlag i bo-
stadsaktiebolag, hyror i aravahyreshus och
bruksvederlag i bostadsréttshus. Utgifterna
for forvarv av byggnader tacks i bostadsak-
tiebolag dven i samband med aktieférvarvy
och i bostadsréttshus i samband med forvarv
av bostadsrétt, n&r aktierna och bostadsrét-
terna forsta gangen Overlats.

| bada specialagstiftningarna har i detta
sammanhang beaktats boendeformens sér-
drag. Mot denna bakgrund finns det ett up-
penbart behov av att genom lagstiftning pre-
ciserainnehdlet i bestammelsernai 16 § for
att man inte analogt skall Overta tillamp-
ningsanvisningar och praxis fran en annan
boendeform, eftersom de inte alltid som s&
dana kan tilldampas pa bostadsréttssystemet.
Bostadsréttssystemet har dessutom drag som
inte forekommer i de andra och som salunda
inte heller har beaktats i vederlags- eller hy-
resbegreppet.

Déarfor foredas att i lagen tas in en be-
stdmmelse da&r man nérmare definierar vilka
utgifter som kan téckas med bruksvederlag.
De foredagna bestdmmel serna motsvarar till
centrala delar radande praxis. Forteckningen
& inte uttdmmande men innehdler de vikti-
gaste utgifter som técks med bruksvederlag.

Enligt 1 mom. 1 punkten & utgifter som
uppstar vid forvarv eler uppforande av en
fastighet eller byggnader sddana utgifter som
kan tackas med bruksvederlag. Delvis betalas
dessa utgifter redan néar bostadsrétten grun-
das. Den forsta innehavaren av bostadsrétten
i varje lagenhet betalar en bostadsrattsavgift
som tillsammans med andra motsvarande bo-
stadsréttsavgifter i statsunderstédd produk-

tion inte far oversti ga 15 % och i produktion
som finansierats pa annat sétt 30 % av an-
skaffningsvardet pa bostadsréttshuset. Storsta
delen av anskaffningen finansieras dock i
allmanhet genom [&n som man avser att beta-
latillbaka genom att béra upp bruksvederlag.
Genom bruksvederlag tacks da bade avkort-
ningarna palanet och rantorna samt eventuel-
la dvriga kostnader och indexgottgorelser
som beror palanet.

I 1 mom. 2 punkten foreskrivs om anvand-
ningen av bruksvederlaget till utgifter for un-
derhdll och service av fastigheten och bygg-
naderna samt bostaderna. Till dessa hor bl.a
markarrendet. Underhdllskostnader & ocksa
andra sadana utgifter for anvandning av fas-
tigheter, byggnader och bostdder fér vilka
samfundet betalar utomstéende. Sadana ut-
gifter & bl.a. uppvarmningskostnader, vat-
ten- och avloppsavgift, renhdlningsutgifter
samt avgifter for el och vatten som anvants i
byggnadernas gemensamma utrymmen. Det
ar fortfarande vanligt att varje lagenhetsho-
ende géalv ingdr leveransavtal om el och be-
talar den el han férbrukar i lagenheten direkt
till elleverantdren, &ven om el sedan e mark-
naden Oppnades for konkurrens allt oftare
aven skaffas som gemensamt kop.

Avgifter som betalas till servicebolag for
skétseln av fastigheten eller |6neutgifter jam-
te bikostnader for personal som anstéllts for
detta samt kostnader for redskap och maski-
ner som behdvs for fastighetsskotseln & un-
derhdlIskostnader.

Kostnaderna for samfundets forvaltning,
t.ex. for disponentsysslan, kan téckas med
bruksvederlag oberoende av om samfundet
har egen personal for dessa uppgifter eller
om tjansterna har kopts utifran. Aven revi-
sionsarvoden, sammantrédeskostnader och
olika kontorskostnader hor till underhdls-
kostnaderna. Forsakringsavgifter samt skatter
och avgifter som hor till verksamheten och
andra motsvarande kostnader som grundar
sig pa lagen & ocksa forvaltningskostnader
som kan téckas med bruksvederlag. Kostna-
der for underhdl av byggnader och anord-
ningar ar typiska sddana utgifter.

Till 2 punkten anduter sig aven ett fordag
till 5 punkt, enligt vilket man pa forhand
kunde béra upp medel for bl.a. ovan avsedda
utgifter for underhdl och service.
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I 1 mom. 3 punkten bade faststélls géllande
praxis och beaktas den revidering av reglerna
for bedutsfattande i fraga om anvandningen
av bruksvederlag i bostadsaktiebolag som
trédde i kraft den 1 juni 2001 (lagen om &nd-
ring av 5 och 39 § lagen om bostadsaktiebo-
lag 316/2001). Enligt gédllande praxis kan
ombyggnader och renoveringar samt dvriga
reparationer, genom vilka en fastighet, en
byggnad eller en bostad sétts i ett skick som
motsvarar de tidsenliga kraven, finansieras
genom bruksvederlag. Finansieringen av S
dana renoveringar & aven forknippad med
bestdmmelsen i 1 mom. 5 punkten, enligt
vilken det &r tilldtet att pa forhand bara upp
bruksvederlag for sadana utgifter.

Enligt forslaget kan bruksvederlag liksom
bolagsvederlag i bostadsaktiebolag enligt re-
videringsforslagen tas ut dven for att tacka
kostnaderna for tillaggsbyggande eller for-
varv av ett tillskottsomrade. Forutséittningen
& dock bade for ovan namnda atgérder och
ombyggnader eller renoveringar att fastighe-
ten eller byggnaden eller bostaden med hjélp
av adtgarden fas att motsvara de tidsenliga
kraven. Motsvarande férutsédttning som fore-
slas galla bostadsaktiebolag att aktiedgarens
betalningsskyldighet inte far bli oskaligt
stréng pa grund av &tgérden behdver inte
stéllas sarskilt, eftersom det i 16 § 4 mom. i
denna lag redan ingdr ett krav pa att hela
bruksvederlaget for en lagenhet skall vara
skéligt.

Bestammelsen och praxis i enlighet med
den utgdr hornstenarna i en god fastighets-
forvaltning och i kretsloppstankande. Det
ligger i husdgarens och &ven invanarnas in-
tresse att fastigheten, byggnaderna och bo-
stéderna halls tidsenliga vad géller skick och
utrustningsniva for att de skall motsvara ef-
terfrégan och héllas bebodda. Husagaren har
redan i lagen dagts en underhallsskyldighet.
Aven bostadsréttshavare har genom lag tryg-
gade réttigheter att forbéttra skicket paen &
genhet och andra utrymmen de besitter. Nér
maximipriset pa en bostadsrétt faststélls be-
aktas dessa lagenhetsforbattringar aven till
det varde de har da bostadsrétten Gverléts,
om de har varit skéliga och aven gynnar fol-
jande bostadsréttshavare. Husagarens ansvar
for kvaliteten pa den boendeservice &garen
tillhandahaller och upprétthaller ar kontinuer-

ligt och verkligt. Husdgaren & skyldig att
|0sa in en bostadsrétt, om denna inte kan an-
visa nya bostadsréttshavare inom tre manader
efter att en bostadsréttshavare har meddelat
att han avstdr fran sin bostadsrétt. Da redise-
ras inlésningsskyldigheten omedelbart néar
den som avstar fran sin bostadsrétt kréver in-
[8sning i ovan hdmnda situation.

Det & inte mgjligt att entydigt definiera nér
en fastighet eller en byggnad eller en bostad
skall anses uppfylla_de normala tidsenliga
kraven. Detta beror pa att var uppfattning om
vad som & normal standard hela tiden for-
andras utgéende fran hur och nér innovatio-
ner som ansluter sig till boende blir accepte-
rade. Allméant kan konstateras att antalet s&
dana egenskaper och moderniseringar for
vilka bruksvederlag kan béras upp standigt
verkar 6ka. Minimistandarden & den som
bygglovsmyndigheterna kraver nar de bevil-
jar bygglov. Kvdlitets- och utrustningsstan-
darden i statsunderstodd produktion ger ock-
sa en fingervisning om vad som redan skall
anses vara normalt. Standarden pa den ort dér
bostéaderna & belagna kan aven paverka den-
na bedémning.

Vid sidan om en objektiv bedomning &
aven en subjektiv mgjlig, dvs. att bade hus-
dgarens och invanarnas asikter beaktas. Den
bestéammelse som foredads har skrivits med
betoning pé objektiv bedomning men denna
proposition innehaller dven ett forslag till att
bostadsréttshavarnas paverkningsmajligheter
skall utokas och forstérkas i husagarens be-
sutsfattande. | denna diskussion torde inva
narnas uppfattningar kunna véga tyngre an
for narvarande, bada parterna har ju liknande
intressen att vérna om, dvs. att husen &r val-
skotta och valhalina samt att boendet &r triv-
samt.

| fraga om enskilda boende skall beaktas att
aven ombyggnader och renoveringar skall
genomfdras s3, att bruksvederlaget inte blir
oskaligt eller Gverstiger hyrorna for likvardi-
ga hyresldgenheter pa orten.

Ombyggnadsprojekt, for vilka bruksveder-
lag kan béras upp, kan utom arbeten med att
bygga om konstruktioner i en fastighet dler i
byggnader dven vara anskaffning av appara-
tur eller modern teknik. Bland sadana projekt
kan ndmnas ombyggnad av uppvarmningssy-
stemet, byggande av hissar, byggande av
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gemensamma utrymmen, olika atgarder for
att spara energi, vatten m.m. samt system for
uppfdljning av konsumtionen, installering
och renovering av elnédt eler ett nytt data-
Overforingsnét. Renovering av rorsystemet
och takreparationer hor av havd aven till s&
dana arbeten. Ombyggnads- och renove-
ringsarbeten, for vilka bruksvederlag kan ba-
ras upp, kan sdlunda &ven vara sidana att alla
inte omedelbart har lika stor nytta av dem el-
ler att ala inte onskar den aktuella renove-
ringen.

Ombyggnader eller renoveringar kan aven
krava tillaggsbyggande eller forvarv av ett
tillskottsomrade for att de skall kunna utfras
pa ett fornuftigt sétt. Det kan t.ex. vara fraga
om skyldighet att ordna parkering eller bal-
konger som skall byggas pa utsidan av bygg-
naden eller ett trappschakt for hiss.

I 5 punkten foredas en bestammelse i en-
lighet med géllande praxis, att bruksvederlag
kan baras upp som reservering for sadana ut-
gifter.

Som 4 punkt foreslas en bestammelse, en-
ligt vilken de utgifter som asamkas samfun-
det av lagenliga skyldigheter aven téacks med
bruksvederlag. Sddana utgifter & framst skat-
ter och andra offentligréttdiga avgifter. Aga-
ren till ett bostadsréttshus har genom lag
dlagts en skyldighet att [6sain en bostadsratt
i vissa situationer. Denna skyldighet utgdr en
vasentlig del av bostadsréttssystemet och
dess rekvisit. Aven fOr dessa inlGsningar kan
bruksvederlag baras upp.

Aven denna punkt berérs av den bestam-
melse som foredas som 5 punkt, enligt vil-
ken bruksvederlag kan béras upp som reser-
vering aven for sadana utgifter. Fullgérandet
av husdgarens inlosningsskyldighet kan sa
lunda framjas och sakerstéllas genom att man
pa forhand bar upp tillrackliga medel enligt
radande utveckling pa bostadsmarknaden och
fonderar dem. Denna proposition innehdller
aven fordag till bestammelser om en sadan
inlgsningsfond och hur den skall tas upp i
samfundets bokslut (51 e §).

Radande praxis har varit att man for betal-
ningen av husagarens inldsning av en bo-
stadsrétt har burit upp bruksvederlag, men
dessa inlésningar har kunnat och kan altjamt
betalas &ven av andra medel.

Som 5 punkt i momentet foresds en be-

stammelse enligt vilken man pa férhand kan
béra upp bruksvederlag for sadana framtida
utgifter som avses i punkterna 2—4. Bestam-
melsen & viktig darfor att reserveringar
minskar behovet av 1an och mgjliggor sdlun-
da &ven atgarder i rétt tid till skaliga kostna-
der. Det & aven fraga om utgiftsposter i fr&
ga om vilka beloppet av de medel som arli-
gen budgeteras maste uppskattas. Detta maj-
liggor for sin del bl.a. verksamhet i enlighet
med principen for fortldpande fastighetsfor-
valtning och i enlighet med kretdoppstan-
kandet.

Enligt 5 punkten kan reserveringar béras
upp aven for sidana utgifter som orsakas av
de skyldigheter som lagen dlagger samfun-
det. Till dessa delar ligger det i samfundets
intresse att dess likviditet & i skick. Dessa
utgifter behandlas nérmarei punkt 4.

I punkt 6 definieras den maximala ranta
som kan téckas med bruksvederlag. Det &r
fraga om ranta pa sadan egen kapitalbetal-
ning som i allmanhet utgor en del av finansi-
eringen av forvéarvet av byggnaden. Denna
investering i eget kapital beaktas aven enligt
48 § i overlatelsepriset pa en aktie i ett bo-
stadsréttshus eler i det bolag som ager huset
eller pd en aktie som beréttigar till besittning
av en enskild bostadsréttsbostad. Det &r alltsa
inte frdga om husagarsamfundets eget aktie-
kapital eller annat eget kapital.

Enligt fordaget kan man genom bruksve-
derlag técka hogst en rénta som oOverstiger
euriborrantan for 12 manader beraknad enligt
360 dagar med hogst fem procentenheter.
Enligt detta, om man beaktar att denna 12
manaders euribor har varit cirka 2—4 % under
1999 och 2001, uppgdr den maximala ranta
som skall besaktas i bruksvederlag till 7-9 %.
Under 2000 har 12 manaders euribor flera
manader varit 6ver 5 %. Motsvarande maxi-
miranta skulle da ha varit 10 %

Om samma &gare har produktion som be-
viljats 1an eller rantestéd av statens medel,
har &garens rétt att béara upp ranta enligt 1
mom. 6 punkten pa grundva av en lag om
statens stod eller ndgon annan lag kunnat be-
gransas. Om sa &r fallet, uppstar den Gvre
gransen for ranta som tas ut i bruksvederlag
enligt denna andra lagstiftning aen nér den
ar hogre 8n vad som hér tillés. | 6 punkten
foreslas darfor @aven en hanvisande bestédm-
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melse till sadan annan eventuell lagstiftning
som skall beaktas.

| momentets 7 punkt foredas en hanvisan-
de bestémmelse till 16 b §, dér det foreskrivs
om dividend eller annan gottgérelse och om
mojligheten att béra upp bruksvederlag for
den.

Som 2 mom. féreslas en bestammelse som
dlagger agarsamfundet att gora upp en kal-
kyl. Med hjdlp av kalkylen & avsikten att
reda ut for vilka utgiftsposter bruksvederlag
har tagits ut under rékenskapsperioden och
for vilka utgiftsposter det kommer att béras
upp under fdljande rakenskapsperiod. Kalky-
len ansluter sig sdunda utom till tillamp-
ningen av 1 mom. &ven till bostadsréttsha-
varnas utbvande av sina réttigheter att delta i
huségarens bed utsfattande. Kalkylen ar aven
avsedd som arbetsredskap i diskussionen
mellan agaren och bostadsréttshavarna och
vid utbytet av information. Kalkylen torde i
sig oka fortroendet mellan parterna

Enligt den 51 b § som foresl&si denna pro-
position skall kalkylen delges i en bilaga till
bokslutet.

Som 3 mom. féreslas en bestammelse vars
syfte &r att betona betydelsen av forhallandet
pris-kvalitet mellan tjanster som técks med
bruksvederlag. Kvalitetsservice till formanli-
ga kostnader anses kunna uppnas genom att
de disponent-, service- och andra fastighets-
tjanster samt underhdllsarbeten som skaffas
utanfor agarsamfundet utsétts for konkurrens.
Om &garsamfundet har anstéllt egen personal
for dessa tjanster, forpliktar bestdmmelsen
inte till en konkurrensutséttning av egna ar-
beten. DA vore det tidvis motiverat att reda ut
om samma service kan fas billigare fran en
utomstdende. Kvalitetsnivan pa den service
som skall utséttas for konkurrens och servi-
ceavtalets varaktighet definieras av respekti-
ve husdgare.

Enligt det 3 mom. som foreslas bor de cen-
traaste och i frdga om ekonomiskt varde
mest betydande tjansterna som ansluter sig
till fastighetsskétsel och disponentsysslor och
skaffas utifran i regel utsdttas for konkurrens.
Huvudregeln géller serviceavtal vars varde
utan mervardesskatt Gverstiger 20 000 euro,
dvs. cirka 120 000 mk, om det inte finns n&
got sarskilt skdl till att inte konkurrensutsédtta
uppdraget. Ett sadant sarskilt skdl till att inte

ordna konkurrens kan t.ex. vara arbetets
bradskande natur, eftersom nodarbete eller
atgarder for att forhindra ytterligare skador
och andra atgarder av motsvarande natur
maste kunna vidtas omedelbart oberoende av
arbetenas varde. Ett godtagbart skdl att inte
ordna konkurrens kan &ven vara att det finns
for fa som tlllhandahaller den 6nskade tjans-
ten for att nagon verklig konkurrens skall
kunna uppnas.

Nér agarsamfundets agande i sig eller sta-
tens eller nagot annat offentligt samfunds
stod for projekt i fraga om omfattning eller
art & sadant att projekten enligt nagon annan
lagstiftning maste utséttas for konkurrens,
skall denna andra lagstiftning givetvis iakt-
tas. | momentet foresas sdunda dven en
hanvisande bestdmmelse till sddan annan
lagstiftning.

| propositionen ingar ett forslag genom vil-
ket bostadsrdttshavarnas réttigheter att deltai
husdgarens beslutsfattande uttkas. Bostads-
réttshavarnas asikter och erfarenheter géllan-
de konkurrensutsattning ar betydelsefulla for
husagaren. Aven kvalitetsnivan pé den servi-
ce som konkurrensutsétts, serviceavtalets
varaktighet och definitionen av dvriga villkor
ar enligt lagen om samfdrvaltning saker som
invanarna bor kunna vara med och bestamma
om.

16 b 8. Betalning av dividend eller annan
gottgbrelse. For att ett bostadsréttshus skall
kunna uppforas behdvs aktie- eller andra pla-
ceringar av typen eget kapital. | paragrafen
foreslas bestammel ser om majligheten att be-
tala dividend €eller ranta till den som gjort en
aktieplacering eller nagon annan placering i
eget kapital i bolaget.

Avsikten &r att garsamfundets delégare el-
ler medlemmar &ven av ideella skal & med i
agarsamfundets verksamhet och inte i forsta
hand for att maximera sin egen ekonomiska
nytta. Darfor foresds bestammelser om divi-
dendens och réntans maximibelopp. For be-
talning av dividend eller ranta bor kunna bé
ras upp bruksvederlag. A andra sidan bor
aven kraven pa faststéllande av bruksveder-
lag och dess skalighet beaktas. | paragrafen
foreskrivs om dessa begransningar som fére-
slas for betalning av dividend och réanta.

Om faststéllande av bruksvederlag fore-
skrivs i 16 § och om bruksvederlagens sk&-
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lighet i 18 8. Enligt dessa bestammelser far
bruksvederlaget bl.a. inte vara hdgre an de
hyror som allmant tas ut for likvardiga 1&
genheter pa orten. Om bruksvederlagets ska-
lighet fas provat av domstol och om bruks-
vederlaget dverstiger det som anses vara ett
skaligt bruksvederlag mera &n litet, kan dom-
stolen sénka det. Detta krav pa ett skaligt
bruksvederlag varierar fran lagenhet till 1&
genhet och utgor slunda en faktisk gréans for
hur mycket som kan béras upp i bruksveder-
lag for dividend €eller ranta. En annan gréns-
dragning som skall beaktas kan orsakas av
annan lagstiftning, om den begransar utdel-
ningen av agarsamfundets dividend. Divi-
dendutdelningen i ett &garsamfund som &ger
produktion som fétt 1an eller rantestod av sta-
tens medel & i regel understdlld begrans-
ningarna fran ingangen av 2000. Enligt 15 a
8§ 1 mom. 3 punkten aravalagen skall sam-
fundet inte gottskriva sin &gare med annat an
den skaliga avkastning pa de medel som &ga-
ren placerat i samfundet, vilken & minst tva
procentenheter stOrre &@n rantan pa statens
femariga obligationddn, och om vars berék-
ningsgrunder och storlek statsradet bestam-
mer narmare. Motsvarande begransning ingar
i 24 8 3 punkten i den lag om réntestéd for
hyresbostadslan och bostadsréttshusian som
traddei kraft vid ingangen av 2002.

18 8. Utredning om att bruksvederlaget ar
skaligt och riktigt. Det foredas att bestam-
melserna i paragrafen andras sa att om
bruksvederlaget strider mot bestdmmelsernai
lagen, t.ex. 16 a §, eller mot avtalet mellan
parterna, kan bruksvederlagets riktighet pro-
vas i domstol och sénkas. Bruksvederlaget
kan anda vara skaligt jamfort med hyrorna
for motsvarande lagenheter pa orten men
strida mot bostadsréttsavtalet eller innehdlla
poster som strider mot bestémmelsernai 16 a
8. A andra sidan skall man &ven beakta att
punkternai 16 a § 1 mom. inte utgér en ut-
témmande forteckning over vilka utgiftspos-
ter som kan tackas med bruksvederlag.

Andringen av innehdllet i paragrafen forut-
sétter aven att paragrafens rubrik dndras sa
att den béttre motsvarar det nyainnehdllet.

23 8. Overlatelse av bostadsratt. Det &r
skd att andra bestdmmelsernai 1 mom. dér-
for att en sadan bostadsréttshavare som avses
i 3 8 3 mom. aven kan vara en annan @n en

person som valts i enlighet med 4 § i denna
lag. Darfor kan &ven mottagaren vid en Gver-
|dtelse vara nagon annan @n en sadan motta-
gare som avsesi 1 eller 2 punkten. Darfor fo-
redas att i 1 mom. tasin en ny 3 punkt, dar
mottagaren vid en dverldtelse av en sadan
bostadsrétt som avses i 3 § 3 mom. definie-
ras.

Ordalydelsen i 2 mom. foreslas bli fortyd-
ligad. | momentet foreskrivs bl.a. om forut-
séttningarna for uppkomsten av huségarens
inlosningsskyldighet. | praktiken har det fo-
rekommit fall dér en bostadsréttshavare med
hanvisning till momentets ordalydelse har
krévt att husagaren 10ser in hans bostadsrétt
inom tre manader efter att han har meddelat
att han avstdr fran sin bostadsrétt dven om
han har for avsikt att behdlla lagenheten i sin
besittning langre an dessa tre manader fran
delgivningen av ait han avstér fran bostads-
rétten. Da har bostadsréttshavaren inte for-
stétt att besittningen av en bostad forutsatter
gdllande besittningsgrund. | detaljmotiver-
ingen till momentet konstateras nog denna
sak som féljer: "Om huségaren skulle l6sain
bostadsrétten, skulle bostadsréttshavarens be-
sittningsrétt upphdra genast, savida inte par-
terna (dvs. husdgaren och bostadsréttshava-
ren) skulle komma 6verens om annat." Har
innebdr att komma Gverens om annat bl.a. att
man har kommit 6verens om att besittnings-
rétten fortsédtter efter inlésningen. | allmanhet
har man da aven natt samforstand om tid-
punkten for ndr besittningsrétten upphor.

Av ovan namnda ska foreslds att momen-
tets ordalydelse preciseras s3, att inlosnings-
skyldigheten uppstar forst nar aven den fak-
tiska besittningen av en bostadsréttsbostad
utdver de nuvarande villkoren i momentet
har upphart.

Oberoende av den foreslagna andringen har
husagaren alltjamt rétt att 10sa in en bostads-
rétt t.o.m. direkt efter att ha fatt en begéran
om inldsning. Detta forutsétter i allmanhet
enighet om tidpunkten for 6verlatelsen av 1&
genheten. Besittningsrétten kan &ven andras
till hyresrétt, om parterna sa 6nskar.
5akap. Inlésning av bostadsratter

Allmant. Kapitlet & nytt och har en nédra
anknytning till ett annat nytt kapitel: 11 a
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Bokslut. | kapitlet dlaggs ala husigare en
skyldighet att sorja for att husagare kan l6sa
in en bostadsrétt — nér den realiseras — utan
att de Ovriga borgendrernas réttigheter
krénks. FOr detta bor det i allménhet finnas
ett dverskott och utdelningsbara medel. | ka-
pitlet stédls aen de ekonomiska forutsatt-
ningar som bor uppfyllas innan husigaren
kan 16sa in en bostadsratt. Kapitlet innehaller
aven bestdmmelser om ansvar for att medlen
inte skall anvandas i strid med lagen vid in-
|6sning av bostadsrétter samt om ansvar infor
den som avstér frédn sin bostadsratt, om in-
|Gsningen pa grund av de betal ningsforutsatt-
ningar som stallsi lagen inte har kunnat beta-
las. | kapitlet bestdms &en om betalnings-
ordningen for bostadsréttsinldsning om hus-
agaren upploses dler gar i konkurs. For att
bostadsrattsavgifter som tagits ut under den
tid husen byggts eller pa annat sétt forvarvats
skall kunna tas upp som en sarskild post un-
der eget kapital i baansrékningen eller i fra
ga om aktiebolag som en sarskild post under
fritt eget kapital i balansrakningen maste for-
utséttningarna for bostadsréttsinlésning en-
ligt detta kapitel uppfyllas, vilket foredas i
kapitel 11 a.

26 a 8. Reserveringsskyldighet. | paragra-
fen daggs husdgare en skyldighet att sorja
for att inlosningar av bostadsrétter kan
genomforas i enlighet med kraven i denna
lag. Inl6sningar bor sdlunda betalas sa att
borgendrernas réttigheter inte kranks med
beaktande av den lag som géller agarsamfun-
det. | 26 b § foredas ndrmare bestammel ser
om forutséttningarna fér betalning av bo-
stadsréttsinlosningar. | regel bor det da for
detta andamal finnas vinstmedel som kan de-
las ut med beaktande aven av bestammel ser-
na om skydd for borgenérer i den samfunds-
lag som géller &garsamfundet eller agarstif-
telsen i fraga. Inlosning av en bostadsrétt
med medel som bostadsréattsf éreningarnas in-
|8sningsgarantifond anvisar sina medlemmar
& ocksa en prestation enligt paragrafen, ef-
tersom den inte krénker borgenérernas réttig-
heter.

Vad som &r tillracklig beredskap i olika si-
tuationer varierar enligt situationen pa bo-
stadsmarknaden och beror i férsta hand pa
efterfragan pa bostadsrétter. Om det finns &f-
terfrégan uppstar inte heller inlGsningsskyl-

digheter i nagon namnvérd utstréckning aven
om det finns sddana som avstar fran sina bo-
stadsrétter. En bestémmelse om denna skyl-
dighet foreslas som 1 mom.

For reservering bor i praktiken inréttas en
fond for bostadsréttsinldsning, vilket foreslas
i 51 e 8 En hanvisande bestdmmelse till
denna paragraf foreslds som 2 mom.

26 b 8. Disponibla medel for inlésen och
ansvar for felaktig inldsning. | paragrafen
bestéms om sadana forutsattningar for bo-
stadsréttsinlosning som maste stéllas for att
inlésen skall kunna ske utan att borgenérer-
nas réttigheter kranks.

| 1 och 2 mom. foreslas bestammelser om
vilka medel &garen far anvanda till inlGsning
av bostadsrétter. Utgangspunkten &r att &ga-
ren bor ha eget kapital disponibdt for detta
andamél, dvs. fonderade medel eller annat
eget kapital som enligt bokslutet influtit un-
der foregdende dler tidigare rakenskapsperi-
oder. Om &garen & ett aktiebolag, bor det
finnas fritt eget kapital. Om &garen &r ett ak-
tiebolag, bor det efter inlésningen av en bo-
stadsrétt finnas full tackning for det bundna
egna kapitalet och andra icke utdelningsbara
poster enligt balansrékningen for den senast
avslutade rékenskapsperioden. | lagen om ak-
tiebolag bestams vad som &r ett aktiebolags
bundna och fria egna kapital samt vad som &r
icke utdelningsbara poster.

Fordagen till 51 d och 51 e § i denna pro-
position leder till att bostadsréttsavgifter som
tagits ut under den tid husen byggts eller pa
annat sétt forvarvats samt medel som samlats
in till den fond som grundats for inlésning av
bostadsrétter bokfors under eget kapital i ba-
lansrékningen for en iftelse eller en bo-
stadsréttsforening som &ger ett bostadsratts-
hus, om kapitalet & indelat i eget och fram-
mande kapital.

Om &garen &r ett aktiebolag och hor till en
koncern, kan en bostadsrétt |0sas in endast
om full téckning kvarstar for det bundna
egna kapitalet och andra icke utdelningshara
poster enligt koncernens balansrdkning for
den senast avslutade rékenskapsperioden.

Det foredas att det i paragrafens 1 mom.
aven tas stdllning till i vilken ordning eget
kapital och fritt eget kapital i ett aktiebolag
kan anvandas for inldsning av bostadsrétter.
Det foredas att regeln skall vara att posten
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bostadsréttsavgifter i balansrakningen far an-
vandas forst sedan annat eget kapital eller i
fraga om aktiebolag annat fritt eget kapital
har anvants. FOr inldsning av bostadsrétter
skall alltsdi forsta hand anvandas annat eget
kapital eller i fraga om aktiebolag annat fritt
eget kapital an bostadsréttsposten i balans-
rakningen. Med denna regel férsdker man
trygga husigarens formaga att |6sa in en bo-
stadsrétt nér det géller sdana som avstar fran
bostadsréiten senare. Samtidigt faststélls
aven mojligheten for sadana som avstar sena-
re att fa sin bostadsrétt inlost i tid om det blir
aktuellt med en inldsning.

De bestammel ser som féreslds som 3 mom.
avses stoda 1 och 2 mom. Sdlunda far dgaren
eller ett samfund som hér till samma koncern
som &garen inte stélla sékerhet for betalning
av inlésningspriset pa en bostadsrétt eller
poster som ingdr i det. Férbudet beror pa att
det inte & lampligt att &garen gynnar ndgon
som gjort en placering i eget kapital genom
att trygga dennas rétt att fa dverenskommen
gottgérelse for sin placering oberoende av
forutséttningarna i 1 och 2 mom. For tydlig-
hetens skull foreslas dven att poster som in-
gdr i inlosningspriset pa bostadsratter mins-
kar det belopp som far anvandas till vinstut-
delning for den senast avslutade rakenskaps-
perioden. Om posten bostadsréttsavgifter i
bal ansrakningen maste nedséttas pa grund av
inl6sning, beror det pa att det under den se-
nast avslutade rékenskapsperioden inte har
blivit 6ver medel som far anvandas till
vinstutdelning. Enligt den foreslagna 51 d §
bor till inlésningar anvandas eget kapital och
i fraga om aktiebolag annat fritt eget kapital
an bostadsréttsposten i balansrakningen och
forst dérefter far bostadsréttsposten i balans-
rékningen anvandas till andamdlet. Motsva-
rande bestédmmelser som begrénsar férbudet
mot att stdlla sékerhet och vinstutdelningen
gdller kapitallan, som & en form av placering
som eget kapital i ett aktiebolag.

De bestammelser som foreslds i 3 mom.
begrénsar inte bostadsréttshusdgarnas réttig-
het att hora till bostadsréttsforeningarnas in-
|8sningsgarantifond. Bestammelser om fon-
den och om dess medlemmars méjligheter att
fa medel till inlésen av bostadsrétter finns i
lagen om bostadsréttsforeningar.

Som 4 mom. fored s bestammelser om det

ansvar som agarsamfundets styrelse och en
revisor har, om en bostadsrétt har 10sts in
med medel som enligt denna lag inte hade
fétt anvandas till det andamdlet. Ansvaret
kan till sin karaktér vara antingen skades-
tandsansvar, dvs. skyldighet att ersitta en
skada som &garen dsamkats, dler straffrétts-
ligt ansvar eller bada. For revisorer ar forut-
sdttningen dock att en revisor har deltagit i
uppkomsten av en oriktig balansrékning, t.ex.
genom att han granskat den och inte papekat
dess felaktighet, och att medlen anvants i
strid med lagen pa grund av denna balans-
rakning. Om &garen ar ett aktiebolag, skall
dessutom iakttas vad som bestamsi lagen om
aktiebolag. For narvarande ingdr bestammel-
ser om ansvar i 12 kap. 5 8 2 mom. och 16
kap. 8 8 1 mom. 5 punkten och 2 mom. lagen
om aktiebolag. Aven i fraga om bostadsak-
tiebolag finns delvis egna ansvarss och
straffbestémmel ser. Om ett bostadsaktiebolag
& dgare kan sdledes tillampas aven bestam-
melserna om bostadsaktiebolagsbrott och —
forseelse i 88 och 89 § lagen om bostadsak-
tiebolag. Ar agaren en bostadsréttsférening,
tillampas dessutom vad som foreskrivsi 76 §
och 83 § lagen om bostadsréttsforeningar. Ar
agaren en stiftel se faststéll s erséttningsansva-
ret for skada som orsakas stiftelsen dessutom
enligt vad som bestdms i 12 a § lagen om
stiftelser.

Eftersom den som fatt sin bostadsrétt inlost
inte blir skyldig att dterbéra inlGsningssum-
man i en situation da inlésning enligt denna
lag inte skulle ha fétt betalas skall for den
skada och det underskott som bolaget orsa-
kats vara ansvariga de personer som ndmns i
12 kap. 5 § 2 mom. lagen om aktiebolag. An-
svaret skall dock i fraga om dessa personer
vara primart och inte sekundart sdsom i lagen
om aktiebolag. De ansvariga instanserna och
gavaansvaret skall i 6vrigt vara samma som
det ocksa annars skulle ha varit da vinst eller
bolagets medel har anvantsi strid med lagen
om aktiebolag.

| frdga om andra agarformer an aktiebolag
eller bostadsaktiebolag har uppgorandet av
bokslut, vinstutdelning och anvandningen av
medel samt dartill anslutet ansvar inte regle-
rats sa ingaende som i fréga om aktiebolag. |
fraga om bostadsréttsféreningar och stiftelser
har i respektive samfundslag foreskrivits om
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erséattningsskyldighet for skada som uppsatli-
gen eller av oaktsamhet har orsakats samfun-
det. Vid sidan av dessa specia bestammel ser
och oberoende av &garformen skall ansvaret
altid béras av styrelsen och den revisor som
genom sin forsummelse & delansvarig till
faststéllandet av en felaktig balansrakning.
Styrelsen skall i allmanhet ordna bokforingen
pa ett behdrigt sétt och uppgdra ett bokslut
och revisorn skall granska att bokslutet &r
uppgjort pa behdrigt sit och att brister har
papekats. Styrelsens och revisorns ansvar kan
darfor grunda sig pa bestammelser i flera la-
gar.
Som 5 mom. féreslds en bestdmmelse om i
vilken ordning bostadsréttsinlGsningarna
skall betalas samt en bestémmelse i handelse
av att dgaren inte med beaktande av de &vri-
ga bestammelserna i paragrafen har ratt att
betaa inlésningen av en bostadsrétt som for-
fallit till betalning. | en det senare fallet &
husdgaren skyldig att betala dréjsmdsranta
enligt rantelagen pa det belopp som forfallit
till betalning tills full betalning erléggs. Aven
en sadan betalning skall kunna betalas endast
om samma forutsattningar uppfylls somi 1-4
mom. foreskrivs for betalning av inlGsnings-
priset pd en bostadsrétt. Bestdmmelserna i
paragrafen galler pa alla punkter alltsd &ven
en forsenad inlsningsbetalning jamte dréjs-
malsranta. Det foredas att inlosningar av bo-
stadsrétter betalas i den ordning som de har
forfallit och att sddana som forfalit samma
dag betalas sa lange det & majligt enligt
denna paragraf, om inte husdgaren och de
som har rétt till inlésning kommer dverens
om nagot annat.

26 ¢ 8. Betalningsordning. Det foreslas att
den rétt som aven andra typer av agare an
bostadsréttshavare som & bosatta i hus som
4gs av en bostadsréttsforening har att fa en
bostadsrétt inlost av husdgaren nér de vid en
upplosning av agarsamfundet avstar fran sin
bostadsrétt i bestdmmelserna skall komma
forst efter de Gvriga prestationerna, men dock
fore den utdelning som betalas till kapitalla-
nets borgenérer eler till aktiedgarna pa basis
av aktieinnehav. | bostadsréattsféreningar har
detta arrangemang i forsta hand grundat sig
pa att de som fatt bostadsrétt i hus som &gs
av foreningar enligt lagen & medlemmar i
foreningen och sdlunda aven via sina med-

lemsréttigheter beréttigade att tillsammans
med féreningens 6vriga medlemmar besluta
om foreningens @renden och bl.a. om uppl6-
sande av foreningen. Aven i andra hus & bo-
stadsréttshavare i praktiken pa grundva av
ett avtalsvillkor i sina bostadsréttsavta eller
annars i allménhet berdttigade att delta i be-
slutsfattandet inom det samfund som ager
bostadsrattshuset.

Samma betalningsordning i sista hand i re-
lation till borgendrerna, med undantag for
kapitallanets borgenérer, foredas aven galla
konkurser. Om &garsamfundet &r ett aktiebo-
lag, foredas pa motsvarande sitt att inl6s-
ningar av bostadsrétter skall betalas innan
medel far delas ut till aktiedgarna pa basis av
aktieinnehav.

Utan den lagandring som foredas &r inlts-
ningsbetalningen till den som avstar fran sin
bostadsrétt nér ett annat dgarsamfund &n en
bostadsréttsforening upploses eller gar i kon-
kurs vid tvangsverkstalighet lika som for
borgendrer utan foretrédesrétt forutsatt att
husagarens inldsningsskyldighet har uppstétt.
Sa kommer det att vara dven i fortsittningen
med det undantaget att inlGsningar far betalas
forst efter andra skulder &n kapitallan alltid
nar ett agarsamfund uppltses. Kapitallanets
borgendrer far altsa betalningen forst efter
inlosningen av bostadsréatten. Om &garen &r
ett aktiebolag, betalas inldsningen fore den
utdelning som skall betalas till aktiedgaren pa
basis av aktieinnehav.

Fordaget paverkar inte stallningen for en
sadan bostadsréttshavare som nar agarsam-
fundet upploses inte avstar fran sin bostads-
rétt. Bostadsréttsavtalen binder aven en ny
agare till ett bostadsrattshus och darfér upp-
hévs inte bostadsréttsavtalen nér ett husigar-
samfund uppl&ses eller gar i konkurs. Det &
heller inte nodvandigt att avsta fran en bo-
stadsrétt pa grund av att dgarsamfundet upp-
l6ses. A andra sidan & det mojligt att avsta
fran en bostadsrétt dven i detta sammanhang.

Paragrafen & ny men motsvarar till sakin-
nehdllet den betalningsordning som redan
géller for bostadsréttsf oreningar.

28 8. Tillfallig 6verlatelse av besittningen.
En bostadsrétt ar i egenskap av en besitt-
ningsform inom boendet avsedd att vara ett
mellanting mellan hyresboende och boende
baserat pa aktieinnehav i ett bostadsaktiebo-
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lag. Darfor ar det inte skél att genom lag be-
gransa rétten att tillfalligt overlata besittning-
en till nagon annan mer &n vad som gdller i
hyresférhallanden i bostadslagenheter. Snara-
re bor en ndgot mer omfattande réttighet att
besluta om besittningen tilldtas. Darfor fore-
sl&s att bostadsréttshavare av de ské som re-
dan nédmns i paragrafen far overldta besitt-
ningen tillfalligt, oavbrutet dock f&r hogst tva
ar. En langre overlatelse & mojlig om hus-
agaren inte har nagon grundad anledning till
att motsétta sig overlatelsen Avsikten &r inte
att skalen i paragrafen, pa grund av vilka
overlatelse har tillétits, skall andras. Kom-
munens tillstand behdvs inte heller langre,
eftersom avsikten & att man i enlighet med
vad som anges i 2 mom. pa kort tid skall ut-
reda om huségaren har grundad anledning att
forhindra en Overlatelse av |&agenheten. Om
besittningen 6verlats i strid med bestdmmel-
serna i dennalag, har husdgaren rétt att hava
bostadsréttsavtalet. Om denna havningsrétt
bestdmsi 36 8 1 mom. 2 punkten.

Som 2 mom. féresas en bestdmmelse om
vad som skall goras for att overldta besitt-
ningen, om den varar eller & avsedd att vara
hogst tva ar. Da racker det om bostadsrétts-
havaren fore Gverlatelsen lamnar in ett skrift-
ligt meddelande till husigaren om Gverl tel-
sen, dess sannolika langd och mottagaren av
Overltelsen.

Om overlatelsen & avsedd at vara eller i
verkligheten varar mer an tva ar, bestamsi 3
mom. om de forfaranden som da iakttas vid
anmdan om overldtelse eller vagran. Be-
stdmmel serna motsvarar som forfaranden vad
hyresgasten i en bostadslégenhet skall gora
vid en tillfallig Overldtelse av besittningen
och vad hyresvarden skall géra om han mot-
sétter sig Overlatelsen. Enligt forsaget skall
ett meddelande om overlatelse lamnas till
huségaren senast en manad innan de tva aren
gar ut. Husagaren skall inom 14 dagar efter
att meddelandet anlant fora grunden for sin
végran till domstol for provning, om han vill
motsitta sig Overldtelsen. Om domstolen
godkanner husagarens talan, forbjuder den
overlatelsen och om den ater forkastar talan,
far overldtelsen goras. Husagarens andrlng&
ansokan hindrar inte heller Gverlatelsen.

31 8. Bostadsrattshavarens dod. Det &r
nodvandigt att andra bestémmelsen i 3 mom.

med anledning av den nya 3 punkt som fére-
slasi 23 § 1 mom.

39 8. Flyttningsdag sedan ett avtal havts.
Ordalydelsen i definitionen pa flyttni ngsdag
foreslas bli forenklad. Flyttningsdagen &r
alltjamt den samma som enligt géllande orda-
lydelse. Flyttningstiden foreslas daremot bli
forkortad s3, att lagenheten helt bor sta till
husdgarens forfogande vardagen efter flytt-
ningsdagen.

Dessutom foreslas att paragrafen andras s3,
att i fall dar flyttningsdagen eller dagen darpa
infaller p& en helgfri 16rdag, helgdag, sjalv-
standighetsdagen, forsta maj eller jul- eller
midsommarafton far den atgard som skulle
ha vidtagits denna dag &ven i bostadsréattsfor-
hallanden utforas forsta vardagen dérefter.
Motsvarande bestdammelse gdler bl.a. hyres-
forhallanden.

Eftersom paragrafen definierar flyttnings-
dagen endast nér avtalet upphor pa grund av
hévning, foreslas att aven paragrafens rubrik
andras sd att den béttre motsvarar innehdllet.

45 §. Anvandningen av bostadslagenheter-
na i ett bostadsratthus. | paragrafen fore-
skrivs om bostadsréttsbostédernas anvand-
nmg&andamal For bostader som byggts med
annat an statligt stod foredas att aven dessa
bostaders anvandningsandamd definieras pa
samma satt som nu enligt paragrafen & gal-
lande. Darfor & det nbdvandigt att dndra be-
stdmmelseni 1 mom.

46 8. Fusion, andring och uppldsande av
samfundet. Bestammelserna i paragrafen fo-
res as bli kompletterade. Kravet pa statkonto-
rets tillstand ansluter sig till ett 1an som be-
viljats och fatt rantestod av statens medel och
arrangemang som géller |anet i ovan namnda
bolagsréttsliga andringar. Om  statsunder-
stédd produktion inte alls har férekommit,
finns det heller inget behov av att fa statskon-
torets standpunkt i saken. Salunda foreslas att
nér det galler produktion som astadkommits
utan statligt stod kraver de tgéarder som av-
ses i paragrafen med anledning av att égar-
samfundet fusioneras, samfundsformen and-
ras eller upphor inte statskontorets tillstand.
En bestéammelse om detta foresdds som 2
mom.

47 8. Overlatelse av bostadsréttshus eller
aktier i det bolag som &ger huset. Eftersom
det foredas att overldtelse av ett bostads-
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rattshus eller aktier i ett bolag som &ger s&
dan egendom enligt 3 8 3 mom. skall regleras
sarskilt i den 47 b 8§ som foreslas i denna
proposition, foreslas en bestdmmelse som
styr tillampningen som 3 mom. i denna para-
graf. Samma &gare kan némligen ha bade s&
dana bostadsréttshus som avsesi 3 8 3 mom.

och hus som fétt statligt |an eller rantestod.

Enligt det 3 mom. som foreslas tillampas be-
stammelsernai denna paragraf pa overlatelse
av aktier i ett sddant bolag.

47 b 8. Overlatelse av et fritt finansierat
bostadsréttshus eller aktier i det bolag som
ager huset. Bestammelserna i paragrafen be-
hovs, eftersom 47 § inte géller sadana hus & -
ler bostdder som avses i det 3 mom. som f6-
resasi 3 8.

Agare till ett sadant bostadsrattshus som
avses i 3 8 3 mom. kan aven vara ett annat
samfund &n ett sadant som & berattigat till
statligt stod eller till att vara agare till ett bo-
stadsréttshus som skaffats med statligt stod.
Sdlunda kan som mottagare vid Overlatelse
av ett bostadsréttshus som skaffats utan stat-
ligt stod eller av aktier i det bolag som &ger
huset godkannas bade alla mottagare enligt
47 § och andra samfund.

Som 2 mom. foreslds en bestéammelse som
motsvarar géllande 47 8 2 mom. om bostads-
réttsavtal ens bindande karaktéar fér en ny dga-
re. Enligt forslaget binder bostadsréttsavtalen
for lagenheterna i ett bostadsréttshus aven
dessa dvriga mottagare.

48 a 8. Overlatelsepr|5| vissa fall pa aktier
i ett bolag som &ger ett bostadsratthus. Para-
grafen & ny. Rétten att besitta ett bostads-
réttshus har &ven kunnat uppkomma sa att
husdgaren har forvarvat hela aktiestocken i
det bolag som &ger ett hus som anvands som
bostadsréttshus. | sidana fall fusioneras bo-
laget ofta med &garsamfundet, men inte all-
tid. Alltid & det inte ens méjligt. En bostads-
réttsforening kan inte fusionera ett aktiebolag
och ett aktiebolag kan inte fusioneras med
andra an aktiebolag. Aven om det & fraga
om tva aktiebolag kan det hdnda att en fusion
av nagon anledning inte anses motiverad el-
ler att den inte &nu har hunnit utforas, da
man redan Onskar Overldta huset eller huset
maste Overldtas. Forema for dverlatelsen &
da hela eller en del av aktiestocken i det bo-
lag som &ger bostadsréttshuset. Géllande be-

stammelser om faststéllande av Gverlatel se-
priset ger inte tillrackligt entydiga anvisning-
ar for hur maximibeloppet av overlatel sepri-

set pa aktierna réknas. | denna paragraf be-
%alms hur 6verlatelsepriset faststdlls i sadana

I 1 mom. definieras dverlatel seprisets ka-
raktdr, om hela eller en del av aktiestocken i
det bolag som &ger ett hus som anvands som
bostadsréttshus & foremdl for Overldtelse.
Det 6verlatande bolaget dverldter sdledesinte
sina egna aktier. Enligt momentet & overlé
telsepriset till sin karaktar ett maximipris,
dvs. aen ett mindre Overlatelsepris an det
som anges i lag & majligt. Av 50 § fdljer att
ett overlatelseprls som Overstiger det lag-
stadgade Gverldtelsepriset ar utan verkan till
de delar det Gverenskomna priset dverstiger
tillatet overlatelsepris. Det ar liksom i 48 §
fraga om en definition av det pris som den
som overlater aktier maximalt kan fa.

I 2 mom. bestédms om vilka poster som kan
beaktas i Overldtelsepriset. Vid berdkningen
av Overlatelsepriset iakttas samma princip
som vid definitionen av overlatelseprlset pa
ett hus som byggts at dverlataren, dvs. dver-
|dtaren fa&r endast sin egen insats justerad
med byggnadskostnadsindex samt sin Gvriga
placering. Om placeringen sedermera upp-
havts, beaktas placeringen i enlighet med det
varde den har i Overlatelsedgonblicket. Av
l&nen beaktas pa motsvarande vis endast |an
som har lyfts for aktieforvarv eller som har
lyfts i stéllet for dem och Ian som har god-
kants med béttre formansrétt, 1an som lyfts
for forbéttringar av hus eller 13n som behvs
for att tacka andra godtagbara utgifter samt i
motsvarande syfte betald 6kning av det egna
kapital et.

Som 3 mom. foresds en bestammelse om
hur anskaffningspriset pa aktier som overlats
faststalls om de aktier som 6verléts inte har
ett eget anskaffningspris. Overlételsen géller
t.ex. endast en sadan del av aktiestocken som
har forvéarvats vid ett och samma kdp. Ett bo-
lag, vars aktier 6verlats, ager eventuellt flera
hus och avsikten & att bolaget efter aktie-
overldtelsen t.ex. skall delas sa att bostads-
rattshuset och de dvriga husen kommer att
dgas av olika bolag. | sddana fall berdknas
anskaffningspriset for de aktier som Gverléts
av anskaffningspriset for hela aktiestocken i
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proportion till det antal aktier som dverlats.

| 4 mom. foreslds kommunen vara den
myndighet som faststéller det Gverlatelsepris
som anges i denna paragraf.

48b 8. Overlatelseprls pa bostadsr attshusii
ws&a fall. Paragrafen &r ny. | paragrafen in-
gar bestammelser om Gverlatel sepriset vid en
Overlatelse dar ett direktagt hus som skall
overldtas har forvarvats genom forvarv av
aktier i det bolag som &gt huset och bolaget
redan har fusionerats med det bolag som
overldter huset. Aven i detta fall & det fréga
om overldtelse av ett hus som inte har byggts
a overldaren. Bestdmmelserna om 6verlatel -
sepriset i 48 § ger inte heller i en sddan situa-
tion tillrackligt klara anvisningar om hur
overlatelseprlset skall bergknas. | denna pa-

raf bestams om &verl atelsepriset pa ett hus
| sadana och andra motsvarande situationer.

I 1 mom. definieras overlatelseprlsets ke
raktér, da det bostadsréttshus som skall Gver-
|&tas har forvarvats genom forvarv av aktier i
det bolag som &gt huset och fusionerats med
Overlataren. Enligt momentet & Overlatelse-
priset till sin karaktér ett maximipris, dvs.
aven ett Overlatelsepris som & lagre an det
Overlatelsepris som definieras i lagen & mgj-
ligt. Av 50 § fdljer att ett Overlatel sepris som
ar hogre an det Overldtelsepris som anges i
lagen ar utan verkan till de delar det 6verens-
komna priset Overstiger tilldtet Overlatelse-
pris. Det ar liksom i 48 § fréaga om en defini-
tion av det pris som den som Overldter huset
maximalt kan fa.

I 2 mom. bestédms om vilka poster som kan
beaktas i Overlételsepriset. Vid berdkningen
av Overlatelsepriset iakttas samma princip
som vid definitionen av overlatelseprlset pa
ett hus som byggts &t Gverldtaren, dvs. dver-
|dtaren f&r endast sin egen insats justerad
med byggnadskostnadsindex samt sin Gvriga
placering. Om placeringen sedermera upp-
havts, beaktas placeringen i enlighet med det
varde den har i Overlatelsedgonblicket. Av
|an beaktas endast den del som overlataren
skall svara for. Av lanen beaktas pa motsva-
rande vis endast 18n som har lyfts for aktie-
forvarv eler 1an som har lyfts i stélet for
dem och 1an som godkants med béttre for-
mansrétt, 1an som lyfts for forbattringar av
huset eller [8n som behévs fér att técka andra
godtagbara utgifter och i motsvarande syfte

betald okning av det egna kapitalet.

Som 3 mom. fdreslas en bestammelse om
hur anskaffningsvérdet pa aktierna i det fu-
sionerade bolaget faststélls om aktierna inte
har haft ndgot eget anskaffningspris. Det fu-
sionerade bolaget har t.ex. agt flera hus och
hela dess aktiestock har kdpts genom ett och
samma kop. | sidana fall beréknas anskaff-
ningsvéardet for det hus som 6verl éts pa basis
av kopesumman for bolagets aktier enligt
Ijorhallandet mellan husens bokforingsvér-

en

I 4 mom. foreslas en bestdmmelse om hur
Overlatelsepriset pa ett hus beréknas, om hu-
set har forvarvats pa ndgot annat sétt an ge-
nom fusion mellan det bolag som agt huset
och overldtaren, men Overlataren &ven har
forvarvat aktiernai det bolag som &gt det hus
som overlats. Rétten till den fastighet som
Overldts har t.ex. forvarvats genom tva rétts-
handlingar, forst genom kop av aktiernai bo-
laget som &ger huset och sedan genom fas-
tighetskop, dvs. det indirekta agandet har bli-
vit direkt agande. Aktierna i bolaget som &gt
det hus som o6verléts kan fortfarande vara i
Overldtarens &go, men bol aget har kanske re-
dan fusionerats med Overlataren eller annars
upplosts. Som 4 mom. foredas en bestam-
melse om att overldtelsepriset vid sadana
Overlatelser berdknas enligt vad som anges i
1-3 mom.

I 5 mom. foreslds kommunen vara den
myndighet som faststéller det Gverlatelsepris
som anges i denna paragraf.

48 ¢ 8. Overlételsepriset pa fritt finansie-
rade bostadsrattshus eller aktier i det bolag
som ager huset. | paragrafen foredas att dven
sadana bostadsréttshus som avses i 3 § 3
mom. eller aktier i det bolag som &ger huset
kan Overldtas till hogst ett Overlatelsepris
som faststalls enligt denna lag, men kommu-
nens faststéllelse for maximipriset pa den
egendom som dverlats behovs inte. Parterna
vid en overlatelse kan sdlunda fritt komma
Overens om oOverlatelsepriset pa ett fritt fi-
nansierat bostadsréttshus och aktier i det bo-
lag som ager huset inom ramen for bestam-
melserna om dverlatelseprisi 48, 48 a och 48
b §i dennalag.

49 §. Exekutiv auktion. Till paragrafen f6-
resas bli fogat nya 3 och 4 mom. Paragra-
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fens 1 mom. skall i enlighet med sin ordaly-
delse anses mojliggora att ett hus eller en ak-
tie som lyder under begransningar enligt
dennalag vid en exekutiv auktion kan overga
till en &gare som inte uppfyller villkoren for
agareenligt 1 a, 1 boch 1 ¢ § dennalag.

I 3 mom. foreslds en bestdmmelse om att
en sadan ny agare ofordrdjligen maste sorja
for att de krav pa dgare som stéllsi denna lag
blir uppfyllda. Den nya égaren ar inte till na&
gon annan del befriad fran de krav som stélls
pa husagare i denna lag an i fraga om &gan-
deréttsforvarvet. Detta innebér bl.a. att de an-
teckningar som avsesi 51 8§ skall gbrasi ak-
tiebreven, bolagsordningen och intecknings-
registret, om den nya agaren ar ett aktiebo-
lag. En sédan ny &gare ar &ven i egenskap av
huségare ansvarig for att boendeservicen en-
ligt bostadsréttsavtalen och lagen upprétthalls
och for andra skyldigheter som lagen staller
pa husigare —t.ex. skyldigheten att 16sain en
bostadsrétt, om villkoren for inlGsningen
uppfylls — pad samma sitt som vilken som
helst annan ny agare. Den tidsfrist inom vil-
ken agarforpliktelserna skall uppfyllas fore-
slas inte bli faststélld desto noggrannare, ef-
tersom det redan pa grund av den lag som
gdler &garen, myndighetsforfaranden och
annat motsvarande kan racka olika lange att
uppfylla villkoren for olika typer av agare.
Avsikten &r i varje fall att den nya égaren sa
snart som majligt skall uppfylla kraven pa
agare. Den nya éagaren kan t.ex. inte bjuda ut
bostadsratter till férséjning innan han har
uppfyllt kraven pd en agare t.ex. éndrat fir-
man i enlighet med dennalag.

I 4 mom. foreslas en bestammelse som be-
kréftar gédllande praxis. Bestdmmelsen har
ansetts nodvandig, eftersom mottagare av lan
som beviljats av statens medel eler 1an med
statligt rantestod eller mottagare vid Overfo-
ring och altsd aen samfund och stiftelser
som &r |ampliga som &gare till ett belanat ob-
jekt definieras i lagarna om stodformerna.
Statskontoret namns inte som |amplig égare i
dessa sammanhang. Néstan alla |an med stat-
ligt réntestéd har statlig fyllnadsborgen ex
lege. For att klargbra Statskontorets stéllning
foreslés att egendom som Statskontoret i syf-
te att trygga statens fordringar har ropat in
utan drojsmal skall overlétas till &gande en-
ligt denna lag. For att inte Statskontoret skall

kunna pressas till att dverldta egendom sa att
det blir forlustbringande for staten, foresas
som huvudrege! att Statskontoret bor dverldta
egendomen senast inom fem ar efter forvéar-
vet. Statskontoret kan dven hélla egendomen
i sin ago langre, om det finns grundad anled-
ning.

50 a 8. Skulder som inte ingar i dverlatel-
sepriset. Paragrafen ar ny. | 48, 48 aoch 48 b
samt 49 och 50 § i denna lag definieras det
maximipris som overlataren hogst kan fa vid
Overldtelse av sddan egendom som avses i
paragraferna. | kopesumman for sédan egen-
dom som avses i paragraferna, dat.ex. vardet
pa den egendom som Gverfors vid Gverl atel-
sen definieras och 6verl dtel seskatten réknas,
raknas aven in de l&n som mottagaren vid
Overlatelsen tar pa sig ansvaret for. Sadana
|an & delan som ndmnsi 48, 48 aoch 48 b §
eler de delar av Ianen som mottagaren vid
Overldtelsen tar pa sig ansvaret for. Endast
till de delar dverldtaren skall svara for de lan
som ndmns i 48, 48 a och 48 b §, beaktas de
da overl atel seprisets maximivérde faststélls.

Lan som beaktas i Overlatelsepriset eller
kopesumman kan &ven vara lan som behdvs
for att finansiera en ombyggnad av fastighe-
ten eller i Gvrigt for att tacka godtagbara ut-
gifter for huset — omkostnader. Om dverlata-
ren fortfarande svarar for dem, kan de réknas
ini overlatelseprlsets maX|m|varde Om mot-
tagaren vid overldelsen tar pa sig ansvaret
for dem, réknas de intein i overlatelseprlsets
maximivarde, men nog i kopesumman. Lan
som nagon annan an overlataren tagit kan
aven bli aktuella, men den fastighet som
overldts eller aktierna star som sakerhet for
deras aterbetalnmg I overlatelseogonbllcket
& Overldtaren sdlunda ansvarig for att dven
dessa betalas tillbaka anda tills parterna har
kommit Gverens om nagot annat om aterbe-
talningen eller lanen har betalts tillbaka. Lan
som lyfts for att finansiera verksamhetsavtal
kan &ven vara sadana |an, aven om mottaga-
ren vid dverl&telsen torde ta pa sig ansvaret
endast for sadana som han anser kan motive-
ras med tanke pa verksamheten.

51 8. Anteckningar om begransningar i
fréga om bruksréttigheter och Overlatelse.
Bestdmmelsernai paragrafen behtver éndras,
eftersom begrénsningarna som gdller an-
vandning och overlatelse av sddana hus och
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bostader som avsesi 3 § 3 mom. i lagforda-
get och deras &gare fores as delvis bli vidare,
men i regel likadana som det som redan géll-
er dem som fétt statligt 1an eller rantestod.
Dérfor & det ské att fora in en anteckning
dven om dessa begrénsningar i intecknings-
registret och aktiebreven.

Sé&dana nya bestammelser som ger upphov
till en anteckning i inteckningsregistret ar 47
b och 48 b samt 48 ¢ 8. Enligt gdlande para-
graf orsakar aven begransningarna i 45 § 1
mom., 47 och 48 § 1 mom. en anteckning,
om det & fraga om en sadan egendom som
avsesi dessa bestdammel ser.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett hus skall tas in en anteckning om de
begransningar som avsesi 46, 47 och 47 b §
samt 48 § 2—4 mom. och 48 a 8. | aktiebre-
ven skall goras en anteckning om de be-
gransningar som avsesi 47, 47 b §, 48, 48 a
och 48 b samt 48 ¢ § och &ven i 49 § 4 mom.

Om de foredagna anteckningarna och en
andring av dem foreskrivs genom forordning.

11 akap. Bokdut och anvandning av
husigar ens medel

Allmant. Kapitlet & nytt. Det innehdler
bestdmmelser om bokfdringen och bokslutet
i samfund som &ger ett bostadsréttshus till de
delar det behdvs enhetliga bestdammel ser for
ala husagare om dem. Utbver de féresagna
bestdmmel serna tillampas givetvis aven gal-
lande bokfdringslag och bokforingsférord-
ning samt den samfundslag som gdler hus-
agaren i fréga pa husagarens bokforing och
bokslut. | kapitlet har placerats sddana be-
stammelser som har ansetts nddvandiga med
hansyn till bostadsréttsboendets sérart.

Bestammelserna i 5 a kap. anduter sig pa
ett centralt séit aven till detta kapitel. | 26 a,
26 b och 26 ¢ § som foreslasi kap. 5 a dlaggs
huségare en skyldighet att gardera sig mot in-
|Gsningar av bostadsrétter och bestams om
vilka medel en husigare far anvanda till att
|6sa in en bostadsrétt samt om hans ansvar i
anslutning till anvandningen av medlen. |
kapitlet bestdms dven om betal ningsordning-
en for bostadsréttsinl Gsningar, om husagaren
upploses eller gar i konkurs. Fonderingsbe-
stammelserna i det féredagna 11 a kap. s&
kerstéller for sin del att det under raken-

skapsperioden finns ett dverskott eller vinst
fran tidigare ar disponibelt for att huségarens
skyldighet att l6sa in en bostadsrétt skall
kunna genomfoéras, om inlsningsskyldighe-
ten har realiserats.

51 a 8. Skyldighet att uppréatta bokslut. Be-
stammelsen & framst informativ och visar pa
den lagstiftning som varje agarsamfund bor
beakta nér det ordnar sin bokfdring och upp-
réttar ett bokslut enligt dennalag.

51 b 8 Noter till bokslutet. | paragrafen
som i fraga om sakinnehdllet i punkt 1 och 2
motsvarar 57 § lagen om bostadsréttsfore-
ningar, féreskrivs om uppgifter som skall ges
i samband med bokslutet. Bestémmelsen ut-
gor ingen uttdmmande forteckning utan de
krav som stélls i bokféringslagen och i den
lag som géller &garsamfundet eller dgarstif-
telseni fraga skall aven beaktas.

Enligt 1 punkten skall som noter anges vil-
ka bostadsrétter till de l&genheter som hus-
agarsamfundet eller —stiftelsen besitter som
har 10sts in. For inl6sta l&genheter skall upp-
ges inldsningspris samt de totala summor
som anvants till inldsningen.

Inlésning sker ju i alménhet efter inlds-
ningstiden och till maximipris. Avsikten &r
att inlosta bostadsrétter skall 6verldtas vidare
till nya bostadsréttshavare. Denna Gverl dtelse
gors inom ramen for bestdmmelserna om
maximipris. Husdgaren och en ny bostads-
réttshavare kommer Gverens om overlatelse-
priset. Om det inte finns nagra nya bostads-
réttshavare, forsoker man hyra ut [agenheten.
Hyrans belopp liksom &ven andra hyresvill-
kor kommer parterna i hyresavtaet dverens
om. Inlésningen av bostadsrétter & agaren &r
altsa ett Gvergangsskede. Avsikten ar att bo-
stadddgenheter skall vara i bostadsréttsha-
varnas bruk som stadigvarande bostéder och i
andra hand uthyrda, om det férstndmnda an-
véndningsdndamalet inte har varit mgjligt.

Overlatelse efter inlGsningen kan alltsa ske
med samma, mindre eler stbrre summa an
vad l&genheten 10sts in for. | verksamhetsbe-
réttel sen utreds anvandningen av de lagenhe-
ter, vars bostadsrétt blivit inldst. | noterna till
bokslutet preciseras uppfattningen om det
ekonomiska resultat som ett agarsamfund €l-
ler en agarstiftelse uppnétt vid utgangen av
en rakenskapsperiod, vilket de inlgsta bo-
stadsrétterna for sin del paverkar.
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Enligt 2 punkten bor uppges servitut och
inteckningar pa ett dgarsamfunds eller en
agarstiftelses egendom samt uppgifter om i
vems besittning och var de intecknade skul-
debreven uppbevaras.

Enligt 3 punkten skall uppgifter ges om ak-
tier och andelar som ett &garsamfund eller en
agarstiftelse ager i andra samfund. Mycket
typiska sddana & olika samfund som andluter
sig till fastighetsforvaltning, t.ex. aktier och
andelar i ett samfund som ansvarar for dis-
ponentuppgifter eller service, distribution av
varme €eller tillhandahdllandet av parkerings-
platser samt i ett telefon-, €l- eller nagot an-
nat sddant samfund. Bestammelsen dverlap-
par sdlunda altjamt delvis 2 kap. 9 § bokfo-
ringsforordningen. Skyldigheten att lamna
uppgifter enligt 2 kap. 9 § bokforingsforord-
ningen géaler dock endast en agarandel om
en femtedel eller mera En mer téckande
skyldighet att |amna uppgifter behovs, efter-
som sadana tjanster har en central betydelse
aven i bostadsréttsobjekt. Aven ett ringa
dgande gor det mojligt att paverka service-
verksamheten och darfér har uppgifterna be-
tydelse bade for husigaren och for boende
som med stéd av samforvaltningsréttigheter
deltar i husdgarens beslutsfattande.

Enligt 4 punkten skall de som avstar fran
sin bostadsrétt informeras om det inlésnings-
ansvar som en husagare enligt 23 § har. Detta
ansvar uppges till det belopp som det skulle
ha uppgatt till vid rékenskapsperiodens ut-
gang, om inlosningsskyldigheten da hade
realiserats och forfalit till betalning utan att
dock beakta l&genhetsférbéttringarnas varde
vid rékenskapsperiodens utgang. Som ansvar
uppges alltsa belopp som bygger pa maximi-
priset pa en bostadsrétt enligt 24 8 1 mom. 1
och 2 punkten. De motsvarar bostadsréttsav-
gifter som tagits ut for betalningen av an-
skaffningsvardesandelen for huset och for-
hojningar pa dem enligt byggnadskostnads-
index vid rakenskapsperiodens utgang. Som
noter uppges aven en inlésning som med an-
ledning av 26 b § inte har kunnat betalas.
Den uppges till det véarde den enligt 26 b § 5
mom. har vid rékenskapsperiodens utgang.

Enligt 5 punkten skall som noter &ven upp-
ges de kalkyler, om vilka bestammelser fore-
sldssom 16 a § i propositionen.

Eftersom det enligt bokfdringsl agstiftning-

en redan nu & nodvandigt att som noter ge
uppgifter om 6kning av och avdrag fran pos-
ter under eget kapital i balansrékningen samt
om Overféringar mellan posterna under ré&
kenskapsperioden, behdver inte sarskilt be-
stdmmas om att de nya poster som foresas
under eget kapital, posten bostadsréttsavgif-
ter eler fonden for bostadsréttsinldsning i 51
e § skall uppges i noterna. Déarfor bor aven
medlen i, anvandningsandamdlet for och an-
vandningen av en sddan fond for eget kapital
som avsesi 51 e § och som grundats av hus-
agaren utredas sarskilt. Bostadsrattsavgifter
som tagits ut under den tid som ett hus
byggts eller forvarvats ar altid bundnai fra
ga om anvandningsandamdl. De skall enligt
51d §i fordaget tas upp som en sérskild post
under eget kapital i balansrékningen och, om
det & fraga om ett aktiebolag, som en sir-
skild post under fritt eget kapital och anvan-
das till att tacka kostnader som uppstatt un-
der den tid som det bostadsréttshus byggts el-
ler pa annat sétt forvarvats betréffande vilket
de har betalts som anskaffningsvardesanddl.
Denna information bor ges for varje projekt
sarskilt. Till dessa delar kompl etterar noterna
till bokslutet de uppgifter som ges i verk-
samhetsberattel sen.

51 c 8. Verksamhetsber dttel se. Bestdmmel-
ser om de uppgifter som ges i verksamhets-
beréttel sen skall ges pa motsvarande sétt som
enligt gallande 58 § lagen om bostadsréttsfo-
reningar. Dessa & enligt paragrafen upplys-
ningar om hur bruksvederlaget har anvants,
om vederlaget kan béras upp enligt olika
grunder for olika @andamdl, information om
hur budgeten har foljts samt fordag pa hur
vinsten (6verskottet) eler forlusten (under-
skottet) skall anvandas.

Eftersom bestdmmelserna i den féredagna
paragrafen galer alla samfund som &ger ett
bostadsréttshus lika och innehdler bl.a. be-
stammelsernai 58 § lagen om bostadsréattsfo-
reningar, foredas att ovan namnda 58 § upp-
hévsi detta sammanhang.

Om andra uppgifter som skall gesi verk-
samhetsberéttelsen foreskrivs redan for alla
bokféringsskyldiga i 3 kap. 1 mom. 4 punk-
ten bokforingslagen och i 2 kap. 1 och 10 §
bokféringsforordningen. Enligt den ges redan
uppgifter om viktiga omstandigheter som
géller utvecklingen av den bokfdringsskyldi-



66 RP 100/2002 rd

ges verksamhet, vasentliga handelser under
rakenskapsperioden och efter dess utgang,
den forvantade framtida utvecklingen samt
en utredning om forsknings- och utveck-
lingsverksamhetens omfattning. Ifall en in-
|6sning som forfallit till betalning inte har
kunnat betalas, skall &en detta ndmnas. |
fraga om bostadsréttsverksamhet & sadana
uppgifter husagarens asikt bl.a. om bostads-
rattsmarknadens utveckling, efterfragan pa
bostadsrattsbostader och huségarens framtida
verksamhet. Om man under den rékenskaps-
period som redan gatt ut eller under foljande
rakenskapsperiod har blivit tvungen eller
sannolikt kommer att bli tvungen att I6sa in
exceptionellt manga bostadsrétter, skall d&ven
detta némnas i verksamhetsbersttelsen. V&
sentliga uppgifter om bostadsréttsverksamhe-
ten & aven anvandningen av |agenheter, vars
bostadsrétt 16sts in. | verksamhetsberéttel sen
bor redas ut hur man har gétt till vaga med
dessa |agenheter, om bostadsrétten till 1agen-
heten har Gverltits pa nytt eller om lagenhe-
ten har hyrts ut och med hurdant avtal och till
vilken hyra. Anvandningsgraden pa husiga-
rens byggnader samt utvecklingsutsikterna
for bygg- och finansieringskostnaderna &ar
aven saker som skall behandlas i verksam-
hetsberéttelsen. Stora reparationsarbeten och
deras verkning pa bruksvederlagen skall ock-
saredas ut. Med bruksvederlag tacks husiga-
rens omkostnader for skélig fastighetsfor-
valtning, rantorna och amorteringarna pa
huslénen samt 6vriga utgifter. | den 16 a §
som foredds preciseras for vilka utgifter
bruksvederlag kan béras upp. Bildandet av
bruksvederlag och kénda €eller sannolika om-
standigheter som kommer att paverka det i
framtiden skall sdlunda aven kommenteras.
Aganden och bestammanderétten i Gvriga
samfund samt I6nerna eller arvodesgrunderna
for personer i anstdlning hos husagaren &r
aven saker som skall tas upp i verksamhets-
beréttel sen.

Enligt 1 mom. 1 punkten skall anvandning-
en av bruksvederlag, nér vederlag har kunnat
béras upp enligt olika grunder for olika &n-
damdl, redas ut tillrackligt detaljerat i verk-
samhetsberéttelsen. Enligt 1 mom. 2 punkten
skall i verksamhetsberdttelsen ges uppgifter
om hur budgeten foljts. Dettainnebér bl.a. en
jamforelse mellan bokslutet och budgeten.

Till de delar budgeten inte har foljts, skall
skdlen till detta anges i verksamhetsberéttel-
sen.

| 2 mom. foredas en bestdmmelse om att i
verksamhetsberéttel sen skall goras ett férdag
till dgéarder gédlande husagarsamfundets
vinst eller forlust. Motsvarande bestdmmelse
har redan géllt bostadsréttsforeningars verk-
samhetsberdttelse. Aven i hus som &gs av
andra husdgarsamfund tar bostadsréttshavar-
na olika mycket del av husagarens beslutsfat-
tande i fréga om fastigheten och darfor & en
motsvarande skyldighet pa sin plats.

| verksamhetsberattelsen ges aven uppgif-
ter for varje hus och projekt sarskilt om de
medel som influtit av bostadsréttsavgifter
som tagits ut & huségaren under den tid som
bostadsrattshuset byggts eller pa annat Sétt
forvarvats och dessa skall enligt den 51 d §
som foreslas tas upp som en sérskild post un-
der eget kapital i balansrédkningen och, om
agaren & ett aktiebolag, som en sérskild post
under fritt eget kapital. Dessa uppgifter ges
aven om objekt som inte annu ar fardiga eller
ens under byggnad.

51 d 8. Bokforing i balansrakningen av bo-
stadsréattsavgifter som tas ut under den tid
som husen byggs eller forvarvas. Bostads-
rattsavgifter som tas ut under den tid som ett
bostadsréttshus byggs eller pa annat sétt for-
varvas skall anvandas till betalning av an-
skaffningsvardesandelen for det hus for vil-
ket de har tagits ut. N&gon annan anvand-
ningsmajlighet finns inte. De har kunnat tas
ut redan innan huset eller bostaden forvarvats
eller byggts, under byggnadstiden eller sedan
objektet redan blivit fardigt. Mot betalning ar
bostadsréttshavaren beréttigad att enligt sitt
bostadsréttsavtal fa bostadsrétt till en bostad,
dvs. en lagenhet till sitt férfogande med for-
maner, skyldigheter och réttigheter enligt la-
gen om bostadsréttsbostader. Dessa bostads-
réttsavgifter som betalas av den forsta bo-
stadsréttsinnehavaren kan inte anvandas till
att betala husdgarens o©vriga skulder. Bo-
stadsréttsavgifter som tagits ut under bygg-
nadstiden ar den betalning som &garbol aget
fatt nar det avstatt fran sin rétt till en boende-
serviceprodukt och som &garen enligt lagen
skall anvanda till att betala kostnaderna for
anskaffningsvéardesandelen for ett hus eller
en enskild bostadsréattsbostad.
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| denna paragraf foreslas bestammelser om
hur ovan avsedda bostadsréttsavgifter som
tas ut under den tid som bostadsréttshus
byggs eller pd annat sétt forvarvas skall tas
upp i husdgarsamfundets balansrékning. Be-
stammelsen hanfor sig aven till 26 b § i for-
slaget dar bestammelser foresas om dispo-
nibla medel for inlsningar av bostadsrétter
och om ansvaret i samband med dem. Aven
den bestdammelse som i 26 ¢ § foredds om
betalningsordningen nar agarsamfundet upp-
loses eller gar i konkurs hanfor sig till samma
sakhel het. Utgangspunkten for de namnda
bestdammelserna &r att de bostadsréattsavgifter
som under den tid som bostadsréttshus byggs
eller pa annat sétt forvarvas tas ut hos bo-
stadsréttshavarna & bostadsréttshavarnas
placeringar i form av eget kapital i det sam-
fund som &ger bostadsréttshuset eler bo-
stadsréttshusen.

Ur ovan namnda sakhelhet foreslds som 1
mom. i denna paragraf en bestdmmelse om
var bostadsréttsavgifter som tas ut under den
tid som bostadsréttshus byggs eller pa annat
sétt forvarvas skall tas upp i balansrékningen.
Huvudregeln & att dessa bostadsréttsavgifter
tas upp som en sarskild post under eget kapi-
tal. Det egna kapitalet for agare som ar aktie-
bolag &r uppdelat i bundet och fritt eget kapi-
tal. | balansrakningen for en sadan &gare tas
bostadsréttsavgifterna upp som en sérskild
post under fritt eget kapital. Det foresagna
bokforingsséttet motsvarar salunda  bokfo-
ringen av kapitallan i balansrékningen for ett
aktiebolag. Ett kapitalldn & ju en placering
som dven nagon annan &n en aktieagare gor
som eget kapital i aktiebolaget.

Som 2 mom. foresl as bestammel ser om hur
inlGsningen av en bostadsrétt paverkar posten
bostadsréttsavgifter i balansrakningen. Hu-
vudregeln &r att for inlGsningar av bostadsrét-
ter bor i forsta hand anvéndas utdelningsbara
vinstmedel fore skatt och forst i andra hand
posten bostadsréttsavgifter i balansrakningen.
| varje fall far &garen anvanda endast eget
kapital till inlosningar eller, om det &r fraga
om ett aktiebolag, fritt eget kapital. Darfor
bor posten bostadsréttsavgifter i balansrak-
ningen nedséttas pa grund av bostadsréttsin-
[6sning endast till de delar garen inte har
kunnat anvanda annat eget kapital och, om
agaren &r ett aktiebolag, annat fritt eget kapi-

tal. Sedan bostadsrétten efter inlGsningen har
overlatlts pa nytt skall en 6verfoéring som be-
ror pd inlésningen och motsvarar nedsitt-
ningen goras tillbaka till posten bostadsrétts-
avgifter i balansrakningen. Aven denna bok-
foringsbestammel se foresldsi 2 mom.

De bestammelser som foreslds i 2 mom.
innebar sdlunda att posten bostadsréttsavgif-
ter i balansrdkningen inte alls nedsétts eller
hGjs med anledning av en bostadsréttsinl Os-
ning eller av en ny overldelse efter inl6s-
ningen, om inlésningarna har kunnat skétas
med annat eget kapital och, om huségaren &r
ett aktiebolag, med annat fritt eget kapital.

| denna lag & husdgaren éen enligt den
foreslagna 26 a 8 skyldig att sorjafor att det i
inlésningsdgonblicket finns sadana disponib-
la medel som far delas ut utan att borgena-
rernas réttigheter kranks. Alla bostadsrétts-
huségare kan grunda en fond for bostadsrétts-
inl@sning, till vilken medel kan Gverforas for
eventuella inlésningar av bostadsrétter. En
bestammelse om inlésningsfonden foresas
som 51 e §. Bostadsréttsforeningar och sada-
na husdgare som har andutit sig som med-
lemmar till bostadsréttsforeningarnas inlds-
ningsgarantifond kan i vissa fall - utan att
krénka borgendrerna - i stélet for egna medel
anvanda medel som anvisas av inldsningsga-
rantifonden till inlésningar. Detta férutsatter
dock alltid att inlGsningsgarantifonden fattar
beslut om anvisning av medel i ett enskilt
fall.

Nar det numera t.ex. vid laneférhandlingar
kan krévas ett farskt mellanbokslut, kan man
dven i en sadan hé situation gbra upp et
mellanbokslut pa motsvarande sitt. Da kan
en bostadsrétt, som efter inlGsning inte har
kunnat 6verl &as pa nytt fore den tidpunkt for
vilken mellanbokslut gdrs upp, i bokslutet
beaktas pa det sétt som foreslasi momentet.

Som 3 mom. féredas en bestdmmelse om
at posten bostadsréttsavgifter i balansrak-
ningen i regel & icke utdelningsbar medan
agaren bedriver verksamhet enligt denna lag.
Med andra ord far inga medel als delas ut
fran den till &gare av samfund som &ger ett
bostadsréattshus. Sedan verksamheten upphort
kan posten bostadsréttsavgifter i balansrék-
ningen delas ut till ssmfundets agare endast
under samma forutséttningar enligt vilka man
enligt den aktuella samfundslagen kan dela ut
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samfundets medel till ssmfundets égare. Med
agarna jamstalls den som gjort en annan pla-
cering som eget kapital i samfundet, t.ex. en
kapitallaneplacering. Medan agaren bedriver
verksamhet enligt denna lag far medien en-
ligt denna paragraf endast anvandas till att
|6sa in bostadsrétter och &ven det med beak-
tande av bestémmelsernai 2 mom.

Om &garen har 6verlétit ett bostadsréttshus,
kan posten bostadsréttsavgifter i balansrak-
ningen vara onddigt stor i och med att den
aven innehdller bostadsréttsavgifter som tar
gits ut under den tid huset byggdes eller pa
annat sétt forvarvades. | princip ar det moj-
ligt att dela ut en sddan post till &garna, om
det annars &r tilldtet med beaktande av den
lag som géller den aktuella &garen.

51 e 8. Fonden for bostadsrattsinlosning.
En bostadsréttshavare har rétt att fa sin bo-
stadsrétt inlost av husdgaren, om husdgaren
inte inom tre manader efter det att bostads-
réttshavaren meddelat att han avstar fran sin
bostadsrétt har anvisat nagon ny lagenlig bo-
stadsréttshavare. Denna maste betdla ett
Overlatelsepris for bostadsrétten i enlighet
med det_lagenliga maximivérdet. Husagare
har altsa pa ovan ndmnda sétt ansvar for
aterforsdjningen av bostadsrétten bade i fra-
ga om mottagarens lagenlighet och cverlatel-
sens vérde.

Husagaren ar den rétta mottagaren av bo-
stadsréttsavgiften endast nér den forsta bo-
stadsréttshavaren ingdr sitt bostadsrattsavtal.
Nér den forsta bostadsréttshavaren sedan bo-
stadsrétten 10sts in mgar bostadsréttsavtal, ar
det frédga om det inldsningspris som forega—
ende innehavare fick av husagaren. | 6vrigt
& den som Overldter en bostadsrétt den rétta
mottagaren av Overlatelsepriset pa bostads-
rétten. | praktiken kan husagaren éven i sist-
namnda situation delta som formedlare i be-
talningen av avgiften.

For framtida utgifter som ingdr i verksam-
hetens natur kan gors frivilliga reserveringar.
| aktiebolag & en sadan fond understélld 12
kap. 2 § lagen om aktiebolag och alltsa moj-
lig forutsatt att den post som skall fonderas
inte dverstiger beloppet av fritt eget kapital
enligt senast faststéllda balansrékning eller
balansrakningen for senast avslutade réken-
skapsperiod.

Enligt den foreslagna paragrafen kan medel

som tagits ut for husdgarens inlGsningar en-
ligt paragrafen fonderas som en fond for bo-
stadsréttsinldsning. Medel ur denna fond kan
anvisas — om inget annat féranleds av den
samfundslag som gdler &garen — endast for
att fullgora husagarens skyldighet att 16sa in
bostadsrétter. Aven denna fond tas i balans-
rakningen upp som en sarskild post under
eget kapital. Om &garen & ett aktiebolag, dar
eget kapital enligt lagen om aktiebolag &r
uppdelat i bundet och fritt eget kapital, tasin-
|6sningsfonden upp som en sarskild post un-
der fritt eget kapital i balansrékningen. Fon-
den ar frivillig.

Inrdttandet av inldsningsfonden foréndrar
inte huségarens skyldighet att 16sa in en bo-
stadsrétt. Skyldigheten existerar oberoende
av om en inlésningsfond inréttats eller inte
och om tillréckliga medel har fonderats i den
for betalning av inldsningar. | bruksvederlag
kan samlas in medel fér betalning av inlds-
ningspriset. Inldsningspriset &r inte en utgift,
eftersom en till vardet motsvarande bostads-
rétt overgar pa husagaren. Om ingen ny bo-
stadsréttshavare fas, kan det med tiden nog
bli en utgift. Daremot kan det vara nodvéan-
digt att ta ut och fondera medel darfor att det
annars kanske inte finns tillrackligt med me-
del for inlosningar.

Enligt den 16 a § som foresl&s i denna pro-
position kan bruksvederlag béras upp for ut-
gifter som orsakas av skyldigheter som enligt
lagen hor till husagaren. Av hyresint&kterna
eller annan verksamhet kan ocksa inflyta
medel som kan anvandas till betalning av en
inlésning.

Husdgaren skall med stéd av bostadsratten
forsoka ge lagenheten till en ny boende, men
om det inte finns intresserade eller lagenliga
bostadsréttshavare, kan husdgaren hyra ut |&
genheten. Hyresinkomsternas anvandnings-
andamal &r inte bundet av lagen om bostads-
réttsbostéder.

Inrdttandet av en inlésningsfond har bety-
delse &ven fOr bostadsréttshavarna. Det skul-
le ju utgotra ett dags kollektiv garanti for att
husagaren i praktiken kan 16sa in bostadsrét-
terna, om det bli nddvandigt. Fonderingen
forhindrar att medlen anvands till andra én-
damal.

Som 26 a § foreslds en bestammelse som
Alagger husagaren en skyldighet att sorja for
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att husagaren har tillgang till sddana medel
for betaning av inlésningar vars utdelning
inte kranker borgendrernas intresse. | regel
bor det finnas utdelningsbara medel for detta
andamdl. | alméanhet innebér detta att verk-
samheten maste uppvisa Gverskott eller att
det bor finnas t.ex. medel som bostadsréttsfo-
reningarnas inldsningsgarantifond anvisar
sinamedlemmat for betalning av inldsning.

Fondens storlek kan variera enligt huséga-
rens beslut. Bostadsmarknadssituationen, ef-
terfragan pa och utbudet av bostadsréttsbo-
stéder samt den nuvarande och framtida an-
vandningsgraden i de hus som respektive
husdgare &ger & faktorer som anger om det
ar skd att inrétta en fond fOr bostadsréttsin-
|6sning och hur mycket medel det & ska att
overforatill den.

Eftersom fonden bildas och avséits av
Overskottet, kan behovet av skydd for borge-
nérerna forutsatta att inldsningsfonden i vissa
Situationer &ven anvands till att téacka en for-
lust och sdlunda till betalning av skulder. |
forsta hand bor annat eget kapital anvandas
till att tacka en forlust — i synnerhet, om fon-
den framst eler endast bildats med poster
som tagits ut i bruksvederlagen — man det
kan ocksa vara nodvandigt att anvanda dessa
fonderade medel. Om alltsd inl Gsningsfonden
anvands och har bildats med poster som ta-
gits ut i bruksvederlagen, bor ett motsvaran-
de belopp efter anvandningen av fonden sa
snabbt som mgjligt. aterforas till fonden for-
utsatt att ett minst sa stort Gverskott som ater-
foringen kraver finns disponibelt. En fond
kan altsa inte inréttas eller upprétthdlas om
skyddet for borgenarerna kranks. Nér en bo-
stadsrétt efter inlGsning dverlats pa nytt, tor-
de en fond i regel kunna avséttas med belop-
pet av overldtelsemottagarens bostadsrétts-
avgift. Om fonden anvands till att tacka en
forlust, skall &erforingen goras omedelbart
nér verksamheten uppvisar dverskott.

Som 1 mom. féresas en bestdmmelse om
vilka medel som kan verféras till fonden for
bostadsrattsinlosning. Som 2 mom. foreslds
en bestdmmelse om anvandning av medel
som Overforts till inldsningsfonden och som
3 mom. en bestdmmelse om att en fondandel
som tagits ut i bruksvederlagen efter anvand-
ningen genast skall aterforas nar det med be-
aktande av samfundslagstiftningen & mgj-

ligt. Som 4 mom. foreslds en bestammelse
om att fonden skall tas upp i balansrékning-
en.

Husdgarens ansvar for inldsning av bo-
stadsrétter (in abstracto) uppges som not till
bokslutet till det vérde som det har vid réken-
skapsperiodens utgang utan |agenhetsf drbétt-
ringarnas vérde. En bestammelse om detta
foreslas som 51 b § 4 punkt.

51 f 8. Forbud att bevilja 1an och stélla s&-
kerhet. | paragrafen, som till sitt sakinnehdl
med stod av 60 § lagen om bostadsréttsfore-
ningar redan har géllt bostadsrattsféreningar
och i huvudsak med stdd av 76 8 1 och 2
mom. lagen om bostadsaktiebolag &ven bo-
stadsaktiebolag, begrénsas en bostadsréits-
husagares majligheter att bevilja lan och stél-
la sdkerhet bade inom och utanfér agarsam-
fundet eller agarstiftelsen.

Enligt 1 mom. kan husdgaren inte alls be-
viljalan eller stélla sdkerhet for personer som
hor till agarsamfundets eller agardtiftelsens
ledning eller dem nérstéende personer. Som
utlaning betraktas givetvis inte forhandsav-
gifter eller andra motsvarande avgifter som
ges for att ett arbete eller ett uppdrag skall ut-
foras och som forhandsavgifter for utestaen-
de erséttningar, &ven om de sist och sutligen
ar storre an de belopp som skall erséttas.

I 2 mom. foreslas en bestammelse om nér
det i Gvrigt kan bli aktuellt att bevilja pen-
ninglan eller stélla sakerhet for en annans
skuld, om det inte begrénsas genom nagon
annan lagstiftning. | 3—5 mom. foreslas be-
stdmmelser som hanvisar till lagstiftning dér
det for narvarande finns bestdmmelser som
begréansar langivning eller stéllande av si-
kerhet. De &garsamfund som lyder under s&
dana specialbestammelser skall naturligtvis
dessutom beakta dessa bestémmel ser.

Om det & nddvandigt att bevilja penning-
lan eller stélla sakerhet for underhal eller
anvandning av en byggnad som huségarsam-
fundet eller husagarstiftelsen ager eller besit-
ter, kan det vara tilldtet att gora det for en
annans skuld, forutsatt att det inte begrénsas
av nagon annan lagstiftning. Att bevilja Ian
eller stélla sékerhet kan vara motiverat t.ex. i
en situation dér &garen ar delégare i ett servi-
cesamfund, vars verksamhet i huvudsak om-
fattar service i byggnader eller fastigheter
som &gs av just den husdgare som beviljar
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lanet eller stéller sikerheten. Att bevilja lan
eller stélla sékerhet skall dock vara nbdvan-
digt for agaren till bostadsréttshuset och inte
for servicesamfundet. FOrbudet mot att bevil -
ja penninglan omfattar inte betalningstiden
for poster av bostadsréttsavgifter som inte
forfalit till betalning.

Med tanke pa tillampningen av bestdmmel-
serna & det skdl att fasta uppmarksamhet vid
16 a8 3 mom. i lagforslaget enligt vilket bl.a.
sadana service- och underhdlistjanster som
skaffas utanfor agarsamfundet eller agardtif-
telsen och for vilka tas ut bruksvederlag skall
utséttas for konkurrens.

51 g 8. Koncernbokdlut. Ett samfund eller
en stiftelse som ager ett bostadsréttshus kan
vara delagare i ett annat bolag, det kan ha ett
dotterforetag eller gav vara dotterféretag till
ett annat samfund. Det sistndmnda & dock
inte mgjligt for en stiftelse eller bostadsrétts-
foreningar, men aven de kan altsa ha del-
agarskap, andelar eller mediemskap i andra
samfund och dotterféretag om dessa samfund
har som uppgift att producera tjénster i an-
slutning till boende. Ett samfund eller en stif-
telse som &ger ett bostadsréttshus kan alltsa
horatill en koncern.

Redan med beaktande av 6 kap. 3 § bokfo-
ringslagen kan det vara motiverat att bokslu-
tet for ett samfund som utbvar verksamhet
enligt denna lag inte dlas ihop med ett kon-
cernbokslut. A andra sidan skall &ven beaktas
att utdelningen av moderforetagets vinst i en
koncern begransas av dotterféretagets for-
lustrisker. Pa avgorandet av om bokslutet
skall slds samman eller inte inverkar ven att
boksluten skall vara sinsemellan jamforbara
och att felaktiga eller vilseledande uppgifter
t.ex. om koncernens solvens skall undvikas.

Ett koncernbokslut bor uppréttas enligt
bokforingslagen och dessutom skall beaktas
vad som foreskrivsi 51 b 8. | modersamfun-
dets verksamhetsberdttel se skall i tillampliga
delar ges uppgifter om sadana omstandighe-
ter som avsesi 51 ¢ 8. | verksamhetsberéttel -
sen for ett dotterforetag bor anges namnet pa
moderbolaget. Som 1 mom. foredas en be-
stammelse om uppréttande av koncern-
bokslut och som 2 mom. en bestdmmelse om
de uppgifter som skall ges i ett moder- och
dotterforetags verksamhetsberéttel se.

De bestémmelser som avses i 1 och 2

mom. géller redan nu bostadsréttsforeningar.
Eftersom motsvarande bestammelser foredas
for ala samfund eller stiftelser som &ger bo-
stadsréttshus, kan 61 § lagen om bostads-
réttsforeningar upphévas i detta samman-
hang.

Som 3 mom. foredas en helt ny bestam-
melse. Eftersom en koncern kan omfatta
manga slags bolag och stiftelser av vilka en-
dast en del & understélld de skyldigheter
som stélls i denna lag, skall béttre informa-
tion an for narvarande ges om den egendom
och de dgare som omfattas av lagens tillamp-
ningsomrade. Avsikten med paragrafen &r att
tillsynsmyndigheternas arbete skall underlét-
tas i frdga om statsunderstodd produktion,
men &ven mojligheterna for andra, t.ex. gar-
samfundens borgenérer och de som bor i bo-
stadsréttsbostader, att fa tillforlitlig informa-
tion om né&r de har att géra med ett sadant
agarsamfund som avses i denna lag. Denna
information ges som not till koncernbokslu-
tet. Det skall &ven redas ut hur sadan egen-
dom som avsesi dennalag agsi en koncern.

51 h 8. Bokdut for aktiedgare i ett bolag
som ager ett bostadsrattshus. Avsikten med
paragrafen &r att underl &ta tillsynsmyndighe-
terna arbete i fraga om statsunderstodd pro-
duktion men &ven mojligheterna for andra,
t.ex. &garsamfundens borgenérer och langiva-
re samt de som bedomer sikerhetsvérdet pa
aktierna i ett agarsamfund, att fa tillforlitlig
information om n& de har att gbra med
egendom som &r understélld begransningarna
i dennalag. Aven dennainformation ges som
not till koncernbokslutet. Enligt paragrafen
skall ett bolag som &ger aktier i ett dgarsam-
fund i sitt eget bokslut ge information om
vilka aktier som omfattas av denna lags till-
|ampningsomrade.

58 8. Blankettformul&r. Bestdmmelsen énd-
ras sa att miljoministeriet dven kan faststalla
formul&r for ansdkande om bostadsrétt.

58 a 8. Forbud att begréansa valfrihet. Av-
sikten med paragrafen &r att sakerstélla att ett
samfund eller en stiftelse som &ger ett bo-
stadsréttshus fritt kan vélja byggherre och le-
verantérer av behdvliga nyttigheter. En for-
bjuden bindning vore bl.a att ett samfund
som tillhandahdler byggtjanster eller andra
tjanster i andlutning till boende genom olika
avtal och arrangemang binder dgarsamfundet
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till sina tjanster redan nar &garsamfundet
grundas. Dylika bindningar &r agnade att for-
hindra fri konkurrens samt utvecklingen av
tjansternas kvalitet samt relationen mellan
kostnader och pris.

Genom bestdmmelsen utférdas férbud mot
att begrénsa ett agarsamfunds rétt att vélja
byggherre eller leverantdr av nyttighet ge-
nom arrangemang som grundar sig pa med-
lemskap, delagarskap, avtal eller annan bind-
ning i ett annat samfund. Genom detta mdj-
liggdrs anvandning av tjanster utgaende fran
att de & bra, formanliga eller ndgot motsva-
rande. Sadana bestammelser kan sdlunda inte
tasin t.ex. i bolagsordningen eller dgarstiftel-
sens stadgar. Bestdmmelser, villkor och for-
bindelser som strider mot forbuden &r ogilti-
ga

Eftersom bestdmmelser som motsvarar 1
mom. redan galler bostadsréttsforeningar och
avsikten alltjamt &r att nérmare foreskriva om
dessai lagen om bostadsréttsforeningar, fore-
slds som 2 mom. en bestdmmelse om mot-
svarande till&mpningsbegrénsning.

58 b 8. Ratt att aberopa avtal om byggan-
de, anskaffning eller reparation. | paragrafen
foreslds bestdmmelser om motsvarande rét-
tigheter som redan &r i kraft i frdga om bygg-
nader som kommer i bostadsréttsféreningars
ago. Bestammelsen behdvs for att trygga
aven andra agares intressen.

Enligt paragrafen har ett &garsamfund réit
att dberopa ett avtal som galler uppforande
av bostadsréttshus for samfundet eller under-
hall, service, ombyggnad eller annan renove-
ring av hus och fastigheter det &ger &ven om
det inte gav & part i detta avtal. | praktiken
ingds avtal mellan entreprentren och bygg-
herren och avsikten med bestdmmelsen &ar att
saékerstélla garsamfundets talan i saken. Ge-
nom bestammelsen garanteras sdlunda aven
ett skydd pa samma niva som i lagen om bo-
stadskop har ordnats for aktiedgare i bostads-
aktiebolag. Lagen om bostadskop géller inte
bostadsréttsboende.

58 c 8. Séllande och frigorande av saker-
het for byggande. | paragrafen foresas be-
stammelser om motsvarande réttigheter som
redan nu géller bostadsréttsforeningar.

Enligt 1 mom. & en byggherre skyldig att
se till att en sdkerhet fér byggnadstiden stélls
till forman for &garsamfundet for fullgérande

av ett byggnadsavtal. Sakerheten skall vara
en bankdeposition, bankgaranti eller en for
andamalet lamplig forsakring. Avsikten ar att
genom bestammelsen sikerstélla att invanar-
nas skydd inte blir avsevart sdmre an i Gvrig
bostadsproduktion. Husen kan salunda goras
fardiga eller byggfelen repareras trots bygg-
herrens eller entreprendrens insolvens eller
forsummelse av avtalsvillkor. Handlingen
som géller sdkerheten bor givetvis innehala
klara bestdémmelser om for vilka skyldigheter
sékerheten har stédlts.

Enligt 2 mom. skall sékerheten for bygg-
nadstiden nér bostadsrétter borjar bjudas ut
uppgat|II minst 10 % eller en genom férord-
ning faststald stérre minimiandel av entre-
prenadpriset enligt avtalet om byggande. S&
kerheten skall gdla till dess agarsamfundet
frigor den, dock minst tre manader efter att
byggnadstillsynsmyndigheterna godkant
ifragavarande byggnad f6r anvéandning.

Bestdmmelserna i 3 mom. géller en séker-
het for tiden efter byggnadstiden. Nér sdker-
heten for byggnadstiden upphdr, skall den er-
séttas med en sakerhet for tiden efter bygg-
nadstiden. Den skall uppgatill minst tva pro-
cent eler en genom forordning faststélld
stérre minimiandel av entreprenadpriset en-
ligt avtalet om byggande. S&kerheten skall
galatill dess foreningen frigor den. Sakerhe-
ten skall dock gélla minst ett ar efter att s&
kerheten for byggnadstiden har upphort.

Genom forordning kan den minimi niva
som kravs bade pa sakerheten for byggnads-
tiden och sdkerheten for tiden efter bygg-
nadstiden hgjas, om det & nddvandigt som
garanti aven i Stuationer dar de foreslagna
sakerheterna till normalbelopp visar sig vara
for laga.

Enligt 4 mom. kan domstolen pa ansokan
helt eller delvis frigbra en sékerhet som utan
skal forvagrats. Nar avtdet om byggande har
uppfyllts, bor ven den sakerhet som galler av-
talet frigoras. Om sd inte sker trots begéran €-
ler om samtycke inte kan skaffas utan oskéigt
drojsmdl, kan den som stéllt sakerheten véacka
talan mot huségaren i syfte att frigora sékerhe-
ten. Husdgarens samtycke kan fordréjas bl.a
av den orsaken att agarens representant trots
forsok inte har kunnat nas eller att det fore-
kommer meningsskiljaktigheter p& husigarens
sidaom frigdrandet av sdkerheten.
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59 8. Narmare bestammelser. Det foreslas
att paragrafen preciseras s3, att forordning ut-
fardasi fréga om de anteckningar som avses i
51 § och de sakerheter for byggande som av-
sesi 58 ¢ § av statsradet samt i fraga om de
adlméanna principer vid faststédllande av
bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom. och i
fraga om de blankettformuldr som avsesi 58
§ av miljoministeriet.

1.2. Lagom andring av lagen om bostads-
rattsforeningar

Bestammelser som foreslas bli upphavda.
Eftersom det i lagen om bostadsréttsfore-
ningar foreslds nya bestémmelser och &nd-
ringar i bestammel ser som sedan de har trétt i
kraft galler alla bostadsréttshusdgare och inte
langre endast bostadsréttsforeningar, foresas
att dverlappande eller motsvarande bestam-
melser i lagen om bostadsrattsfGreningar
upphévs. De bestammelser som foreslas bli
upphavda & 58, 59, 61 och 82 8. De be-
stammelser som foresas bli fogade till lagen
om bostadsréttsbostader & 51 a—51 ¢ och 51
gsamt 58 boch 58 ¢ 8.

57 8. Hanvisning till tilldmpning av lagen
om bostadsrattsrattsbostader. | paragrafen
foreslds en hanvisning till bestammelserna i
11 a kap. lagen om bostadsréttsbostader, vil-
ka, utover vad som foreskrlvs i detta kapltel
aven skall tillampas pa bostadsréttsforening-
ars bokslut.

73 8. Likvidation. Ordalydelsen i 2 mom.
foreslas bli andrad, eftersom de som avstar
frén sin bostadsrétt né en bostadsrattsfore-
ning uppldser sig skall vara beréttigade att fa
normal inlésning for sin bostadsrétt och inte
bara den bostadsréttsavgift de betalat, vilket
den nuvarande ordalydelsen antyder. Inl6s-
ningspriset ar enligt lagen om bostadsréttsbo-
stader hogst sa stort som maximipriset pa en
bostadsrétt. De som inte avstar fran sin bo-
stadsrétt nér en agarforening upploses utan
fortsétter att bo i sin bostad, betalas givetvis
ingenting i detta sammanhang.

81 8. Dottersammanglutningsfusion. Be-
stammelsen & ny. En bostadsréttsférening
kan for sin verksamhet forvarva en fastighet
s3, att den forvarvar hela aktiestocken i det
bolag som &ger fastigheten. For att verksam-

heten efter detta skall kunna bli ekonomisk
samt skattemassigt och administrativt flexi-
bel och andamalsenlig, & det i allménhet
nodvandigt att fusionera ett sadant bolag med
bostadsréttsféreningen. Vid en fusion uppl6-
ses det bolag som fusioneras. Foréndringen
av samfundsformen orsakar i detta fall dock
enligt gdllande bestammelser en extra skatt-
skyldighet. Skatt betalas pa sétt och vis pa
nytt, eftersom Gverlatelseskatt redan har be-
talts for aktiekopet.

Enligg 4 8§ lagen om overlatel seskatt
(931/1996) & huvudregeln att forvarvaren
skall betala skatt pa overldtelse av en fastig-
het. Enligt 4 mom. skall skatt betalas for
Overldtelse av fastighet bl.a. for forvéarv som
grundar sig pa upplésning av det samfund
som ager fastigheten. Enligt 5 mom. i samma
paragraf skall skatt dock inte betalas for
Overlatelse av fastighet till ett samfund som
fortsdtter den Overforda verksamheten da det
grundar sig pa andring av samfundsform eller
pafusion eller sidan fission av samfund, som
innebédr att det fissionerande samfundet upp-
[6ses om arrangemanget genomférs enligt
lagstiftningen for det aktuella samfundet. Av
4 och 5 mom. framgdr sdlunda att avsi kten
inte &r att bara upp Overlatel seskatt tva gang-
er for ssmma forvarv.

Eftersom ett aktiebolag enligt lagen om ak-
tiebolag kan fusioneras endast med ett annat
aktiebolag, kan inte villkoren for skattefrihet
enligt 4 8 5 mom. lagen om Overl atel seskatt
uppfyllas. Sdlunda &r en bostadsréttsférening,
som fusionerar ett aktiebolag som den redan
ager med sig gav, skattskyldig for sadant
fastighetsforvary som sker nér ett bolag som
omfattas av fusioneringen uppldses. Detta
kan inte anses vara andamalsenligt. Darfor
foresldsi 1 mom., att en bostadsréttsforeni ng
skall ha rétt att med sig §alv fusionera ett s&-
dant aktlebolag, vars hela aktiestock den re-
dan ager. Av 1 8 lagen om bostadsréttsfére-
ningar foljer att aktiebolaget skall vara grun-
dat eller forvarvat for andamaleti 1 § 2 mom.
Enligt forsaget kan aven ett sddant bostads-
aktiebolag fusioneras vars hela aktiestock
bostadsrattsf éreningen ager.

Rétten for invanarnai en fastighet som &gs
av ett bolag som skall fusioneras att behédlla
en [agenhet i sin besittning har kunnat grunda
sig pa ett hyresavtal, men &ven pa nagon an-
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nan ratt. Enligt statsradets beslut om andring
av statsradets besut om val av bostadsréts-
havare (852/1997) kan en person som pa
grundval av hyresrétt eller annan rétt besitter
en lagenhet, da ett hus andras till bostads-
réttsbostad, fortsdtta att besitta |agenheten
som hyr&egést dler andra sin besittningsrétt
till bostadsrétt. Samma rétt galler for famil-
jemedlemmar som bor i bostaden. Omvand-
lingen av besittningsrétten till bostadsrétt kan
aven goras sedan huset redan omvandlats till
bostadsréttshus.

| 14 kap. lagen om aktiebolag ingar be-
stdmmelser om fusion. Avsikten &r att fusion
i ovrigt huvudsakligen skall ske enligt dessa
bestammelser. Nar man beaktar att ett aktie-
bolag enligt forslaget inte fusioneras med ett
annat aktiebolag utan med en bostadsréttsfo-
rening som redan ager hela dess aktiestock,
foreslas att fusion i tillampliga delar genom-
fors enligt bestdmmelserna om fusion av dot-
terbolag i lagen om aktiebolag. Darfor fore-
sl&s att pa en bostadsréttsforening tillampas i
tillampliga delar vad som foreskrivs om det
Overtagande bolaget i lagen om aktiebolag.
Beslut om fusion av dotterbolag, fattas dock
av bostadsréttsféreningens méte. Dessa be-
stammelser om fusion foreslds som 2 mom.
i paragrafen.

1.3. Lagomandringav 15b §aravalagen

15 b 8. Allmannyttighet i en koncern. Orda-
lydelsen i punkt 4 foreslas bli andrad. Nar
villkoren for regleringen av almannyttighe-
ten for agare till statsunderstédd bostadspro-
duktion reglerades, var det inte mdjligt att
producera bostadsréttsbostader med nagot
annat an |an eller rantestod av statens medel.
Néar nu aven annan finansiering blir mgjlig,
maste gransen for allmannyttighetsvillkoren
avgransas sa att de motsvarar bestammelsens
ursprungliga syfte. Enligt forslaget tillfor be-
stammelserna i 4 punkt en sadan koncern
som definieras i 15 b § endast sddana sam-
fund som antingen har ett |an som beviljats
av statens medel eller bostadsréttshus som
fatt rantestod.

14. Lagom andring av 25 § lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bo-
stadsr attshuslan

25 8. Allmannyttighet i en koncern. | 4
punkten fores s en likadan andring somi lag
1.3.

2. Narmare bestdmmelser

Det kréavs andringar i férordningen om an-
teckning av bruksréttighets- och dverlatelse-
begransningar for bostadsréttsbostader till
foljd av att fritt finansierade bostadsréttshus
blir mojliga. Bl.a. behtvs det bestdmmel ser
om vem som & ansvarig for att de anteck-
ningar som skall goéras i inteckningsregistret
gorsinnan bostadsréttsavtal erbjudsi ett hus.

Det formulé&r for bostadsréttsavtal som mil-
joministeriet faststéllt maste ses dver till f6ljd
av de foreslagna lagandringarna.

3. I krafttradande

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som magjligt efter det att de har antagits
och blivit stadfésta. Avsikten & namligen att
det skall finnas fritt finansierade bostads-
rattsbostéader pa marknaden redan under
2002.

Lagen om andring av lagen om bostads-
réttsbostader tillampas med nedan namnda
undantag pa den rékenskapsperiod for vilken
bokslutet redan omfattas av lagen av den 30
april 1998 om andring av bokforingslagen
(300/1998). Namnda andring av bokfdrings-
lagen och &ven sjdlva bokféringslagen har in-
forts stegvis. Enligt dvergangsbestammel ser-
nai dessalagar tillampas altid den nya bok-
foringslagen och lagen om éndring av den pa
bokféringen for den rékenskapsperiod som
upphor efter 1999.

Bokforingen av posten bostadsréttsavgifter
i balansrakningen kan ledatill att den aktuel-
la husagaren maste korrigera sina redan gjor-
da, offentliggjorda och registrerade tidigare
bokslut. | 3 kap. 1 § 2 mom. bokfdringslagen
forutsétts att det i samband med bokslutet
finns sk. jamforelsetal som skall korrigeras
om t.ex. specificeringen av resultatrakningen
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eller balansrakningen har andrats. P4 samma
sitt skall forfaras, om jamforelsetalet av n&
got annat skal inte & anvandbart. En korri-
gering av bokslutsuppgifterna kan &ven leda
till att redan verkstalld beskattning eller in-
lamnad skattedeklaration ocksa maste korri-
geras.

Avsikten &r att firmaskyddet for agare till
bostadsréttshus skall séttas i kraft s3, att for-
budet inte géller samfund som hade rétt till
ett skyddat namn redan innan lagen tradde i
kraft. Néar lagen tréder i kraft skall ett regi-
strerat samfund redan inom ett ar efter ikraft-
trédandet &ndra sin firma s att den Gverens-
stammer med lagen, om den inte redan gor
det.

Det foresas att bestammelserna om forut-
séttningarna och forfarandet for det val av
bostadsréttshavare som foérutsdtter godkén-
nande av kommunen tasin i lag. Paragrafer-
na 4 a—4e om valet foredas bli tillampade
&ven pa de ansokningar som lamnats in innan
lagen trader i kraft om bostadsrétten erbjuds
sbkanden efter det att lagen trétt i kraft. Det
foreligger inte heller nagot hinder for att bo-
stadsrétterna fordelas enligt de bestammel ser
som gdllde innan lagen tradde i kraft i ett s&
dant bostadsréttshus dér bostadsratter erbju-
dits bostadsréttshavarna redan fére lagens
ikrafttrddande. Detta forutsétter dock att hus-
agaren hors. Eftersom det foredas att statsr&-
dets bedut om val av bostadsréttshavare jam-
te andringar skall upphévas och att det inte
langre skall finnas nagon rétt att fa en ny bo-
stadsrétt med samma ordningsnummer, fore-
slas att dennarétt enligt 6 8 3 mom. och 8 § 2
mom. i ovan ndmnda statsradsbeslut skall
varai kraft till utgangen av det & som denna
lag trader i kraft.

| ikrafttradel sebestdmmelserna  foredas
dven en bestammelse enligt vilket atgarder
som verkstélligheten av lagen forutsétter far
vidtas innan lagen tréder i kraft.

4. Lagstiftningsordning

Enligt 19 8 4 mom. i Finlands grundliag
skall det allméanna framjavars och ens rét till
bostad och mdjligheter att §élv ordna sitt bo-
ende. For att fullgora denna uppgift foreslar
regeringen att de lagar som foreslas i propo-

sitionen diftas.

Lagforslagen i propositionen skall enligt
ikrafttradel se- och Gvergangsbestammelserna
i dem i huvudsak tillampas &ven pa befintliga
avtal och bolag sedan lagarna trétt i kraft. De
foreslagna andringarna & dock sadana att om
dem har det enligt havdvunnen praxis varit
mojligt att bestdmma genom en vanlig lag.
Lagforslag 1 (lag om andring av lagen om
bostadsréttsbostader) innehdler dock vissa
sadana andringsfordag att det mot bakgrun-
den av bestdmmel serna om egendomsskydd i
grundlagen (2 kap. 15 8) & ska att gbra en
statsforfattningsréttsig bedémning av lagfor-
slaget, med beaktande &ven av skyldigheten
enligt 19 § 4 mom. i grundlagen.

Den lag som foredas om andring av lagen
om bostadsréttsbostader innehaller ett forslag
till &ndring av betalningsordningen for bor-
gendrer nér ett sasmfund dler en stiftelse som
ager ett bostadsréttshus uppldses. Enligt den
foreslagna 23 a § far den som avstdr fran sin
bostadsrétt en inldsning av husdgaren — gi-
vetvis under forutsdttning att en inlésning i
ovrigt & aktuell — forst efter de andra betal-
ningarna. Bestammelsernai 26 boch51d §i
lagfordaget andrar foérutsdttningarna for be-
talning av en inlosning av en bostadsrétt i
jamforel se med vad som bestdms i nuvarande
lagstiftning.

Bada dessa behov av att andra lagstiftning-
en beror pa att de bostadsréttsavgifter som
tas ut da bostadsréttshus byggs eller pa annat
sétt forvarvas foredds bli upptagna som en
sarskild post under eget kapital i balansrak-
ningen eller, om agaren ar ett aktiebolag,
som en sarskild post under fritt eget kapital i
balansrékningen. Darmed anser man att vid
bostadsréttsinlosning aterfors det egna kapi-
talet till de delar det innehdler en bostads-
rattsavgift som tagjits ut under den tid som ett
hus byggts eller pa annat sétt forvarvats. | in-
|6sningspriset kan dven inga indexgottgorelse
och erséttning for kostnader for lagenheten. |
propositionen har man sdlunda blivit tvungen
att aven tain villkoren for dterbaring av den-
na kapitalpost. Detta kan innebéra att dgaren
inte kan |0sa in en bostadsrétt, om forutsitt-
ningarna for betalning av inlésning inte just
da uppfylls.

Dessa nya bestammelser inverkar ocksa pa
den réttsliga stéllningen for nuvarande bo-
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stadsréttshavare och indirekt for sadana
panthavare som innan lagen tréder i kraft har
tagit ett bostadsréttsavtal i pant. Férandring-
en i den réttdiga stéllningen grundar sig inte
paen andring av ett villkor i ett befintligt bo-
stadsréttsavtal genom lag, utan pa att husiga-
ren genom lag alaggs att fullgora de skyldig-
heter att 16sa in en bostadsratt som ingdr i
bostadsrétts agstiftningen. Det foresas altsa
att de nya bestdmmelserna aven skall gélla
bostadsréttsforhdllanden som grundar sig pa
bostadsréttsavtal som ingétts innan lagen tra-
der i kraft. Darmed &r propositionen statsfor-
fattningsrattdigt betydelsefull i ljuset av hur
ovan namnda forslag inverkar pa nu gallande
avtal.

Verkningarna av ovan namnda férslag be-
déms nedan sérskilt vad galler agarsamfun-
dets normala verksamhet och sarskilt vad
gdler dgarsamfundet vid likvidation, uppl6s-
ning eller konkurs.

Under dgarsamfundets normala verksamhet
har inldsning av en bostadsrétt for nérvaran-
de kunnat ske oberoende av samfundets eko-
nomiska stallning. Sedan bestdmmelserna om
forutséttningarna for betalning av inlésning
har trétt i kraft kan den som kravt inldsning
av sin bostadsrétt bli tvungen att vanta pa att
inl@sningen betalas tills det finns forutsatt-
ningar for en betaning. Trots att dréjsmals-
ranta skall betalas pa inlGsningen kan en for-
dréjning av betalningen ha betydelse t.ex. vid
byte av bostad. | dylika situationer kan stall-
ningen for bostadsréttshavaren forandras i
jamforelse med vad den enligt nuvarande be-
stammelser skulle vara. Stéllningen forsam-
ras sedan denna lag trétt i kraft om inte hus-
agaren kan uppfylla férutsattningarna for be-
talning av inlGsningen. Detta avspeglar sig pa
motsvarande satt dven pa panthavare som vill
ha betalning for kapitalvardet pa bostadsrét-
ten i en situation da forutséttningarna for in-
|8sning av bostadsrétten inte uppfylls.

En bostadsréttshavare som avstar fran sin
bostadsrétt da agarsamfundet upploses, har
enligt géllande bestammelser rétt att fa en
lika stor utdelning som borgenérer utan fore-
tradesrétt. Sedan forslaget gatt igenom kom-
mer bostadsréttshavare att fa sin inlésnings-
betalning forst efter andra betalningar om
agarsamfundet uppléses eller forsétts i kon-
kurs. Om &garen & ett aktiebolag betalas in-

[6sningen dock fore utdelningen till aktie-
dgarna pabasis av deras aktieinnehav.

Nér det gdller bostadsréttsféreningar har
fran forsta borjan funnits en ordning, enligt
vilken de som avstar fran sin bostadsrétt nar
en forening upploses far betalningen for sin
bostadsrétt forst efter de 6vriga borgenarerna.
Betalningen kan inte heller da vara hdgre an
det inlGsningspris som enligt 23 § lagen om
bostadsréttsbostader dlagts husagaren. Till
foljd av fordaget andras alltsd inte den fore-
trédesratt som bostadsrattsféreningens bo-
stadsréttshavare har.

| fréga om bostadsréttshavare i hus som &gs
av nagon annan an en bostadsréttsforening
andras altsa foretradesrétten for sadana som
avstar fran sin bostadsrétt da &garsamfundet
blir forema for likvidation, upplosning eller
konkurs. Fordaget skall ocksa tillampas pa
bostadsréttsforhallanden som grundar sig pa
bostadsréitavtal som ingdtts innan lagen tré-
der i kraft, men forst pa inldsningar som blir
aktuella efter lagens ikrafttradande.

Likvidation, upplosning eler konkurs pa
verkar inte stéllningen for en sadan bostads-
réttshavare som inte i detta lage kraver att
bostadsrétten skall inlsas.

De fored agna éndringarna inverkar saledes
pa ovan beskrivet sitt pa giltiga avtal, trots
att de foredagna bestdmmelserna inte andrar
vad avtalsparterna har kommit dverens om,
och painldsningar som har forfallit till betal-
ning innan lagen tréder i kraft.

Det egendomsskydd som tryggats genom
grundlagen har allmant ansetts sakerstélla av-
talsforhallandenas varaktighet och sdledes
vardera partens férmdgenhetsintressen. Aven
om grundlagsutskottet i praxis forhdlit sig
negativt till retroaktivaingrepp i géllande av-
tals innehdll, &r det inte en absolut regel att
ingrepp inte far gorasi avtasforhallanden (se
t.ex. GrUU 5/2002 rd, GrUU 37/1998 rd,
GrUU 48/1998 rd). Till exempel andringen
av rantelagen (lag 340/2002) och den nya
lagstiftningen om borgen har stiftats som
vanliga lagar.

Bada dessa har omfattande retroaktiva
verkningar pa vad parterna kommit Gverens
om.

Reglering som begransar eller gor intrang i
de grundlidggande réttigheterna maste vara
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till sina grunder godtagbar, pakallad av ett
vagande allméant behov och nddvéandig for
uppndendet av det mal som efterstravas.
Dessutom skall regleringen sta i proportion
till sitt syfte sa att ingreppet i en grundlag-
gande réttighet inte leder till ett oskaligt re-
sultat for den enskilde (GrUU 25/1994 rd).

En begransning av tillampningen av be-
stdmmelserna om forutséttningarna for inl6s-
ning av en bostadsrétt endast till avtal som
ingatts efter det att lagen trétt i kraft skulle
inte ha gjort det mojligt att ta upp de bostads-
réttsavgifter som tas ut under den tid som ett
hus byggs eller pa annat sétt forvarvas under
eget kapital i agarsamfundets balansrékning.
Alla bostadsréttshus som &gs av samma dgare
och de bostadsréttsavgifter som tagits ut da
husen byggts eller pa annat sétt forvarvats
skall i balansrdkningen behandlas pa samma
sétt, vilket ocksa foredas i propositionen. |
detta avseende har man blivit tvungen att ut-
vidga tillampningen av de bestdmmelser som
stéller krav pa att husigarna skall ha forut-
séttningar for att 16sa in bostadsrétter till att
ocksa gdlla avta som géllde innan lagen
tradde i kraft i sddana fall dainlosningen for-
faller till betalning efter lagens ikrafttrédan-
de. Né&r det géller égarei aktiebolagsform har
det med tanke pa en fortsatt verksamhet varit
nodvandigt att stélla detta villkor. For att re-
gleringen skall vara sa klar som mgjligt &
det & andra sidan motiverat att inlGsningsfor-
utsdttningarna & samma for alla husagare. Ur
samhdllets synvinkel skall detta val sdledes
betraktas som godtagbart. Bostadsréttshavar-
na skulle ha varit i en ojamlik stéllning vad
gdler inlésningar som skett efter lagens
ikrafttradande om huségaren, nar tva bostads-
réttshavare samtidigt kravt inldsning, skulle
ha haft battre forutsittningar fOr inldsning
betréffande den ena bostadsréttshavaren be-
roende pa né&r bostadsréttsavtalet har ingatts.
Aven av denna orsak & det motiverat att ut-
vidga bestdmmelserna till att gélla &ven be-
fintliga avtal sforhallanden.

| vilken utstréckning de nya forutsattning-
arnafor inlosning leder till att den som avstar
fran sin bostadsrétt efter det att lagen trétt i
kraft inte far inlésningen da den forfallit till
betalning, utan maste vanta pa att forutstt-
ningarna for betalning uppfylls beror till stor
del pa hur stort antal som vid respektive tid-

punkt avstar fran sin bostadsrétt och hur stort
antal som vill bli bostadsréttsshavare. Detta
paverkas av manga faktorer, t.ex. den all-
manna efterfragan och utbudet pa bostader,
bosté&dernas pris- och finansieringsvillkor
samt tillgangen till 1an. Nivaerna pa hyrorna
och vederlagen inverkar ocksa pa hur hog ni-
van pa bruksvederlaget kan vara och pa hur
bra man kan bereda sig pa att vid behov beta-
lainlGsningar. Enligt de nya bestdmmelserna
kan den som kréavt inlésning av sin bostads-
rétt bli tvungen att vanta pa inlésningen i si-
tuationer da detta inte skulle ha skett enligt
nuvarande bestammelser. A andra sidan skul-
le bruksvederlagen enligt nuvarande be-
stammelser ha varit hogre for ala eftersom
det hela tiden ocksd skulle ha uppburits
bruksvederlag for téackande av den standigt
vaxande skulden. Den standigt vaxande skul-
den skulle forutan de andringar som foresas
i bokslutsbehandlingen av bostadsréttsavgif-
ter ha bildats av det kakylerade vérdet pa
bostadsréattsinldsningar, oberoende av om en
inlosning ar aktuell eler inte. Skulden mot-
svarar de bogtadsréttsavgifter, inklusive in-
dexjusteringar, som tagits ut da huset byggts
eller pa annat sétt forvarvats om |&genheten
besitts pa basis av bostadsrétt. De andringar
som foreslds under normal verksamhet in-
verkar sdledes pa dla bostadsréttshavare pa
sa sétt att bruksvederlaget blir mindre. | fraga
om den som avstar fran bostadsrétten inver-
kar de daremot pa sa sétt att den som avstar
fran bostadsrétten kan bli tvungen att vanta
pa inlésningen langre an for narvarande. De
foreslagna andringarna innebér altsa att un-
der &garsamfundets normala verksamhet blir
de manatliga betalningarna hela tiden skali-
gare for alla bostadsréttshavare, medan de
vid betalningssvarigheter for husagaren kan
ledattill ett svérare lage én for nérvarande for
sadana som avstar fran bostadsrétten. De fo-
red agna andringarna & darmed med tanke pa
bostadsréttshavarnas ekonomiska stéllning
bade positiva och i vissa fall negativai jam-
forelse med situationen enligt géllande reg-
ler. Allmant taget skall verkningarna dock
inte anses oskaliga.

En bostadsréttshavare som avstar fran sin
bostadsrétt da agarsamfundet upploses, har
enligt gallande bestammelser rétt att fa en
lika stor utdelning som borgenérer utan fore-
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tradesrétt. Sedan forslaget gatt igenom kom-
mer bostadsréttshavare att fa sin inlésnings-
betalning forst efter andra betalningar om
agarsamfundet upplGses eller forsétts i kon-
kurs. Om &garen &r ett aktiebolag, betalas in-
Iosnlngen dock fore utdelningen till aktie-
4garna pa basis av deras aktieinnehav. Aven
denna andring @ nodvandig for att de bo-
stadsréttsavgifter som tas ut da hus byggs el-
ler pa annat sétt forvarvas skall kunnatas upp
under det egna kapitalet i garsamfundets ba-
lansrékning. Tva utredningar av den ekono-
miska situationen for en bostadsrattsforening
som rakat i betalningssvarigheter samt av
forutséttningarna for en fortsdttning av verk-
samheten pagar som bast. For narvarande
finns inga uppgifter om négon konkurs eller
upplosning for en dgare i aktiebolagsform el-
ler om nagot annat motsvarande projekt.
Déremot pagar en fusion av agare i aktiebo-
lagsform.

Den foreslagna andringens verkningar for
bostadsréttshavaren & i princip betydande
men i praktiken sannolikt ringa eftersom
borgendrer utan foretrédesrétt inte heller en-
ligt nuvarande bestammelser torde fa full ut-
delning vid agarsamfundets likvidation, upp-
16sning eller konkurs eller sa blir de helt utan
utdelning. Detta beror pé att férmogenheten i
samfund som ager bostadsrattshusi praktiken
for narvarande bestar av i forsta hand de bo-
stadsréttshus som de &ger. Overlatelsepnset
pa dessa har reglerats permanent. Darmed &
det enbart borgendrer med foretradesrétt som
far en utdelning ur boet och denna i allman-
het s att Overlatelsetagaren Overtar dessa
skulder.

Grundlagsutskottet har i sina tidigare stall-
ningstaganden konstaterat att lagstiftningen
om foretrddesrétt kan ordnas genom vanliga
lagar (GrUU 1/1940 rd) och att foretradesrat-

ten mellan olika skulder kan andras i vanlig
lagstiftningsordning om andringarna skall
tillampas vid konkurs eller utmédtning som
sker efter det att lagen trétt i kraft (GrUU
1/1972 och 20/1992). Om ikrafttradandet av
bestammelserna ordnas sa att de nya be-
stdmmelserna inte andrar foretrédesrétten i
redan inledda konkurser eler redan gjorda
utméatningar har bestdmmelserna kunnat stif-
tas genom en vanlig lag. Darmed & det ocksa
majligt att genom en vanlig lag bestdmma
om bostadsréttshavarens stallning da denna
avstar fran sin bostadsrétt och kréaver inlos-
ning da det samfund som &ger huset & fore-
mal for likvidation, konkurs eller utmétning
eftersom de féredagna andringarna endast
skall gélla inlosningar som sker efter det att
lagen trétt i kraft.

Med stdd av vad som anforts ovan och med
beaktande av skyldigheten i 19 § 4 mom.
grundlagen och det faktum att bostadsrétt
som form for besittning av en légenhet i jam-
forelse med traditionellt agarboende innebar
en mdjlighet att till relativt 1aga inforskaff-
nings- och brukskostnader fa en bostad som
motsvarar behovet och det faktum att till-
gangen till dessa bostader i hog grad paver-
kas av propositionens bestdmmelser om bok-
slutsbehandlingen av  bostadsréttsavgifter
som tas ut da huset byggs och om forutsatt-
ningarna for inlGsning av bostadsrétter, anser
regeringen att dven lagférdag 1 i sin helhet
kan behandlas i vanlig lagstiftningsordning.
Eftersom frégan har anknytning till de grund-
laggande réttigheterna anser regeringen dock
att det & befogat att grundlagsutskottet ger
ett utldtande om propositionen under riks-
dagsbehandlingen.

Med st6d av vad som anforts ovan foére-
laggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lagférslagen

Lag

om andring av lagen om bostadsr attsbostader

I enlighet med riksdagens besl ut

andras i lagen den 16 juli 1990 om bostadsréttsbostader (650/1990) 1 § 1 mom., 3 8§ 1
mom., 4 § 1 mom., rubriken for 18 § 18 § 1 och 2 mom., 23 8§ 1 och 2 mom., 28 §, 31 § 3
mom., 39 §, 45 § 1 mom. och 51 § samt 58 och 59 §, av dessalagrum 1 8§ 1 mom. och3 8 1
mom. samt 45 § 1 mom. sddana de lyder i lag 1206/1993, samt

fogastill lagen nyala-1c §, till 3'§, sadan den lyder delvis andrad i namnda lag 1206/1993,
ett nytt 3mom., till lagen nya3a, 4 a4 f §, till lagen en ny 9 a§, till 13 § ett nytt 2 mom,, till
lagen nya 16 aoch 16 b § samt ett nytt 5 akap., till 46 §, sddan den lyder i lag 1195/1993 ett
nytt 2 mom., till 47 §, sadan den lyder delvis andrad i ndmnda lag 1206/1993, ett nytt 3 mom.,
till lagen nya 47 b § och 48 a-48 c §, till 49 §, sadan den lyder delvis andrad i namnda Iag
1195/1993, nya 3 och 4 mom., till lagen en ny 50 a §, ett nytt 11 a kap. samt nya 58 a—58 ¢

som foljer:

18
Bostadsr att

Med bostadsrétt avses i denna lag till en
enskild Gverldten rétt att besitta en bostadd &
genhet och eventuella andra lokaliteter i ett
hus, for vars uppférande beviljats sadant 1an
som avsesi 6 8 1 mom. 8 punkten lagen om
bostadsproduktion (247/1966), for vilket 1an
har beviljats enligt 21 § aravalagen
(1189/1993) eller 3 § lagen om rantestdd for
bostadsréttshuslan (1205/1993) eller 20 § la-
gen om rantestod for hyresbostadsian och bo-
stadsréttshuslan (604/2001) eller vars upp-
férande, anskaffning eller ombyggnad har fi-
nansierats pa nagot annat sétt och som &gs av
ett sddant samfund som avsesi 22 § eller 44
§ 3 mom. aravalagen, 4 § lagen om rantestod
for bostadsréttshuslan eller 5 § lagen om rén-
testod for hyresbostadslan och bostadsrétts-
husan eller av nagot annat sadant samfund
eller ndgon annan sddan stiftelse som avsesi
1 a § (bostadsréttshus). Bostadsrditen grun-
das genom ett avtal mellan den som &ger bo-
stadsréttshuset och den som far en bostadsrétt
(bostadsréttsavtal).

las
Bostadsr attshusens agare

Agare till ett bostadsréttshus kan vara f6l-
jande samfund eller stiftelser:

1) agare enligt de lagar som namnsi 18§,

2) sadana aktiebolag, tiftelser eller bo-
stadsrattsforeningar, vilkas syfte ar att till-
handahalla bostadsrétter enligt dennalagi ett
eller flera hus som de &ger, om inte nagot an-
nat foljer av 2 mom.

Aktiedgare i ett aktiebolag som avses i 1
mom. 2 punkten kan vara endast kommuner,
samkommuner eller andra offentliga samfund
eller sddana samfund eller stiftelser vilkas
syfte & att vara delagare i ett agarsamfund
for att fatill stand sddan verksamhet som av-
sesi dennalag.

Ett samfund eller en iftelse som ager ett
bostadsréttshus kan &ven utdva verksamhet
eler vara delégare eller medlem i ett annat
samfund eller en annan stiftelse, vars syfte ar
att producera tjanster i anslutning till sadan
verksamhet som avsesi dennalag.

Om skyldigheten for képare vid exekutiva
auktioner att uppfylla de fordringar som i
dennalag stélls pa dgare bestamsi 49 8.
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1b§
Aktiebolag som agaretill bostadsrattshus

Aktiekapitalet i ett aktiebolag som ager ett
bostadsrattshus skall uppgatl Il minst 8 000
euro. Om bolaget inte dger andra bostads-
réttshus &n sddana som avsesi 3 § 3 mom.,
skall aktiekapitalet uppgatill minst 80 000
euro.

Aktiebolag som &ger bostadsréttshus &r al-
tid privata aktiebol ag.

1c8§

Namnskydd for bostadsr attshusagare och bo-
stadsr attsavtal

| namnet pa en husigare som sluter bo-
stadsréttsavtal skall inga ordet ”bostadsréatt”
eller "brbostader”. Ett annat samfund eller en
annan person far inte i sitt namn eller sin
verksamhet anvanda dessa ord och inte heller
nar samfundet eller personen pa basis av ett
avtal, en aktie eller en andel Gverlater besitt-
ningen av en byggnad eller en del dérav (l&
genhet) & en annan anvanda namnet bostads-
réttsavtal pa avtalet eller benamningen bo-
stadsrétt pa besittni ngsrétten till byggnaden
eller en del darav. | fraga om bostadsréttsfo-
reningar galer dessutom vad som bestams
sarskilt om dem.

38
Bostadsr attsavgiftens belopp

De bostadsréttsavgifter som uppbéars for
byggnadskede eller fér annat anskaffning-
skede av bostadsréttshus far inte sammanlagt
Overstiga det belopp som utdver |an och eget
kapital behtvs for finansiering av den an-
skaffningsvardesandel som ligger till grund
for det aravalanebelopp som faststélls enligt
aravalagen dler det réantestods anebelopp
som faststélls enligt lagen om rantestéd for
hyresbostadsl an och bostadsrattshusl an.

Om uppforande eller anskaffning av ett bo-
stadsréttshus finansieras pa nagot annat satt
an enligt 1 mom., far inte de bostadsréttsav-
gifter som tas Ut under bostadsrattshusets

byggnads- eller anskaffningsskede tillsam-
mans Overstiga det belopp som utéver |an
och eget kapital behdvs for finansiering av
det anskaffningsvérde pa bostadsréttshuset
som huségaren uppger. | bostadsréttsavgifter
kan da baras upp hogst 30 procent av detta
anskaffningsvarde.

3a8

Finanskonto for ett bostadsr attshus under
byggnadstiden

Bostadsréttshusagaren skall dppna ett sar-
skilt konto, pa vilket innan bostadsrattshuset
blir fardigt skall betalas

1) 1an som lyfts for byggande eller forvarv
av huset samt

2) bostadsréttsavgifter som tagits ut under
den tid bostadsréttshuset byggts eller pa an-
nat sétt forvarvats.

Medlen pa kontot far inte anvandas till an-
damd som & frammande med beaktande av
byggandet eller annat forvarv av det aktuella
bostadsréattshuset, om inte nagot annat foljer
av denna eller ngon annan lag.

Om huségaren har tagit ut reserverings- el-
ler andra utgifter hos dem som anmalt sig
som bostadsréttshavare innan bostadsréttsav-
tal ingatts eller hos bostadsréttshavarnainnan
huset blivit fardigt, skall aven dessa depone-
ras pa ett skilt konto. Kontot far inte anvan-
das till andamd som & frammande for in-
samlingen av medel, om inte nagot annat fol-
jer av denna €ller nagon annan lag.

48
Bostadsr attshavarna

Utbver vad som bestams i denna paragraf
kan som bostadsréttshavare godkannas en-
dast en eller flera personer som uppfyller
villkoreni 4aoch4b 8.

4a8
Val av och krav pa bostadsr dttshavare

Kommunen godkénner sasom bostadsrétts-
havare de sokande som uppfyller kraven i
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denna paragraf i den ordning som deras ord-
ningsnummer anger, om inte nagot annat fol-
jer av 4 b 8. En stkande vars ansdkan mot-
svaras av den erbjudna bostadsrétten har rétt
att godkannas som bostadsréttshavare fore
sbkande med ett hdgre ordningsnummer.
Kommunen skall innan den godkéanner en
sokande som bostadsréttshavare kontrollera
att erbjudandet om bostadsrétt inte strider
mot sokandenas rétt att bli godkanda i den
ordning som deras ordningsnummer anger.
Innan en sokande godkanns som bostads-
réttshavare skall det aven klarlaggas att so-
kanden &r villig att ta emot den bostadsrétt
som erbjuds honom. Sokanden kan ocksa
godkénnas pa villkor att han inom utsatt tid,
som inte far vara langre an sex manader,
uppfyller de krav pa bostadsréttshavare som
framgdr av denna paragraf. Bostadsrétten
gdler en bestamd eller tillrackligt specifice-
rad l&genhet i ett bostadsréttshus som &r far-
digt eller under planering eller som planeras
och uppférs senare.

Den som ansoker om bostadsrétt skall vid
utgéngen av ansbkningstiden eller, om an-
stkningar har kunnat lamnasin kontlnuerllgt
vid inlamnandet av ansokan ha fyllt 18 &r el-
ler vara ldre an detta, om de ldgenheter som
delas ut i forsta hand & avsedda for personer
i en viss ader dler for en specialgrupp och
kravet pa lagsta alder eller andra krav pa be-
horigt sétt och offentligt uppgivits da bo-
stadsrétterna sattes ut for sokning.

En forutsdttning for att sokanden skall
kunna godkannas som bostadsréttshavare ar
att han behdver en bostadsréttsbostad. S6-
kanden anses inte behdva en bostadsréttsbo-
stad, om

1) han har en &garbostad pa den ort som
ansokan galler och denna uppfyller kraven pa
skélig boendeniva med beaktande av hans
och hans hushdlls storlek och adersstruktur
samt sokandens behov av gavstandigt boen-
deéeller

2) han har s& mycket férmogenhet att han
formar skaffa en bostad som motsvarar hans
behov eller grundligt reparera sin bostad utan
statligt stod.

Behovet av bostadsrétt bedoms vid den tid-
punkt da vederborande godkanns som bo-
stadsréttshavare. Bedémningen far inte grun-
da sig pa utredningar som ar ddre an ett ar.

Som fdormogenhet enligt 3 mom. 2 punkten
beaktas sokandens formodgenhet, om dess
varde inte & ringa eller om den inte & néd-
vandig for att sokanden skall kunna fa skalig
utkomst av att idka néring eller utéva yrke.
Om det i formbgenheten har skett en bety-
dande forandring sedan utredningen gjordes
skall formogenheten beaktas sadan den & vid
den tidpunkt da sokanden godkanns.

Om en bostadsréttsbostad eller bostads-
réttsbostadsgrupp har byggts eller anskaffats
for specidlt gruppboende kan bostaden eller
bostadsgruppen forklaras ledig att sokas av
en grupp. Nar enskilda medlemmar i gruppen
byts tilldmpas inte bestdmmelserna i 3—4
mom. i denna paragraf. Vad som bestams i
denna paragraf tillampas inte ndr personer
som har godkéants som bostadsréttshavare el-
ler som i 6vrigt fatt bostadsrétt enligt denna
lag sinsemellan byter bostadsrétter.

4b 8§
Foretrade for en boende

DA ett hus andras till bostadsréttshus kan
en person som pagrundval av hyresrétt besit-
ter 1agenheten och som fyllt 18 &r eller en
familjemedlem som bor i 1&genheten och hér-
leder sin rétt till honom utan hinder av 4 a §
godkannas som bostadsrattshavare, eller ock-
sa fortsétta att besitta |agenheten som hyres-
gést. En sadan person kan utan hinder av 4 a
§ ocksa senare godkannas som innehavare av
bostadsrétt till en bostad som han eller hans
familj har besuttit redan innan huset andrades
till ett bostadsréttshus. Da en sadan bostad
blir ledig, véljs bostadsréttshavaren sa som 4
och 4 a8i dennalag foreskriver.

4c8
Ansbkningsforfarande

Den som ansoker om bostadsrétt skall an-
méala sig hos den kommun inom vilken han
soker bostadsrétt. Kommunerna kan &ven
bilda ett gemensamt ansokningsomrade.
Kommunen ger den som anstker om bo-
stadsrétt ett ordningsnummer i enlighet med
vad som bestdms i 2-4 mom. i denna para-
graf. SOkanden skall &en anméda sig hos
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agaren eller den kommande &garen till det
husi vilket han nskar bostadsrétt. Vid anso-
kan om bostadsrétt meddelar den sokande sitt
namn, sin adress och sin personbeteckning
och foreter de utredningar som kravs for
godkénnande som bostadsréttshavare. Det
ankommer pa husagaren att bjuda ut bostads-
rétter och taemot svar pa erbjudandena.

For identifiering av sokande till de bostads-
rétter som tasi bruk eller blir ledigainom an-
sokningsomradet skall kommunen offentligt
forklara att de i 1 mom. avsedda ordnings-
numren allmént kan stkas. Ordningsnumren
skall forklaras lediga att stkas inom en angi-
ven tid (ansbkningstid). De ansbkningar som
kommer in inom anstkningstiden behandlas i
enlighet med 3 mom. 1 punkten. Efter an-
sokningstidens utgang kan anstkan om ord-
ningsnummer lamnas in kontinuerligt. An-
sbkningar som kommer in efter ansdknings-
tidens utgang behandlas i enlighet med 3
mom. 2 punkten. Om ett tillrckligt antal an-
sokningar inte har kommit in, kan en ny an-
sijkningstid utsdttas, varvid de anstkningar
som da kommer in behandlas i enlighet med
1 punkten. Att sbkanden tidigare anstkt om
eller erhdllit ett ordningsnummer utgor inte
nagot hinder for att fa ett nytt ordningsnum-
mer antingen inom samma eller ett annat an-
sokningsomrade.

De som anstker om bostadsrétt far pa basis
av de i 2 mom. avsedda ansokningarna sitt
ordningsnummer pafoljande sétt:

1) den inbordes ordningen mellan dem som
har 1dmnat in anstkan inom utsatt tid avgors
genom lottdragning,

2) efter dem som har lamnat in ansokan
inom den utsatta tiden avgors den inbordes
ordningen mellan dem som har l[&mnat in sin
ansbkan under tiden for kontinuerliga ansok-
ningar enligt inlamningsdagen sa att lotten
avgor den inbérdes ordningen mellan dem
som har lamnat in sin ansbkan samma dag.

Om en sbkande har erbjudits en bostad som
stdmmer 6verens med hans anmélan och som
skaligen motsvarar hans behov av bostad,
och om han tre ganger har vagrat att ta emot
en sadan bostad, skall kommunen ge honom
ett ordningsnummer efter de andra sokande-
na. Som en vagran att ta emot en erbjuden
bostadsrétt anses ocksa att en sokande inom
en av husets agare utsatt skélig tid inte besva-

rar ett erbjudande som gjorts honom eller en
uppmaning att precisera sin anmélan, eller
inte 1&gger fram behdvlig utredning om det
som kréavs for en beddmning av behovet av
en bostadsréttsbostad. Tidsfristen fé&r inte
varakortare &én tva veckor.

En stkande kan, utan att hans ordnings-
nummer andras, andra eller precisera sin an-
malan till husets &gare om vilket slag av bo-
stadsréttsbostad han Onskar. Husdgaren kan,
innan erbjudandena gors, uppmana dem som
ansokt om de bostadsrétter som da delas ut
att precisera sina anmalningar. Uppmaningen
att precisera en anmalning skall ges skriftli-
gen for kannedom till de sbkande som saken
géller under den adress de uppgivit.

4d8§

Anméalningar till husigare och erbjudande
av bostadsr atter

Husdgaren & skyldig att alméant och of-
fentligt meddela nar han & redo att ta emot
anmalningar fran personer som onskar bli
bostadsréttshavare. Anméalningar kan tas
emot under den uppgivna anma ningstiden
dler kontinuerligt eller enbart for ett visst
hus eller dlmant for sadana hus som ifraga-
varande agare ager eller kommer att aga
Husdgaren kan vidare bestdmma att anmal-
ningarna & i kraft under en bestdmd tid, som
ocksa skall angesi det ovan namnda medde-
landet. Hus&garen kan vidare fordra att an-
malningarna for att vara i kraft skall fornyas
inom en viss tid. Aven denna forpliktelse
skall omndmnas i meddelandet eler ockss,
om de sokande &l &ggs denna skyldighet efter
det att de anmélt sig, skall ett allmént och of -
fentligt meddelande om saken utférdas, och
vidare skall var och en av dem som anmélt
sig fa ett separat skriftligt meddelande pa den
adress han uppgett.

Den som ansoker om bostadsrétt far anmé-
la sig till flera husagare samt informera hus-
agaren om vilka andra husdgare som han ti-
digare har anmélt sig till och som han véntar
sig att skall erbjuda honom bostadsrétt i sitt
hus. Den som anstker om bostadsrétt far ta
tillbaka en anméan som han har gjort till en
husdgare, om han inte langre an intresserad
av att fa bostadsrétt i ett hus som denne &ger
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eller kommer att dga.

Husdgaren skall informera den kommun
inom vars omrade bostadsrétter i hans bo-
stadsréttshus erbjuds om sitt meddelande om
att han tar emot anmélningar av personer
som Onskar bli bostadsréttshavare. Kommu-
nen skall tillse att de som ansbker om bo-
stadsrétt ocksa av kommunen far uppgift om
vilka husagare som tar emot anméalningar och
nar de gor det.

4e8
Innehavare av fritt finansierad bostadsr att

Vad som foreskrivsi 4 och 4 asamti 4 ¢
och 4 d § tillampas inte pa bostadsréttshavare
i ett sddant bostadsrattshus som avsesi 3 § 3
mom., om inte husdgaren bestammer nagot
annat. Vad som féreskrivsi 4 b § tilldmpas
bara till den del som fréga & om en boende
invanares foretrade da det géler att godkéan-
nas som bostadsréttshavare.

418

Deltagarrattigheter som grundar sig pa bo-
stadsr att

En bostadsréttshavare och den som bor till-
sammans med honom i bostadsréttsbostaden
har rétt att delta i forvaltning och beslutsfat-
tande som gdler bostadsrdttshuset samt att
for detta fa uppgifter minst i den omfattning
som foreskrivs i lagen om samforvaltning i
hyreshus (649/1990).

Vad som foreskrivsi 1 mom. tilldmpas inte
om huset &gs av en bostadsréttsférening. Om
réttigheterna for bostadsréttshavaren och en
person som hérleder sin rétt till honom att
delta i bostadsréttsforeningens bedutsfattan-
de féreskrivs i lagen om bostadsréttsfore-
ningar (1072/1994).

9a8

Forsummelse av skyldighet som alagts hus-
agare

Om huségaren forsummar en uppgift som
enligt denna lag dligger honom eller i Gvrigt
handlar i strid med bestdmmelserna i denna

lag eller bestdmmelser som utféardats med
stod av den, kan lansstyrelsen utsétta en tids-
frist, inom vilken uppgiften skall utforas eller
forfarandet korrigeras. Lansstyrelsen kan
forena utférandet av uppgiften eller korriger-
ingen av forfarandet med vite.

Innan ett dlaggande eller en foreskrift en-
ligt 1 mom. ges skall huségaren beredas till-
falle att bli hoérd. Beslut om att férelégga vite
skall delges sasom bestdms i viteda
0en(1113/1999).

En husdgare & skyldig att i skalig man er-
sdtta en direkt skada som orsakas av att den
som ansoker om att bli bostadsréttshavare el-
ler mottagare av en Gverlételse eller den som
godkants som bostadsréttshavare eller motta-
gare av en overlatelse inte far den bostadsrétt
han anstkt om pa grund av felaktigt forfa-
rande av husdgaren eller dennes representant.

138§

Husagarens ratt att fa tilltrade till |agenhe-
ten

Né&r en anmdlan enligt 23 § 2 mom. gjorts
till husdgaren om avstaende fran bostadsrétt,
har husagaren rétt att visa lagenheten vid en
tidpunkt som &r lamplig for husdgaren och
bostadsréttshavaren.

16a8
Utgifter som técks med bruksvederlag

Med bruksvederlag kan téackas samfunds-
utgifter som bl.a. orsakas av

1) forvarv eller uppforande av en fastighet
och bostéader,

2) underhdll och skotsel av fastigheten,
byggnaderna och bostéderna,

3) ombyggnader, renoveringar, tillbyggnad
och forvarv av tillskottsomrade, genom vilket
fastigheten, byggnaden eller bostaden for-
sétts i ett skick som motsvarar de tidsenliga
kraven,

4) skyldigheter som enligt lagen hor till
samfundet,

5) reservering for dtgarder enligt 2 och 3
punkten och for skyldigheter enligt 4 punk-
ten,
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6) rantan pa sadant eget kapital som avsesi
48 § och som skall beaktas i dverlatelsepriset
for ett bostadsréttshus eller for aktier i det
bolag som &ger huset. Rantan far inte dvers-
tiga 12 manaders euribor som bergknats en-
ligt 360 dagar med mer an fem procentenhe-
ter, om inte ndgot annat foljer av nagon an-
nan lag,

7) av dividend eller gottgorelse enligt 16 b

'Samfundet skall gbra upp en kakyl, varav
framgar vilka utgiftsposter som under raken-
skapsperioden har tackts med bruksvederlag
och for vilka utgiftsposter avsikten ar att de
skall tas ut under foljande rékenskapsperiod.

Samfundet skall konkurrensutsétta centrala
och dei fraga om vérde mest betydande dis-
ponent-, service- och 6vriga fastighetsfor-
valtningstjansterna samt  underhall sarbetena
for vars téckande bruksvederlag tas ut eller
enligt planerna skall tas ut. Om serviceavta-
lets varde utan mervardesskatt overstiger 20
000 euro, skall det konkurrensutséttas, om
det inte finns nagot sarskilt skal till att |ata
bli att konkurrensutsétta det eller om inte n&
got annat foljer av nagon annan lag.

16b§

Betalning av dividend eller annan gottgorel-
se

Till en aktiedgare eller ndgon annan som
gjort en investering i eget kapital i det sam-
fund som &ger ett bostadsréttshus kan betar
las, om inte nagot annat foljer av ndgon an-
nan lag, dividend eller annan gottgérelse och
for detta tas ut bruksvederlag, dock med be-
aktande av vad som foreskrivsi 16 § om hur
bruksvederlaget bestéms och i 18 § om skali-
ga bruksvederlag.

18§

Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt
och riktigt

Bostadsréttshavaren kan |ata fragan om hu-
ruvida bruksvederlaget for hans bostad eller
andra lokaliteter som han besitter med stod
av ett bostadsrattsavtal & skaligt och riktigt
provas av domstol. Domstolen far dock inte

sénka bruksvederlaget, om det endast i ringa
man overstiger ett bruksvederlag som kan
anses skaligt. Bruksvederlaget kan dock san-
kas, om det strider mot lagen eller avtaet.

Ett yrkande som géller provning av om ve-
derlaget ar skaligt och riktigt kan inte vackas
efter det rétten till besittning av lagenheten
med stod av bostadsréttsavtalet har upphort.

238
Overlatelse av bostadsr étt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett over-
|atelsepris som faststéllts enligt 24 § Gverldta
bostadsrétten till

1) en person som kommunen enligt denna
lag samt med stéd av den utférdade bestéam-
melser har godkant som mottagare,

2) sin make, en slakting i rétt upp- eller
nedstigande led eller en sadan familjemed-
lem som vid tidpunkten for Gverldtelsen sta-
digvarande bor i |agenheten, eller

3) nagon annan an den som avsesi 1 eller 2
punkten, om det & fraga om en bostadsrétt
enligt 3 § 3 mom. och om inte nagot annat
foljerav4b 8.

Vill bostadsréttshavaren overldta sin bo-
stadsrétt till ndgon annan an den som namnsi
1 mom. 2 punkten skall han meddela husdga-
ren detta. Om inte husagaren inom tre mana-
der frén meddelandet har anvisat nagon mot-
tagare, & husigaren pa bostadsréttshavarens
yrkande skyldig att |0sa in bostadsrétten till
ett pris som avses i 24 8. Nagon skyldighet
att 16sa in bostadsrétten féreligger dock inte
forran den faktiska besittningen av bostads-
réttsbostaden har upphért. Hos den till vilken
husdgaren senare Overldter den inlosta bo-
stadsrétten far husagaren ta ut hogst det pris
somnamnsi 24 8.

5 akap.
Inlésning av bostadsr atter
26a8§
Reserveringsskyl dighet
Den som &ger ett bostadsréttshus skall sorja
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for att det for inlGsning av bostadsrétter en-
ligt vad som féreskrivs nedan finns antingen
fonderade eller andra medel, vilkas anvand-
ning inte kranker borgenérernas réttigheter.

Om fonden for bostadsréttsinlosning fore-
skrivsi 51l e8.

Om garantifonden for bostadsrattsinl ésning
foreskrivsi 9 kap. lagen om bostadsréttsf tre-
ningar.

26b8

Disponibla medel for inlésen och ansvar for
felaktig inldsning

Foljer inget annat av 2 mom. eller 26 ¢ §
far husigaren anvanda de medel som avses i
51 e § dler annat eget kapital eller andra me-
del som enligt bokdutet influtit under fore-
gdende eller tidigare rakenskapsperioder till
att 16sa in bostadsrétter. For inlGsning av bo-
stadsrétter skall i forsta hand anvandas andra
medel eller annat eget kapital &n posten bo-
stadsréttsavgifter i baansrdkningen. Om ned-
séttning av posten bostadsréttsavgifter i ba-
lansrdkningen till féljd av bostadsréattsinl6s-
ning och om en okning sedan bostadsrétten
pa nytt har Overl&tits foreskrivsi 51.d 8.

Ar &garen ett aktiebolag, far inlGsningspri-
set pa bostadsrétten betalas om full tackning
kvarstér for det bundna egna kapitalet och
andra icke utdelningsbara poster enligt bola-
gets, och om bolaget &r ett moderbolag, kon-
cernens balansrdkning fér den senast avslu-
tade rékenskapsperioden.

Agaren eller ett samfund som hor till sam-
ma koncern som agaren far inte stdlla saker-
het for betalningen av inldsningspriset pa en
bostadsrétt eller av poster som ingar i priset.
Om &garens rétt att horatill bostadsréttsfore-
ningarnas inlésningsgarantifond bestéams i
lagen om bostadsréttsfGreningar. Poster som
ingdr i inlGsningspriset minskar det belopp
for senast avslutade rakenskapsperiod som
far anvandastill vinstutdelning.

Har sddana medel anvants till inldsning av
bostadsrétter som enligt denna lag inte far
anvandas, & &garsamfundets styrelse och,
om utdelningen av medel grundar sig pa en
oriktig balansrékning, den revisor som delta-
git i faststéllandet eller granskningen av ba-
lansrékningen enligt 44 § revisionslagen

(936/1994) skyldig att ersdtta dgarsamfundet
for en skada som uppkommit pa detta sétt. Ar
agaren ett aktiebolag, tilldmpas dessutom vad
som bestdms i 12 kap. 5 8§ 2 mom. lagen om
aktiebolag (734/1998). Om straff for aktiebo-
lagsbrott foreskrivs i 16 kap. 8 § 5 punkten
lagen om aktiebolag samt om straff for bo-
stadsaktiebolagsbrott och —forseelse i 88 och
89 § lagen om bostadsaktiebolag. Ar égaren
en bostadsréttsforening, tilldmpas dessutom
vad som bestams i 76 § lagen om bostads-
réttsforeningar. Om straff for bostadsréttsfo-
reningsforseelse foreskrivs i 83 § lagen om
bostadsréattsféreningar. Ar agaren en stiftelse,
tilldmpas dessutom vad som bestémsi 12 a §
lagen om stiftelser.

Inl@sningarna av bostadsrétter betalas i den
ordning som de har forfalit. Om flera inl6s-
ningar forfaller till betalning samma dag be-
talas de sa lange det & mgjligt enligt denna
paragraf om inte husagaren och de som har
rétt till inlésning kommer Gverens om nagot
annat. Till de delar husagaren med anledning
av vad som bestdms i denna paragraf inte far
betala en bostadsréttsinldsning som forfallit
till betalning & husagaren enligt rantelagen
(633/1982) skyldig att betala drdj smasranta
pa det obetalda beloppet. Vad som bestams i
1-4 mom. géller dven sédan fordrojd betal-
ning jamte dréjsmalsranta som avses i detta
moment.

26c8§
Betal ningsordning

Da ett samfund eller en stiftelse som ager
en bostadsrétt upploses eller forsétts i kon-
kurs skall forst skulderna betalas, dock inte
kapltallan och dérefter de bostadsréttsinl 6s-
ningar som grundar sig pa 23 § till dem som
avstér frén sin bostadsratt. Ar agaren ett ak-
tiebolag skall bostadsréttsinlésningarna beta-
las innan medel kan delas ut till kapitallanets
borgenarer eller aktiedgarna pa basis av deras
aktieinnehav.

288
Tillfallig 6verlatelse av besittningen

Bostadsréttshavaren far tillfaligt overldta
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|agenheten till ndgon annan, om han pa grund
av sitt arbete, sina studier eller av nagon an-
nan motsvarande orsak tillfalligt befinner sig
pa en annan ort eller om nagot annat sarskilt
skél for overldelsen foreligger. Lagenheten
far dock overldtas for en oavbruten tid av
hogst tva ar. Lagenheten far overldtas for
langre tid, om ovan avsett skal foreligger och
husdgaren inte har grundad anledning att
motsatta sig 6verlatel sen.

Innan besittningen overldts skall bostads-
réttshavaren skriftligen underrétta husagaren
dérom. Samtidigt skall den 6verenskomna €l -
ler sannolika tiden for overlatelsen av besitt-
ningen uppges.

Om besittningen 6verlats for en tid av mer
an tva ar, skall bostadsréttshavaren senast en
manad innan det forflutit tva & fran overl&
telsen skriftligen underrétta huségaren om
saken. Om huségaren inte godkanner 6verl&
telsen, skall husdgaren inom 14 dagar efter
att ha mottagit meddelandet féra grunden for
sin vagran till domstol for prévning. Om
domstolen godkanner grunden for vagran,
skall den férbjuda dverlatelsen. Om domsto-
len forkastar husagarens talan, kan lagenhe-
ten tillfaligt verlatas till ndgon annan trots
att husagaren soker éndring.

318

Bostadsr attshavarens dod

Overgdr bostadsrétten genom arv eller tes-
tamente till ndgon som enligt denna lag eller
med stdéd av den utfardade stadganden inte
skulle kunna ta emot en bostadsrétt och inl6-
ses inte bostadsrétten pa det sétt som stadgas
i 2 mom. eller 6verléts den inte inom en av
husigaren utsatt skalig tid till ndgon som av-
sesi 2 mom. eller 23 8§ 1 mom. 1 eller 3
punkten, har husagaren rétt att 16sa in bo-
stadsrétten till det pris som avsesi 24 8.

398
Flyttningsdag sedan ett avtal havts
Flyttningsdag da ett bostadsréttsavtal upp-

hor att gélla pa grund av hévning &r den var-
dag som foljer efter den da bostadsréttsavta-
let upphor. Bostadsréttshavaren skall pa
flyttningsdagen stélla hélften av 18genheten
till husdgarens forfogande samt foljande dag
Overldta hela lagenheten i hans besittning.
Om flyttningsdagen eller dagen efter flytt-
ningsdagen & en helgfri 16rdag, helgdag,
g &lvstandighetsdagen, forsta maj eller jul- el-
ler midsommarafton, skall lagenheten pa
ovan namnt sétt sta till husagarens forfogan-
de forsta vardagen darefter.

458

Anvandningen av bostadsldgenheternai ett
bostadsréttshus

Bostadslagenheterna i ett bostadsréttshus
skall anvandas som bostadsréttshavarnas sta-
digvarande bostader eller som tillfaliga hy-
resbostader.

46 §

Fusion, andring och uppl ésande av samfun-
det

Med avvikelse frén 1 mom. behovs stats-
kontorets tillstdnd inte, om samfundet inte
ager andra bostadsréttshus &n sadana som av-
sesi 3 8§ 3 mom.

47 §

Overlatelse av bostadsr éttshus eller aktier i
det bolag som &ger huset

Om dverlatelse av ett bostadsrattshus enligt
3 8 3 mom. eller aktier i det bolag som ager
ett sadant bostadsréttshus foreskrivsi 47 b 8.
Om samma &gare har béde sddana bostéder
som avses i denna paragraf och sadana bo-
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stader som avsesi 47 b § och aktier i bolaget
Overlats, tillampas vad som foreskrivs i den-
na paragraf.

47b 8§

Overlatelse av fritt finansi erat bostadsr étts-
hus eller aktier i det bolag som ager huset

Etti 3 8 3 mom. avsett bostadsréttshus eller
aktier i det bolag som &ger ett sddant bostads-
rattshus far utan kommunens godkannande
Overlatas utom till en sddan mottagare som
avses i 47 8 aven till ett annat samfund som
avsesi 1 a8. Annan 6verldtelse & ogiltig.

Om bostadsréitshuset byter agare, binder
de bostadsréttsavtal som galler lagenheternai
huset den nya agaren.

48 a8

Overlatelseprisi vissa fall pa aktier i ett bo-
lag som &ger ett bostadsratthus

Aktier i ett bolag som &ger ett bostadsrétts-
hus som dverlataren har fatt i sin 8go genom
att forvarva hela eller en del av aktiestocken i
bolaget, far dverlatas till hogst det Gverlatel-
sepris som faststélls enligt 2 mom.

Till overlatelsepriset réknas foljande pos-
ter:

1) anskaffningspriset for de aktier som
Overldts justerat med forandringen i bygg-
nadskostnadsindex till de delar det inte ar
fraga om bostadsan som lyfts for forvarvet
av aktier eller i deras stélle tagna lan och an
som har godkants med béttre formansrétt,

2) den del av bostadslan som lyfts for for-
varvet av aktier eller i deras stélle tagna lan
och 1an som har godkants med béttre for-
mansrétt och for vilkas betalning Gverlataren
fortfarande ansvarar,

3) den del av nodvandiga forbétringslan
eller andra lan for tackande av husets god-
tagbara utgifter samt for i motsvarande syfte
betald 6kning av det egna kapitalet som Gver-
|&taren fortfarande ansvarar for.

Det tilldtna overlatelsepriset for en aktie i
bolaget berdknas av Gverltel sepriset for hela
aktiestocken i proportion till aktiernas antal,

om den aktie som oOverléts inte har ett eget
anskaffningspris och Overlataren &ger hela
aktiestocken.

En kommunal myndighet faststéller det
Overlatel sepris som avses i denna paragraf.

48b §

Overlatelsepris p& bostadsrattshusi vissa
fall

Overléts ett bostadsrétthus som Gverlataren
fatt i sin &go genom fusion med det bolag
som &gt huset, far bostadsréttshuset verltas
till hogst det dverlatel sepris som faststélls en-
ligt 2 mom.

Till overlatelsepriset réknas foljande pos-
ter:

1) anskaffningspriset for aktier i det bolag
som &gt huset justerat med férandringar i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
& fraga om bostadsan som lyfts for forvar-
vet av aktier eller i deras stélle tagna lan och
l&n som har godkéants med béttre formansrét,

2) den del av bostadslan som lyfts for for-
varvet av de aktier som avsesi 1 punkten el-
ler i deras stédlle tagna |an och lan som har
godkéants med béttre formansrétt och for vil-
kas betalning overlataren fortfarande ansva-
rar,

3) den del av nodvandiga forbattringslan
eller andra lan for tackande av husets god-
tagbara utgifter samt for i motsvarande syfte
betald 6kning av det egna kapitalet som Gver-
|dtaren fortfarande ansvarar for.

Om det fusionerade bolaget &gde aven and-
ra hus vid tidpunkten for fusionen, utgdr an-
skaffningsvéardet for det hus som dverlats en
andel av képesumman for aktierna i bolaget
enligt forhallandet mellan husens bokfo-
ringsvarden.

Vad som foreskrivs i 1-3 mom. tilldmpas
dven pa sddana Overldtelser dér det hus som
Overlats har forvarvats pa ndgot annat sétt an
vid fusion, men 6verldtaren aven har forvar-
vat aktierna i det bolag som &gt huset och
fortfarande &ger dem eller redan har dverlatit
dem vidare eller upplost bolaget varvid akti-
ernainte langre finns.

En kommunal myndighet faststéller det
Overlatelsepris som avses i denna paragraf.
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48c 8

Overlatelsepriset pa fritt finansierade bo-
stadsréattsnus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ovani 3 § 3 mom. avsedda bostadsréttshus
eller en aktie i det bolag som &ger ett sadant
bostadsréttshus f&r overldtas utan att kom-
munen faststéller Overldtelsepriset, men
hbgbst§till det pris som avses i 48, 48 a eller
48b s

498§
Exekutiv auktion

Vid byte av &gare till ett bostadsréttshus el-
ler en aktie pa det sitt som avses i 1 mom.
skall koparen utan dréjsmdl se till att han
uppfyller de fordringar som enligt 1a—1c 8
i dennalag stélls pa agare.

Om statskontoret i syfte att trygga statens
fordringar ropar in sadan egendom som avses
i denna lag, skall det utan dréjsmal och se-
nast inom fem &ar, om det inte finns grundad
anledning att halla egendomen langre i stats-
kontorets &go, vidta dtgarder for att Gverldta
egendomen till ett sddant samfund eller en
sadan stiftelse som enligt denna lag kan vara
agare.

50a8§
Skulder sominteingar i dverlatel sepriset

Till det Overlatelsepris som avses i 48, 48
a, 48 b, 49 eller 50 § réknasinte 1an som lyfts
for forvarvet av en fastighet eller aktier i det
bolag som &ger fastigheten eller andra lan
som overl&taren ansvarar for eller de delar av
sadana 1an som mottagaren vid Overlatelsen
tar pasig ansvaret for.

518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksréttigheter och dverlatelse

| inteckningsregistret skall goras anteck-
ning om de begransningar som ndmnsi 45 §

1 mom., 47 och 47 b §, 48 § 1 mom. samt 48
boch48c8.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett hus skall finnas ett omnamnande av
de begrénsningar som avsesi 46, 47, 47 b §,
48 § 24 mom. och 48 a 8. | aktiebreven
skall dessutom ndmnas sadana begransningar
som avses i 47, 47 b, 48 och 48 a—48 c §
samt 49 § 4 mom.

11 akap.

Bokslut och anvandning av husagar ens me-

51a8
Skyldighet att uppréatta bokslut

Bokslut skall uppréttas enligt bestammel-
serna i bokféringslagen (1336/1997) och i
den specialag som géller husdgarsamfundet
eler husigarstiftelsen samt i detta kapitel.
Bokfoéringsnamnden kan enligt vad som an-
ges i bokforingslagen ge anvisningar och ut-
[dtanden om uppréttandet av ett bokslut en-
ligt denna lag for ett samfund eller en stiftel-
se som &ger ett bostadsrattshus.

51b§
Noter till bokd utet

Utbver vad som foreskrivs i bokforingsla-
gen skall féljande uppgifter ges som noter till
bokslutet:

1) de lagenheter i husdgarsamfundets eller
husagartiftel sens besittning betréffande vil-
ka bostadsrétten har 10sts in,

2) vilka servitut och inteckningar som be-
lastar husagarsamfundets eller husagarstiftel-
sens egendom och uppgifter om var inteck-
nade skuldebrev finns,

3) de aktier och andelar som huségarsam-
fundet eller husdgarstiftelsen &ger i andra
samfund,

4) husagarsamfundets eller husagarstiftel-
sens inlésningsansvar enligt 23 § betréffande
bostadsréttshavare som avstér fran sin bo-
stadsrétt, tecknat till ett varde enligt 24 8 1
mom. 1 och 2 punkten vid rékenskapsperio-
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dens utgang samt inlGsning av en bostadsrétt
som forfallit till betalning och som inte har
kunnat betalas till ett varde enligt 26 b 8 5
mom. vid rékenskapsperiodens utgang,

5) de kalkyler som avsesi 16 a § 2 mom.

51c§
Verksamhetsber attel se

Utdver vad som foreskrivs i bokféringsa
gen, skall verksamhetsberattelsen innehdla
uppgifter om

1) hur bruksvederlaget anvants, om veder-
lag kan tas ut enligt olika grunder fér olika
andamal,

2) hur budgeten har féljts.

Styrelsen skall i verksamhetsberéttelsen
framlagga forslag till atgarder som galler
husdgarsamfundets eller husdgarstiftelsens
vinst dler forlust.

51d8§

Bokforing i balansrékningen av bostads-
rattsavgifter somtas ut under dentid som
husen byggs eller forvérvas

For tackande av den anskaffningsvardesan-
del som avsesi 3 § skall bostadsrattsavgifter
som betalats till husdgarsamfundet eller hus-
agarstiftelsen tas upp som en sérskild post
under eget kapital i balansrékningen, om ka-
pitalet & indelat i eget och frammande kapi-
tal i husdgarens balansrdkning. Ar égaren ett
aktiebolag, tas bostadsréttsavgifterna upp
som en sarskild post under fritt eget kapital.

Posten bostadsréttsavgifter i balansrék-
ningen skall nedséttas till de delar annat eget
kapital eller, om agaren &r ett aktiebolag, an-
nat fritt eget kapital enligt balansrékningen
for senast avslutade rékenskapsperiod inte
har kunnat anvéndas till bostadsréttsinl 6s-
ning. Om posten bostadsréttsavgifter maste
nedséttas pa grund av bostadsréttsinlGsning,
skall en Gverféring till motsvarande belopp
tillbaka till posten bostadsréttsavgifter i ba-
lansrékningen goras efter att husigaren pa
nytt har Gverltit bostadsrétten.

De medel som avsesi 1 mom. far inte me-
dan verksamhet enligt denna lag pagar delas

ut till aktiedgare, motsvarande &gare av en
andel i det ssmfund som &ger ett bostadsrétt-
hus eler till en medlem i samfundet eller till
nagon som gjort en placering i eget kapital i
samfundet, om det inte & fraga om en sadan
situation som avses i 2 mom. Sedan verk-
samhet i enlighet med denna lag har upphort
far medel delas ut till ovan avsedda endast
under samma férutsditningar och endast om
det i den speciallag som galler garsamfundet
ges rétt att dela ut aktiekapital eller andra bo-
lagsmedel till samfundets agare eller den som
gjort en placering i eget kapital i samfundet.

5le8§
Fonden for bostadsrattsinl Gsning

Agare till bostadsrattshus kan for fullgo-
rande av sin skyldighet att |6sa in bostadsrét-
ter inrétta en fond for bostadsréttsinldsning.
Fonden avsétts med ett belopp som pa basis
av bolagsordningen, samfundets stadgar eller
beslut av ett beslutfért organ enligt lagstift-
ningen om samfundet skall dverforas till
denna fond. Ar &garen ett aktiebolag, far
fonden avsittas endast av sadana medel som
enligt 12 kap. 2 § lagen om aktiebolag har
kunnat anvéndastill vinstutdelning.

Fonden for bostadsréttsinlosning far an-
vandas endast till att [6sa in de bostadsrétter
som avses i 23 8 dler till att thcka en forlust
som uppvisas i balansrékningen for senast
avslutade rékenskapsperiod, om inte forlus-
ten kan tackas med annat eget kapital dler,
om agaren ar ett aktiebolag, med annat fritt
kapital.

Till de delar de medel som dverfortstill in-
[6sningsfonden har tagits ut i bruksvederlag,
skall efter anvandningen av inlGsningsfonden
ett belopp som motsvarar inlésningen eller
annan anvandning med beaktande av den
speciallag som galler samfundet sa fort som
majligt dterforas till inlGsningsfonden.

Fonden for bostadsréttsinlosning skall i ba-
lansrékningen tas upp som en sarskild post
under eget kapital, om kapitalet & indelat i
eget och frammande kapital i husagarens ba-
lansrakning. Ar &garen ett aktiebolag, tas
fonden upp som en sarskild post under fritt
eget kapital.
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518
Forbud att bevilja lan och stélla sakerhet

En husagare far inte ge penninglan till en
delégare eller en medlem i agarsamfundet €l-
ler agarstiftelsen eller en medlem i styrelsen,
direktionen eller ett motsvarande bed utfort
organ i samfundet eler stiftelsen eller en
medlem i boendekommittén eller motsvaran-
de, disponent, revisor eller Gvervakare eller
till ndgon som till ndgon av dessa star i ett
sadant férhallande som avsesi 24 § 1 mom. 3
punkten revisondagen. Detsamma géller
stéllande av sdkerhet for skuld.

Husagaren far bevilja andra an dem som
namns i 1 mom. penninglan eler stélla s&
kerhet for deras skuld endast om penningla
net eller stéllandet av sdkerheten behévs for
underhdllet eller anvandningen av en fastig-
het, byggnad eller bostadsréttsbostad som
tillhdr husagaren.

P& en &gare som avses i 15 a § aravalagen
tillampas dessutom vad som bestdms i arava-
lagen om att bevilja lan eler stdlla sakerhet
for nagon annans skuld.

P4 en &gare som avsesi 24 § lagen om ran-
testod for hyresbostadslén och bostadsrétts-
huslan tillampas dessutom vad som bestams i
namnda lagen om réntestd om att bevilja lan
eller stélla sékerhet for nagon annans skuld.

Ar &garen ett aktiebolag, skall utéver 1-3
mom. iakttas vad som bestédms i 12 kap. 7
och 8 § lagen om aktiebolag.

519§
Koncernbokd ut

For uppréttande av koncernbokslut skall
utbver vad som foreskrivs i bokfdringslagen
och nagon annan lag i tillampliga delar iakt-
tas bestdmmelsernai 51 b-51 e 8.

I modersamfundets verksamhetsberéttelse
skall sdana utredningar som avsesi 51 c §
ges om koncernen. | verksamhetsberéttelsen
for ett dotterforetag skall anges moderforeta-
gets namn.

| noterna till ett koncernbokslut skall alltid
namnas vilken egendom som & understélld
de begransningar for anvandning och overla

telse som avses i denna lag samt vilket sam-
fund eller vilken stiftelse inom koncernen
som &ger den och pa vilket sitt samfundet el-
ler stiftel sen &ger den.

51h§

Bokslut for aktieAgarei ett bolag som ager
ett bostadsr attshus

Noterna till bokslutet for ett samfund eller
en stiftelse som ager aktier i ett bolag som
ager ett bostadsrattshus skall innehdlla ett
omnamnande av vilka aktier som &r under-
stéllda begrénsningar for anvandning och
Overlatelse enligt dennalag.

58 8§
Blankettfor mul ar

Miljoministeriet far faststalla formular for
ansbkande om bostadsrétt och for bostads-
réttsavtal samt for behdvliga meddelanden
mellan husdgaren och bostadsréttshavaren
samt for andra handlingar.

58a8§
Forbud att begransa valfrihet

Rétten for garen till ett bostadsréttshus att
vdlja byggherre eller leverantor av nyttighe-
ter som agaren behover far inte begransas
genom arrangemang som grundar sig pa
medlemskap eller deldgarskap i en annan
sammanslutning eller pa avtal eller nagon
annan forbindelse. Bestdmmelser, villkor el-
ler forbindelser som star i strid med forbudet
ar ogiltiga.

Om huset &gs av en bostadsréttsférening
tillampas utbver vad som foreskrivsi 1 mom.
vad som foreskrivsi lagen om bostadsréttsfo-
reningar.

58b 8§

Rétt att aberopa avtal om byggande, an-
skaffning eller reparation

En bostadsréttshusigare har rétt att dberopa
ett avtal som gdler byggande av bostads-
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réttshus och fastigheter som uppfors eller an-
skaffats for agaren eller underhall eller servi-
ce eller ombyggnad eller annan renovering
av hus och fastigheter som denna égare &ger,
agllen om husdgaren inte skulle vara part i av-
talet.

58c§

Séllande och frigérande av saker het for
byggande

En byggherre &r skyldig att setill att en s&
kerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadsskedet stalls till forman for bostads-
réttshusets agare for fullgorande av ett bygg-
nadsavtal si som anges i denna paragraf. S&
kerheten skall vara en bankdeposition, bank-
garanti eller en for éndamélet 1amplig forsak-
ring.

Sakerheten for byggnadsskedet skall nar
bostadsrétter borjar bjudas ut uppga till minst
tio procent eller en genom statsradets forord-
ning faststalld storre minimiandel av entre-
prenadpriset enligt avtalet om byggande. S&-
kerheten skall géllatill dess husagaren frigor
den. Sakerheten skall dock géla minst tre
manader efter att byggnaden har godkants for
anvandning.

Nér sakerheten for byggnadsskedet upphor
att gdla, skall den erséttas med en sékerhet
for tiden efter byggnadsskedet som skall
uppga till minst tva procent eller en genom
forordning av statsradet faststalld storre mi-
nimiandel av entreprenadpriset enligt avtalet
om byggande. Sakerheten skall gallatill dess
husagaren frigr den. Sékerheten skall dock
gdlla minst et & efter att sikerheten for
byggnadsskedet har upphort att gélla.

Om hus3garen utan ska har vagrat att fri-
gora sakerheten eller om det inte & mgjligt
att erhdlla husagarens samtycke utan oskaligt
men eller drojsmal, kan domstolen pa anso-
kan ge tillstand till att sakerheten frigors helt
eller delvis.

50 §
Narmare bestammel ser

Narmare stadganden om verkstalligheten
av denna lag meddelas vid behov i fraga om

de anteckningar som avses i 51 8 och de s&
kerheter for byggande som avsesi 58 ¢ § ge-
nom férordning av statsradet samt i fraga om
de adlménna grunder vid faststéllande av
bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom. och i
fraga om de blankettformuldr som avsesi 58
§ genom forordning av miljoministeriet.

Dennalag trader i kraft den
200 .

Genom denna lag upphéavs statsrédets be-
slut av den 27 september 1990 om val av bo-
stadsréttshavare (900/1990) jamte andringar.

Vad som féreskrivsi 1 a1 ¢ § géller &ven
aktiebolag som registrerats fore lagens ikraft-
trddande och som erbjuder bostadsrétter en-
dast i sadan produktion som avsesi 3 § 3
mom.

Utbver vad som foreskrivsi 1 b § géller i
fréga om att uppge aktiekapitalets eller akti-
ernas nominella varde i finska mark eller
euro eller omvandling till euro vad som fore-
skrivs i lagen om andring av lagen om aktie-
bolag (824/1998) och i lagen om éndring av
vissa Overgangsbestammelser i lagen om
andring av lagen om aktiebol ag (825/1998).

Lagens 4 a—4 e § tillampas ocksa pa an-
sokningar som lamnats in fore lagens ikraft-
trddande, om bostadsrétten erbjuds den so-
kande efter det att lagen trétt i kraft.

Kommunen kan dock efter att ha hort hus-
agaren altjamt fordela bostadsrétterna enligt
de tidigare bestéammelsernai fraga om sadana
bostadsréttshus i vilka bostadsrétter har er-
bjudits bostadsréttshavare redan foére denna
lags ikrafttradande.

Kommunen kan aven efter att ha hort hus-
agaren fram till utgangen av det ar lagen tré-
der i kraft fordela bostadsrétter till sokande
som avses i 8 § 2 mom. statsradets beslut av
den 27 september 1990 om val av bostads-
réttshavare (900/1990) om kommunen till sitt
forfogande har den kvot som avsesi 6 8§ 3
mom. i beslutet.

Lagens 51 d § tillémpas &ven pa bostads-
réttsavgifter som innan denna lag trétt i kraft
har tagits ut under den tid som husen byggts
eller paannat sétt forvarvats.

Om ett bokslut som uppréttats och god-
kants innan denna lag trader i kraft maste
korrigeras pa grund av de dverforingar som
avses i 51 d eller 51 e § eler en skyldighet
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enligt denna lag att ge upplysningar om bo-
stadsrétten, skall det goras utan dréjsmal och
senast i samband med det bokslut som upp-
réttas fOr den rékenskapsperiod under vilken
dennalag trader i kraft. Om korrigeringen av
bokslutet galler en rakenskapsperiod for vil-
ken beskattningen redan har verkstallts eler
skattedeklarationen redan ldmnats in, skall en
ny skattedeklaration utan dréjsma ges for
korrigering av beskattningen. Bokslutet regi-
streras och offentliggors enligt vad som be-
stams sarskilt.

Vad som foreskrivs i 58 a—58 ¢ § tillam-
pas inte pA medlemskap, delégarskap eller

avtal som varit i kraft nér denna lag tréder i
kraft utom nar det & fraga om en sak enligt
81 eller 82 § lagen om bostadsréttsforening-
ar

Ett aktiebolag, ett andelslag eller ndgot an-
nat samfund eller ndgon annan stiftelse i vars
namn ordet "bostadsrétt” eller ”brbostéder”
ingdr och som har registrerats nér lagen tra-
der i kraft far utan hinder av 1 ¢ § behdllasitt
namn of érandrat.

Atgarder som verkstéligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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L ag

om andring av lagen om bostadsr attsfor eningar

| enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen den 28 november 1994 om bostadsréttsforeningar (1072/1994) 58, 59, 61

och 82 §,

av dessa lagrum 58 § sadan den lyder delvis andrad i lag 297/1998 och, samt
andras 57 §, 73 § 2 mom. samt 81 §, av dessa lagrum 57 § sadan den lyder delvis andrad i

lag 297/1998, som foljer:

578§

Hanvisning till tillampning av lagen om bo-
stadsr attsrattsbostéader

Utdver vad som foreskrivs i detta kapitel
tillampas pa bostadsréttsforeningars bokslut
vad som bestams i 11 a kap. lagen om bo-
stadsréttsbostéder.

738
Likvidation

Nér en forening uppldses, skall skulderna
forst betalas och dérefter skall inldsningarna
av bostadsrétter enligt 23 § lagen om bo-
stadsréttshostader betalas till dem som avstar
fran sin bostadsrétt. De medel som blir kvar i
foreningen sedan skulderna har betalts och
inlésningarna betalts till dem som avstar fran

sin bostadsrétt Gvergar till deni 62 § avsedda
inl@sningsgarantifonden.

818§
Dotter sammansl utningsfusion

En bostadsréttsforening kan med sig fusio-
nera ett sadant aktiebolag i vilket féreningen
ager samtliga aktier och vilket har ett syfte
enligt 1 8§ 2 mom. eller vilket ager ett hus i
bostadsbruk.

| frAga om fusion géller i tillampliga delar
vad som bestams om fusion av dotterbolag i
14 kap. lagen om aktiebolag (734/1978). |
den o6vertagande bostadsréttsforeningen fat-
tas dock beslutet om en fusion av forening-
ens mote.

Dennalag trader i kraft den
200.
Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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Lag

om andring av 15 b § aravalagen

I enlighet med riksdagens besl ut

andrasi aravalagen av den 17 december 1993 (1189/1993) 15 b § 4 punkten, sadan den ly-

der i lag 571/1999, som foljer:
15b§
Allmannyttighet i en koncern

Da de i 15 a § angivna forutséttningarna
tillampas inom en koncern, skall som en hel-
het behandlas ett i 15 a § 3 punkten avsett
samfund samt till samma koncern hdrande

4) samfund som har sddana i lagen om bo-
stadsréttsbostéder (650/1990) avsedda bosté-
der for vilka beviljats [an enligt 6 § 1 mom. 8

punkten lagen om bostadsproduktion
(247/1966), 21 § i denna lag, 3 § lagen om
rantestod for bostadsrattshuslan (1205/1993)
eler 20 § lagen om réntestdd for hyresbo-
stadsldn och bostadsréttshuslan (604/2001)
gller aktier som beréttigar till besittning av
em.

Dennalag trader i kraft den 200 .
Atgarder som verkstéligheten av lagen
forutsitter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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Lag

om andring av 25 § lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshusian

I enlighet med riksdagens besl ut
andrasi |
(604/2001) 25 § 4 punkten som féljer:

258
Allmannyttighet i en koncern

Dadei 24 § angivna forutsitningarna till-
|ampas inom en koncern, skall som en helhet
behandlas ett i 5 § 1 mom. 3 punkten avsett
samfund samt till samma koncern hérande

4) samfund som har sddana i lagen om bo-
stadsréttsbostader avsedda bostader for vilka

Helsingfors den 16 augusti 2002

agen den 29 juni 2001 om rantestod for hyresbostads an och bostadsréttshuslan

beviljats 1an med stéd av 6 § 1 mom. 8 punk-
ten lagen om bostadsproduktion (247/1996),
21 § aravalagen, 3 § lagen om rantestod for
bostadsréttshuslan eller 20 § i dennalag eller
aktier som medfor rétt att besitta sddana bo-
stéder, samt

Dennalag trader i kraft den 200 .
Atgarder som verkstéligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.

Republikens President

TARJA HALONEN

Minister Suvi-Anne Simes
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Bilaga

Statsradets forordning

om andring av forordningen om anteckning av bruksr attighets- och dverlatelsebegr ansning-
ar for bostadsr attsbostader

| enlighet med statsradets beslut, fattat pa foredragning fran miljoministeriet,
andrasi forordningen den 31 augusti 1990 om anteckning av bruksréattighets- och verlétel-
sebegransningar for bostadsrattsbostéder (758/90) 1 § 1 mom., sadant det lyder i forordning

1589/1993, samt
fogastill forordningen en ny 5 § som foljer:

18

Den myndighet som beviljat 1an eller som
godkant rantestodsan skall utan dréjsmal
gora anmalan om att aravalan som avsesi 21
§ aravalagen (1189/93) dler rantesttdslan
som avses i 20 § lagen om rantestod for hy-
resbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001) har beviljats samt om darav for-
anledda begransningar till den underrétt inom
vars ambetsomrade bostadsréttshuset &r bel &
get for inférande av en sddan anteckning i in-
tecknings- och lagfartsregistret som avses i
51 § 1 mom. lagen om bostadsréttsbostéder
(650/90) samt till styrelsen i det bolag som
ager bostadsréttshuset for inforande av sada-
na anteckningar i bolagsordningen och i ak-
tiebreven som avsesi 2 mom.

58
Styrelsen for ett sadant aktiebolag, en s&

dan stiftelse eller en s&dan bostadsréttsfore-
ning som inte &ger andra bostadsrattshus &n

Helsingforsden 200

sadana som avsesi 3 § 3 mom. lagen om bo-
stadsréttsbostéder & ansvarig for att de an-
teckningar som avses i 51 § lagen om bo-
stadsréttsbostéder har gjorts innan husagaren
bjuder ut bostadsréttsavtal i ett hus som han
ager eller kommer att &ga.

| defall som avsesovani 1 mom. &r styrel-
sen eller disponenten skyldig att med intyg
fran vederbdrande myndighet visa att de an-
teckningar som namnsi 1 mom. har gjorts.

| defall som avsesovani 1 mom. ar styrel-
sen eler disponenten, om nagon sa begér,
skyldig att ge en avskrift av den handling el-
ler det intyg som vederbdrande myndighet
styrkt och som visar att i 1 mom. avsedda an-
teckningar har gjorts. Pa begéran skall &ven
uppgift ges om en hurudan klausul som mas-
tefinnasi aktiebreven.

Dennaforordning trader i kraft den 200

Atgérder som verkstélligheten av foérord-
ningen forutsitter far vidtas innan forord-
ningen tréder i kraft.
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Parallelltexter

Lag
om andring av lagen om bostadsr attsbostader

| enlighet med riksdagens beslut

andras i lagen den 16 juli 1990 om bostadsréttsbostader (650/1990) 1 § 1 mom., 3 §
mom., 4 § 1 mom., rubriken for 18 §, 18 § 1 och 2 mom., 23 § 1 och 2 mom., 28 §, 31 §
mom., 39 §, 45 § 1 mom. och 51 8§ samt 58 och 59 §, av dessalagrum 181 mom.och38§
mom. samt 45 § 1 mom. sddana de lyder i lag 1206/1993, samt

fogas till lagen nya 1 a—1 c §, till 3 §, sadan den lyder delvis andrad i ndmnda lag
1206/1993, ett nytt 3 mom., till lagennya3a, 4 a—4f §, till lagen enny 9 a §, till 13 § ett nytt
2 mom., till lagen nya 16 aoch 16 b § samt ett nytt 5 a kap., till 46 §, sadan den lyder i lag
1195/1993 ett nytt 2 mom., till 47 8, sidan den lyder delvis andrad i namnda lag 1206/1993,
ett nytt 3 mom., till lagen nya47 b § och 48 a—48 ¢ §, till 49 §, sidan den lyder delvis andrad
i némndalag 1195/1993 nya 3 och 4 mom,, till lagen en ny 50 a §, ett nytt 11 a kap. samt nya

1
3
1

58 a—58 ¢ somfdljer:
Gallande lydelse
18
Bostadsr tt

Med bostadsrétt avses i denna lag till en
enskild Gverlten rétt att besitta en bostads-
lagenhet och eventuella andra lokaliteter i
ett hus, for vars uppférande beviljats sadant
|&n som avsesi 6 § 1 mom. 8 punkten lagen
om bostadsproduktion eller for vilken 1an
har beviljats enligt 21 § aravalagen
(1183/93) eller 3 § lagen om réantestéd for
bostadsrattshus (1205/93) (bostadsréttshus).
Bostadsrétten grundas genom ett avtal mel-
lan den som &ger bostadsréttshuset och den
som fér en bostadsrétt (bostadsréttsavtal)

Foredagen lydelse
18
Bostadsr att

Med bostadsrétt avses i denna lag till en
enskild Gverlaten rétt att besitta en bostads-
lagenhet och eventuella andra lokaliteter i
ett hus, for vars uppforande beviljats sadant
|&n som avsesi 6 § 1 mom. 8 punkten lagen
om bostadsproduktion (247/1966), for vil-
ket 1an har beviljats enligt 21 § aravalagen
(1189/1993) eller 3 § lagen om rantestod
for bostadsréttshuslan (1205/1993) eller 20
§ lagen om rantestod for hyresbostaddan
och bostadsrattshuslan (604/2001) eller
vars uppforande, anskaffning eller om-
byggnad har finansierats pa nagot annat
satt och som &gs av ett sadant samfund som
avsesi 22 § dler 44 § 3 mom. aravalagen,
4 § lagen om rantestdd for bostadsrattshus-
lan eller 5 § lagen om rantestod for hyres-
bostadslan och bostadsr attshuslan eller av
ndgot annat sadant samfund eller ndgon
annan sadan stiftelse som avsesi 1 a § (bo-
stadsréttshus). Bostadsrétten grundas ge-
nom ett avtal mellan den som ager bostads-
réttshuset och den som fé&r en bostadsrétt
(bostadsréttsavtal).
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Foredagen lydelse

lag
Bostadsr attshusens agare

Agare till ett bostadsréttshus kan vara
féljande samfund eller stiftelser:

1) dgare enligt de lagar somnamnsi 1§,

2) sadana aktiebolag, stiftelser eller bo-
stadsrattsforeningar, vilkas syfte &r att till-
handahalla bostadsratter enligt denna lag i
ett eller flera hus som de ager, om inte na-
got annat foljer av 2 mom.

Aktiedgare i ett aktiebolag som avsesi 1
mom. 2 punkten kan vara endast kommuner,
samkommuner eller andra offentliga sam-
fund eller sddana samfund eller stiftelser
vilkas syfte ar att vara delagare i ett agar-
samfund for att fa till stand sddan verksam-
het som avsesi denna lag.

Ett samfund eller en stiftelse som ager ett
bostadsréttshus kan aven uttva verksamhet
eller vara deldgare eller mediemi ett annat
samfund eller en annan stiftelse, vars syfte
ar att producera tjanster i andutning till
sadan verksamhet som avsesi denna lag.

Om skyldigheten for kopare vid exekutiva
auktioner att uppfylla de fordringar som i
denna lag stélls pa agare bestamsi 49 8.

1b§
Aktiebolag som agare till bostadsr attshus

Aktiekapitalet i ett aktiebolag som ager
ett bostadsrattshus skall uppga till minst 8
000 euro. Om bolaget inte &ger andra bo-
stadsréattshus @n sadana som avsesi 3 § 3
mom., skall aktiekapitalet uppga till
minst 80 000 euro.

Aktiebolag som ager bostadsrattshus ar
alltid privata aktiebolag.

1c§

Namnskydd for bostadsrattshusigare och
bostadsréttsavtal

| namnet pa en husagare som sluter bo-
stadsréttsavtal skall inga ordet ” bostads-

97
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Gallande lydelse

38
Bostadsr attsavgiftens bel opp

De bostadsréttsavgifter som uppbéars un-
der byggnadstiden fé& inte sammanlagt
Overstiga det belopp som behdvs for finan-
siering av den anskaffningsvérdesantal som
ligger till grund for det aravalanebelopp
som faststélls enligt aravalagen eller det
rantestodbelopp som faststélls enligt lagen
om rantestdd for bostadsrattshuslan samt
utéver de lan som tagits for finansiering av
denna andel och det egna kapitalet.

Foredagen lydelse

ratt” eller " brbostéader” . Ett annat samfund
eller en annan person far intei sitt namn el-
ler sin verksamhet anvanda dessa ord och
inte heller néar samfundet eller personen pa
basis av ett avtal, en aktie eller en andel
Overlater besittningen av en byggnad eller
en del darav (Iagenhet) at en annan anvan-
da namnet bostadsrattsavtal pa avtalet eller
benamningen bostadsratt pa besittningsr at-
ten till byggnaden eller en del darav. | fra-
ga om bostadsrattsforeningar galler dess-
utom vad som bestams sérskilt om dem.

38
Bostadsr attsavgiftens bel opp

De bostadsréttsavgifter som uppbéars for
byggnadskede dler for annat anskaffnings-
skede av bostadsréttshus far inte samman-
lagt Overstiga det belopp som utéver lan
och eget kapital behovs for finansiering av
den anskaffningsvardesandel som ligger till
grund for det araval anebelopp som faststélls
enligt aravalagen eller det rantestods
lanebelopp som faststélls enligt lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostads-
réttshuslan.

Om uppférande eller anskaffning av ett
bostadsrattshus finansieras pa nagot annat
satt an enligt 1 mom., far inte de bostads-
rattsavgifter som tas ut under bostadsréatts-
husets byggnads- eller anskaffningsskede
tillsammans Overstiga det belopp som ut-
Over |an och eget kapital behovs for finan-
siering av det anskaffningsvarde pa bo-
stadsrattshuset som husagaren uppger. |
bostadsr attsavgifter kan da baras upp hogst
30 procent av detta anskaffningsvarde.

3as8

Finanskonto for ett bostadsr attshus under
byggnadstiden

Bostadsrattshusagaren skall Oppna ett
sarskilt konto, pa vilket innan bostadsr atts-
huset blir fardigt skall betalas
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48
Bostadsr attshavarna

Satsrédet utfardar allménna bestammel-
ser om grunderna for val av bostadsréatts-
havare och om det forfarande som skall
iakttas vid valet.

Foredagen lydelse

1) lan som lyfts for byggande eller for-
varv av huset samt

2) bostadsréattsavgifter som tagits ut un-
der den tid bostadsréattshuset byggts eller
pa annat sétt forvarvats.

Medlen pa kontot far inte anvandas till
andamal som &r frammande med beaktande
av byggandet eller annat forvarv av det ak-
tuella bostadsrattshuset, om inte ndgot an-
nat foljer av denna eller nagon annan lag.

Om husagaren har tagit ut reserverings
eler andra utgifter hos dem som anmélt sig
som bostadsr attshavare innan bostadsr atts-
avtal ingatts eller hos bostadsrattshavarna
innan huset blivit fardigt, skall &ven dessa
deponeras pa ett skilt konto. Kontot far inte
anvandas till andamal som &r frammande
for insamlingen av medel, om inte nagot
annat foljer av denna eller nagon annan
lag.

48
Bostadsr attshavarna

Utdver vad som bestdms i denna paragraf
kan som bostadsréttshavare godkénnas en-
dast en eller flera personer som uppfyller
villkoreni 4aoch4b 8.

4a8
Val av och krav pa bostadsr attshavare

Kommunen godkanner sasom bostads-
rattshavare de sokande som uppfyller kra-
ven i denna paragraf i den ordning som de-
ras ordningsnummer anger, om inte nagot
annat foljer av 4 b 8. En sdkande vars an-
sbkan motsvaras av den erbjudna bostads-
ratten har ratt att godkdnnas som bostads-
rattshavare fore sbkande med ett hogre
ordningsnummer. Kommunen skall innan
den godkanner en sbkande som bostads-
rattshavare kontrollera att erbjudandet om
bostadsrétt inte strider mot sokandenas rétt
att bli godkdnda i den ordning som deras
ordningsnummer anger. Innan en sbkande
godk&nns som bostadsréttshavare skall det

99
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aven Klarlaggas att stkanden ar villig att ta
emot den bostadsratt som erbjuds honom.
Sokanden kan ocksa godkannas pa villkor
att han inom utsatt tid, som inte far vara
langre an sex manader, uppfyller de krav
pa bostadsr attshavare som framgar av den-
na paragraf. Bostadsrétten géller en be-
stamd eller tillrackligt specificerad lagen-
het i ett bostadsrattshus som &r fardigt eller
under planering eller som planeras och
uppfors senare.

Den som ansoker om bostadsréatt skall vid
utgangen av ansokningstiden eller, om an-
sbkningar har kunnat lamnas in kontinuer-
ligt, vid inlamnandet av ansdkan ha fyllt 18
ar eler vara éldre an detta, om de lagenhe-
ter som delas ut i forsta hand &r avsedda
for personer i en viss élder eller for en spe-
cialgrupp och kravet pa lagsta alder eler
andra krav pa behoérigt satt och offentligt
uppgivits da bostadsratterna sattes ut for
sokning.

En forutsattning for att sokanden skall
kunna godkénnas som bostadsrattshavare
ar att han behdver en bostadsréattsbostad.
Sokanden anses inte behdva en bostads-
rattsbostad, om

1) han har en agarbostad pa den ort som
ansokan galler och denna uppfyller kraven
pa skalig boendenivd med beaktande av
hans och hans hushalls storlek och alders-
struktur samt stkandens behov av galv-
sténdigt boende eller

2) han har sa mycket férmbgenhet att han
formar skaffa en bostad som motsvarar
hans behov eller grundligt reparera sin bo-
stad utan statligt stod.

Behovet av bostadsratt bedoms vid den
tidpunkt da vederbtrande godkanns som
bostadsrattshavare. Beddmningen far inte
grunda sig pa utredningar som &r aldre &n
ett ar. Som formogenhet enligt 3 mom. 2
punkten beaktas sokandens formogenhet,
om dess vérde inte & ringa eller om den
inte & nodvandig for att sokanden skall
kunna fa skalig utkomst av att idka néring
eller utva yrke. Om det i formbgenheten
har skett en betydande férandring sedan ut-
redningen gjordes skall formogenheten be-
aktas sadan den ar vid den tidpunkt da so-
kanden godkanns.

Om en bostadsréttsbostad eller bostads-
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rattshostadsgrupp har byggts eller anskaf-
fats for speciellt gruppboende kan bostaden
eller bostadsgruppen forklaras ledig att so-
kas av en grupp. Nar enskilda medlemmar i
gruppen byts tillampas inte bestdmmel serna
i 3—4 mom. i denna paragraf. Vad som be-
stams i denna paragraf tillampas inte nar
personer som har godkants som bostads-
réttshavare eller somi 6vrigt fatt bostads-
ratt enligt denna lag sinsemellan byter bo-
stadsr atter.

4b 8§
Foretrade for en boende

D4 ett hus andras till bostadsréttshus kan
en person som pa grundval av hyresrétt be-
sitter lagenheten och somfyllt 18 ar eller en
familjemedlem som bor i l&agenheten och
harleder sin ratt till honom utan hinder av 4
a 8§ godkannas som bostadsréttshavare, el-
ler ocksa fortsitta att besitta |agenheten
som hyresgast. En sddan person kan utan
hinder av 4 a § ocksa senare godkénnas
som innehavare av bostadsratt till en bo-
stad som han eller hans familj har besuttit
redan innan huset &ndrades till ett bostads-
rattshus. Da en sadan bostad blir ledig,
véljs bostadsréattshavaren sa som 4 och 4 a
§ i denna lag foreskriver.

4c8
Ansokningsforfarande

Den som anstker om bostadsratt skall
anmdla sig hos den kommun inom vilken
han soker bostadsratt. Kommunerna kan
aven bilda ett gemensamt ansbknings-
omrade. Kommunen ger den som ansoker
om bostadsratt ett ordningsnummer i enlig-
het med vad som bestams i 2—4 mom. i
denna paragraf. Sokanden skall aven anmé-
la sig hos agaren eller den kommande aga-
ren till det hus i vilket han dnskar bostads-
ratt. Vid ansdkan om bostadsréatt meddelar
den stkande sitt namn, sin adress och sin
personbeteckning och foreter de utredning-
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ar som kravs for godkannande som bo-
stadsréattshavare. Det ankommer pa hus-
agaren att bjuda ut bostadsratter och ta
emot svar pa erbjudandena.

For identifiering av sbkande till de bo-
stadsratter som tas i bruk eller blir lediga
inom ansokningsomradet skall kommunen
offentligt forklara att de i 1 mom. avsedda
ordningsnumren allmant kan sobkas. Ord-
ningsnumren skall férklaras lediga att so-
kas inom en angiven tid (ansokningstid). De
ansbkningar som kommer in inom ansok-
ningstiden behandlasi enlighet med 3 mom.
1 punkten. Efter anstkningstidens utgang
kan ansdkan om ordningsnummer lamnas
in kontinuerligt. Ansokningar som kommer
in efter anstkningstidens utgang behandlas
i enlighet med 3 mom. 2 punkten. Om ett
tillrackligt antal ansbkningar inte har
kommit in, kan en ny ansokni ngstid utsittas,
varvid de ansokningar som da kommer in
behandlas i enlighet med 1 punkten. Att so-
kanden tidigare ansokt om eller erhallit ett
ordningsnummer utgdr inte nagot hinder
for att fa ett nytt ordningsnummer antingen
inom samma €eller ett annat ansokningsom-
rade.

De som anstker om bostadsrétt far pa
basis av de i 2 mom. avsedda ansokningar-
na sitt ordningsnummer pa foljande satt:

1) den inbdrdes ordningen mellan dem
som har lamnat in ansdkan inom utsatt tid
avgors genom lottdragning,

2) efter dem som har l&mnat in ansokan
inom den utsatta tiden avgors den inbérdes
ordningen mellan dem som har lamnat in
sin ansokan under tiden for kontinuerliga
ansokningar enligt inlamningsdagen sa att
lotten avgor den inbdrdes ordningen mellan
dem som har l&mnat in sin ansdkan samma
dag.

Om en sokande har erbjudits en bostad
som stammer Overens med hans anmélan
och som skaligen motsvarar hans behov av
bostad, och om han tre ganger har vagrat
att ta emot en sadan bostad, skall kommu-
nen ge honom ett ordningsnummer efter de
andra stkandena. Som en véagran att ta
emot en erbjuden bostadsratt anses ocksa
att en sbkande inom en av husets agare ut-
satt skalig tid inte besvarar ett erbjudande
som gjorts honom eller en uppmaning att
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precisera sin anméalan, eler inte lagger
fram behdvlig utredning om det som kravs
for en bedémning av behovet av en bostads-
rattsbostad. Tidsfristen far inte vara kortare
an tva veckor.

En sbkande kan, utan att hans ordnings-
nummer andras, andra eller precisera sin
anmalan till husets agare om vilket slag av
bostadsrattsbostad han dnskar. Husagaren
kan, innan erbjudandena gors, uppmana
dem som ansokt om de bostadsrétter som
da delas ut att precisera sina anmalningar.
Uppmaningen att precisera en anmalning
skall ges skriftligen fér kannedom till de s6-
kande som saken géller under den adress
de uppgivit.

4d8§

Anmalningar till husagare och erbjudande
av bostadsr atter

Husdgaren ar skyldig att allmant och of-
fentligt meddela nar han &r redo att ta emot
anmalningar fran personer som onskar bli
bostadsrattshavare. Anmalningar kan tas
emot under den uppgivna anmalningstiden
eler kontinuerligt eller enbart for ett visst
hus eller allmant for sadana hus som ifra-
gavarande &agare ager eller kommer att
aga. Husagaren kan vidare bestamma att
anmalningarna ar i kraft under en bestamd
tid, som ocksa skall angesi det ovan namn-
da meddelandet. Husdagaren kan vidare
fordra att anmélningarna for att vara i
kraft skall férnyas inom en viss tid. Aven
denna for pliktel se skall omnamnas i medde-
landet eller ocksa, om de sokande alaggs
denna skyldighet efter det att de anmélt sig,
skall ett allmant och offentligt meddelande
om saken utférdas, och vidare skall var och
en av dem som anmédlt sig fa ett separat
skriftligt meddelande pa den adress han
uppgett.

Den som ansoker om bostadsrétt far an-
mala sig till flera huségare samt informera
husdgaren om vilka andra husdgare som
han tidigare har anmélt sig till och som han
vantar sig att skall erbjuda honom bostads-
ratt i sitt hus. Den som ansotker om bostads-
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ratt far ta tillbaka en anmélan som han har
gjort till en husagare, om han inte langre
an intresserad av att fa bostadsrétt i ett hus
som denne ager eller kommer att &ga.
Husdgaren skall informera den kommun
inom vars omrade bostadsréatter i hans bo-
stadsrattshus erbjuds om sitt meddelande
om att han tar emot anméalningar av perso-
ner som onskar bli bostadsrattshavare.
Kommunen skall tillse att de som ansoker
om bostadsratt ocksa av kommunen far
uppgift om vilka husdgare som tar emot
anmalningar och nar de gor det.

4e8
Innehavare av fritt finansierad bostadsr att

Vad som foéreskrivsi 4 och4 asanti 4 c
och 4 d § tillampas inte pa bostads-
réttshavarei ett sddant bostadsr attshus som
avsesi 3 8 3 mom., om inte huségaren be-
stammer nagot annat. Vad som foreskrivs i
4 b § tillampas bara till den del som fraga
ar om en boende invanares foretrade da det
galler att godkénnas som bostadsr éttshava-
re.

418

Deltagarrattigheter som grundar sig pa bo-
stadsr att

En bostadsréattshavare och den som bor
tillsammans med honom i bostadsréattsbo-
staden har réatt att delta i férvaltning och
bedutsfattande som galler bostads
rattshuset samt att for detta fa uppgifter
minst i den omfattning som foreskrivs i la-
gen om samférvaltning i hyreshus
(649/1990).

Vad som féreskrivs i 1 mom. tillampas
inte om huset &gs av en bostadsrattsfore-
ning. Om réattigheterna fOor bostadsratts-
havaren och en person som hérleder sin
ratt till honom att delta i bostadsréattsfore-
ningens bedutsfattande foéreskrivs i lagen
om bostadsr attsforeningar (1072/1994).
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9a8

Forsummelse av skyldighet som alagts hus-
agare

Om husagaren férsummar en uppgift som
enligt denna lag aligger honom eller i 6v-
rigt handlar i strid med bestémmelserna i
denna lag eller bestdmmelser som utfardats
med stéd av den, kan lansstyrelsen utsétta
en tidsfrist, inom vilken uppgiften skall ut-
foras eller forfarandet korrigeras. Lanssty-
relsen kan forena utférandet av uppgiften
eller korrigeringen av forfarandet med vite.

Innan ett alaggande eller en foreskrift en-
ligt 1 mom. ges skall husdgaren beredas
tillfalle att bli hdrd. Beslut om att forelagga
vite skall delges sdsom bestams i viteda-
0en(1113/1999).

En husdgare ar skyldig att i skalig man
erstta en direkt skada som orsakas av att
den som ansoker om att bli bostadsréttsha-
vare eller mottagare av en overlatelse eller
den som godkants som bostadsrattshavare
eller mottagare av en Overlatelse inte far
den bostadsrétt han anstkt om pa grund av
felaktigt forfarande av husagaren dler
dennes representant

138§

Husagarens rétt att fa tilltrade till |agenheten

Nar en anmalan enligt 23 § 2 mom. gjorts
till husagaren om avstaende fran bostads-
ratt, har husigaren rétt att visa lagenheten
vid en tidpunkt som ar lamplig for husiga-
ren och bostadsr attshavaren.

16a8§
Utgifter somtacks med bruksvederlag

Med bruksvederlag kan tackas samfunds-
utgifter sombl.a. orsakas av
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1) forvéarv eller uppforande av en fastig-
het och bostader,

2) underhall och skotsel av fastigheten,
byggnader na och bostaderna,

3) ombyggnader, renoveringar, tillbygg-
nad och forvarv av tillskottsomrade, genom
vilket fastigheten, byggnaden eller bostaden
forsatts i ett skick som motsvarar de tidsen-
liga kraven,

4) skyldigheter som enligt lagen hor till
samfundet,

5) reservering for atgarder enligt 2 och 3
punkten och for skyldigheter enligt 4 punk-
ten,

6) rantan pa sadant eget kapital som av-
sesi 48 § och som skall beaktasi Gverlatel-
sepriset for ett bostadsréattshus eller for ak-
tier i det bolag som &ger huset. Réantan far
inte Overstiga 12 manaders euribor som be-
raknats enligt 360 dagar med mer an fem
procentenheter, om inte nagot annat foljer
av ndgon annan lag,

o g) av dividend eller gottgorelse enligt 16

Samfundet skall géra upp en kalkyl, varav
framgéar vilka utgiftsposter som under ra-
kenskapsperioden har téackts med bruksve-
derlag och for vilka utgiftsposter avsikten
ar att de skall tas ut under foljande réken-
skapsperiod.

Samfundet skall konkurrensutsitta cen-
trala och de i frdga om varde mest bety-
dande disponent-, service- och 6vriga fas-
tighetsforvaltningstjansterna  samt - under -
hallsarbetena for vars téckande bruksve-
derlag tas ut eler enligt planerna skall tas
ut. Om serviceavtalets varde utan mervar-
desskatt Overstiger 20 000 euro, skall det
konkurrensutsittas, om det inte finns nagot
sarskilt skal till att 1ata bli att konkurrens-
utsitta det eller om inte ndgot annat foljer
av nagon annan lag.

16b§

Betalning av dividend eller annan gottgo-
relse

Till en aktiedgare eller ndgon annan som
gjort eninvestering i eget kapital i det sam-
fund som &ger ett bostadsréattshus kan beta-
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188§
Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt

Bostadsréttshavaren kan lata frégan om
bruksvederlaget for hans bostad eller andra
lokaliteter som han besitter med stod av ett
bostadsréttsavtal ar skaligt prévas av dom-
stol. Domstolen far dock inte sanka bruks-
vederlaget, om det endast i ringa méan 6ver-
stiger ett bruksvederlag som kan anses skéa-
ligt.

Ett yrkande som géler provning av.om
vederlaget & skaligt kan inte véckas efter
det rétten till besittning av l&genheten med
stéd av bostadsréttsavtal et har upphort.

238
Over|atelse av bostadsr étt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett pris
som faststéllts enligt 24 § Gverldta bostads-
rétten till

1) en person som kommunen enligt denna
lag samt med stéd av den utfardade stad-
ganden och bestdmmelser har godkant som
mottagare,

2) sin make, en dakting i réatt upp- eler
nedstigande led eler till en sadan familje-
medlem som vid Gverldtelsetiden stadigva-
rande bor i lagenheten.

Vill bostadsréttshavaren overldta sin bo-
stadsrétt till nAgon annan dn den som namns
i 1 mom. 2 punkten skall han meddela hus-
agaren detta. Om inte husdgaren inom tre
manader fran meddelandet har anvisat n&

Foredagen lydelse

las, om inte nagot annat foljer av nagon
annan lag, dividend dler annan gottgorelse
och for detta tas ut bruksvederlag, dock
med beaktande av vad som foreskrivsi 16 §
om hur bruksvederlaget bestdms och i 18 §
om skaliga bruksvederlag

188§

Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt
och riktigt

Bostadsréttshavaren kan lata frégan om
huruvida bruksvederlaget fér hans bostad
eller andra lokaliteter som han besitter med
stéd av ett bostadsréttsavtal ar skaligt och
riktigt provas av domstol. Domstolen far
dock inte sdnka bruksvederlaget, om det
endast i ringa man Overstiger ett bruksve-
derlag som kan anses skaligt. Bruksveder-
laget kan dock sinkas, om det strider mot
lagen eller avtalet.

Ett yrkande som géller prévning av om
vederlaget & skdligt och riktigt kan inte
vackas efter det rétten till besittning av 1&
genheten med stdd av bostadsréttsavtalet
har upphdrt.

238
Over|atelse av bostadsr étt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett
Overlatelsepris som faststélts enligt 24 §
Overlata bostadsrétten till

1) en person som kommunen enligt denna
lag samt med stod av den utfardade stad-
ganden har godkant som mottagare,

2) sin make, en dakting i ratt upp- eler
nedstigande led eler en sadan familjemed-
lem som vid tidpunkten for overlatelsen
stadigvarande bor i lagenheten, eller

3) ndgon annan &n den som avsesi 1 eller
2 punkten, om det &r fraga om en bostads-
ratt enligt 3 8 3 mom. och om inte nagot
annat foljer av4 b 8.

Vill bostadsréttshavaren overldta sin bo-
stadsrétt till ndgon annan dn den som namns

107
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gon mottagare, & husigaren pa bostads-
réttshavarens yrkande skyldig att |6sain bo-
stadsrétten till ett pris som avsesi 24 8. Hos
den till vilken husigaren senare overldter
den inlosta bostadsrétten far han uppbara
hogst det pris som namnsi 24 8.
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i 1 mom. 2 punkten skall han meddela hus-
agaren detta. Om inte husdgaren inom tre
manader fran meddelandet har anvisat n&
gon mottagare, & husigaren pa bostads-
réttshavarens yrkande skyldig att |6sain bo-
stadsrétten till ett pris som avsesi 24 8. N&
gon skyldighet att 16sa in bostadsratten f6-
religger dock inte forrén den faktiska be-
sittningen av bostadsréttsbostaden har upp-
hort. Hos den till vilken husdgaren senare
Overlater den inlosta bostadsrétten far hus-
agaren ta ut hogst det pris som namns i 24

5 akap.

Inldsning av bostadsr atter

26a8
Reserveringsskyldighet

Den som &ger ett bostadsrattshus skall
sorja for att det for inlGsning av bostadsr &t-
ter enligt vad som féreskrivs nedan finns
antingen fonderade eller andra medel, vil-
kas anvandning inte kranker borgenarernas
rattigheter.

Om fonden for bostadsr &ttsinlGsning fore-
skrivsi 51 e8.

Om garantifonden for bostadsréattsinl 6s-
ning foreskrivs i 9 kap. lagen om bostads-
rattsforeningar.

26b8§

Disponibla medel for inlésen och ansvar for
felaktig inlésning

Foljer inget annat av 2 mom. eller 26 ¢ §
far husagaren anvanda de medel som avses
i 51 e § dler annat eget kapital eller andra
medel som enligt bokslutet influtit under f6-
regaende dler tidigare rakenskapsperioder
till att 16sa in bostadsratter. FOr inldsning
av bostadsrétter skall i forsta hand anvan-
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das andra medel eller annat eget kapital an
posten bostadsréattsavgifter i balansrak-
ningen. Om nedsattning av posten bostads-
rattsavgifter i balansrékningen till foljd av
bostadsrattsinlGsning och om en okning se-
dan bostadsréatten pa nytt har 6verlatits fo-
reskrivsi 51d 8.

Ar &garen ett aktiebolag, far inlosnings-
priset pa bostadsratten betalas om full
tackning kvarstar for det bundna egna kapi-
talet och andra icke utdelningsbara poster
enligt bolagets, och om bolaget ar ett mo-
derbolag, koncernens balansrakning for
den senast avd utade rékenskapsperioden.

Agaren dler ett samfund som hér till
samma koncern som dgaren far inte stélla
sdkerhet for betalningen av inlGsningspriset
pa en bostadsratt eller av poster som ingar
i priset. Om agarens rétt att hora till bo-
stadsrattsforeningarnas  inlésningsgar anti-
fond bestams i lagen om bostadsrattsfore-
ningar. Poster som ingar i inl&sningspriset
minskar det belopp foér senast avdutade ré-
kenskapsperiod som far anvandas till
vinstutdel ning.

Har sadana medel anvants till inlGsning
av bostadsratter som enligt denna lag inte
far anvandas, &r &garsamfundets styrelse
och, om utdelningen av medel grundar sig
pa en oriktig balansrakning, den revisor
som deltagit i faststéllandet eller gransk-
ningen av balansrakningen enligt 44 § revi-
sionslagen (936/1994) skyldig att ersatta
agarsamfundet for en skada som uppkom-
mit pa detta satt. Ar dgaren ett aktiebolag,
tillampas dessutom vad som bestams i 12
kap. 5 8 2 mom. lagen om aktiebolag
(734/1998). Om dstraff for aktiebolagsbrott
foreskrivsi 16 kap. 8 8§ 5 punkten lagen om
aktiebolag samt om straff fér bostadsaktie-
bolagsbrott och —forseelsei 88 och 89 § la-
gen om bostadsaktiebolag. Ar agaren en
bostadsréttsforening, tillampas dessutom
vad som bestams i 76 § lagen om bostads-
rattsforeningar. Om straff for bostadsr atts-
foreningsforseelse foreskrivs i 83 § lagen
om bostadsrattsféreningar. Ar &garen en
stiftelse, tillampas dessutom vad som be-
stamsi 12 a § lagen om stiftelser.

Inlésningarna av bostadsratter betalas i
den ordning som de har forfallit. Om flera
inlosningar forfaller till betalning samma



110
Gallande lydelse

288
Tillfallig 6verlatelse av besittningen

Bostadsréttshavaren far tillfaligt overlata
l&genheten till négon annan, om han pa
grund av sin befattning, sitt arbete sina stu-
dier eller av ndgon annan sadan orsak till-
féligt befinner sig pa en annan ort eller om
nagot annat sarskilt skal for overldtelsen fo-
religger. Besittningen far overlatas for
hogst tva ar, om inte kommunen ger till-
stand till en Iangre dverlatel se.

Innan besittningen overléats skall bostads-
réttshavaren underrétta husagaren déarom.
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dag betalas de sa lange det & mdjligt enligt
denna paragraf om inte husagaren och de
som har rétt till inlésning kommer Gverens
om ndgot annat. Till de delar huségaren
med anledning av vad som bestadms i denna
paragraf inte far betala en bostadsréttsin-
|6sning som forfallit till betalning &r hus-
agaren enligt rantelagen (633/1982) skyldig
att betala dréjsmalsranta pa det obetalda
beloppet. Vad som bestams i 1-4 mom.
galler dven sadan fordrojd betalning jamte
dr6jsmalsranta som avsesi detta moment.

26cCc8§
Betal ningsordning

Da ett samfund €eller en stiftelse som ager
en bostadsratt uppldses eller forsatts i kon-
kurs skall forst skulderna betalas, dock inte
kapitallan, och darefter de bostadsr attsin-
|6sningar som grundar sig pa 23 § till dem
som avstar fran sin bostadsritt. Ar dgaren
ett aktiebolag skall bostadsréattsinlGsning-
arna betalas innan medel kan delas ut till
kapltallanets borgenédrer eler aktiedgarna
pa basis av deras aktieinnehav.

288
Tillfallig 6verlatelse av besittningen

Bostadsréttshavaren far tillfaligt overlata
lagenheten till négon annan, om han pa
grund av sitt arbete, sina sudier eller av n&
gon annan motsvarande orsak tillfalligt be-
finner sig pd en annan ort eller om nagot
annat sarskilt skal for overldtelsen forelig-
ger. Lagenheten far dock overlatas for en
oavbruten tid av hogst tva ar. Lagenheten
far overlatas for langre tid, om ovan avsett
skal foreligger och husagaren inte har
grundad anledning att motsatta sig 6verla-
telsen.

Innan besittningen Gverlats skall bostads-
réttshavaren skriftligen underrétta husaga-
ren darom. Samtidigt skall den Overens-
komna eller sannolika tiden for 6verlatelsen
av besittningen uppges.

Om besittningen Gverlats for en tid av
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318

Bostadsr attshavarens dod

Overgar bostadsratten genom arv eller
testamente till ndgon som enligt denna lag
eller med stéd av den utfardade stadganden
eller bestammelser inte skulle kunna ta
emot en bostadsrétt och inloses inte bo-
stadsrétten pa det sétt som stadgasi 2 mom.
eller 6verléts den inte inom en av husagaren
utsatt skalig tid till ndgon som avses i 2
mom. eller 23 § 1 mom. 1 punkten, har hus-
agaren rétt att |6sa in bostadsrétten till det
prissom avsesi 24 8.

398
Flyttningsdag

Flyttningsdag da ett bostadsréttsavta
upphor att gélla pa grund av hévning & den
vardag som foljer efter den da bostadsratts-
avtalet upphtr. Bostadsréttshavaren skall pa
flyttningsdagen stélla hélften av 1&genheten
till husagarens forfogande samt fére ut-
gangen av den tredje dagen efter flyttnings-
dagen overldta hela légenheten i hans be-
sittning.

111
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mer an tva ar, skall bostadsréttshavaren
senast en manad innan det forflutit tva ar
fran Overlatelsen skriftligen underratta
husdgaren om saken. Om husagaren inte
godkanner overldtelsen, skall husigaren
inom 14 dagar efter att ha mottagit medde-
landet fora grunden for sin vagran till dom-
stol for prdvning. Om domstolen godkanner
grunden for vagran, skall den forbjuda
overlatelsen. Om domstolen forkastar hus-
agarens talan, kan lagenheten tillfalligt
Overlatas till nagon annan trots att husiga-
ren stker andring.

318

Bostadsr attshavarens dod

Overgar bostadsrétten genom arv eller
testamente till ndgon som enligt denna lag
eller med stod av den utfardade stadganden
inte skulle kunna ta emot en bostadsratt och
inloses inte bostadsrétten pa det sitt som
stadgas i 2 mom. eller overldts den inte
inom en av husagaren utsatt skalig tid till
nagon som avses i 2 mom. eller 23 § 1
mom. 1 eller 3 punkten, har husdgaren rétt
att 16sain bostadsréatten till det pris som av-
sesi 24 8.

398
Flyttningsdag sedan ett avtal havts

Flyttningsdag da ett bostadsréttsavta
upphor att gélla p& grund av hévning & den
vardag som foljer efter den da bostadsratts-
avtalet upphor. Bostadsréttshavaren skall pa
flyttningsdagen stélla hélften av 1&genheten
till husagarens férfogande samt foljande
dag overldta hela lagenheten i hans besitt-
ning. Om flyttningsdagen eller dagen efter
flyttningsdagen & en helgfri |6rdag, helg-
dag, galvstandighetsdagen, forsta maj eller
jul- eller midsommarafton, skall lagenheten
pa ovan namnt sitt sta till husdgarens for-
fogande fOr sta vardagen darefter.
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458§

Anvandningen av bostadsldgenheterna i ett
bostadsréttshus

Bostadslagenheterna i ett bostadsréttshus
for vilket beviljats |an med stod av lagen om
bostadsproduktion, aravalagen eller lagen
om rantestod for bostadslan skall anvéandas
som bostadsréttshavarnas stadigvarande bo-
stader eller som tillfaliga hyresbostéader.

Foredagen lydelse

458§

Anvandningen av bostadsldgenheterna i ett
bostadsréttshus

Bostadslagenheterna i ett bostadsréttshus
skall anvandas som bostadsréttshavarnas
stadigvarande bostéder eller som tillfédliga
hyresbostader.

46 §

Med awikelse fran 1 mom. behovs stats-
kontorets tillstand inte, om samfundet inte
ager andra bostadsr attshus &n sadana som
avsesi 3 8 3 mom.

478

Overlatelse av bostadsr attshus eller aktier i det bolag som &ger huset

Om Overlatelse av ett bostadsrattshus en-
ligt 3 8 3 mom. eller aktier i det bolag som
ager ett sadant bostadsrattshus foreskrivs i
47 b 8. Om samma &gare har bade sddana
bostader som avses i denna paragraf och
sadana bostader som avsesi 47 b § och ak-
tier i bolaget overlats, tillampas vad som
foreskrivsi denna paragraf.

47b §

Overlatelse av fritt finansierat bostads-
rattshus eller aktier i det bolag som ager
huset

Etti 3 8 3 mom. avsett bostadsrattshus el-
ler aktier i det bolag som &ger ett sadant
bostadsrattshus far utan kommunens god-
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kannande overlatas utom till en sadan mot-
tagare som avses i 47 § aven till ett annat
samfund som avses i 1 a 8. Annan overla-
telse &r ogiltig.

Om bostadsrattshuset byter &gare, binder
de bostadsréattsavtal som galler |agenheter-
nai huset den nya dgaren.

48a8§

Overlatelseprisi vissa fall pa aktier i ett bo-
lag som &ger ett bostadsratthus

Aktier i ett bolag som &ger ett bostads-
rattshus som overlataren har fatt i sin ago
genom att forvarva hela eller en del av ak-
tiestocken i bolaget, far dverlatas till hogst
det dverlatelsepris som faststélls enligt 2

mom.
Till 6verlatelsepriset raknas foljande pos-
ter:

1) anskaffningspriset for de aktier som
Overlats justerat med forandringen i bygg-
nadskostnadsindex till de delar det inte ar
fraga om bostadslan som lyfts for forvarvet
av aktier eler i deras stélle tagna 1an och
l&n som har godkants med béttre formans-
ratt,

2) den del av bostadslan som lyfts for for-
varvet av aktier eller i deras stélle tagna
lan och l&n som har godkants med béttre
formansratt och for vilkas betalning 6verla-
taren fortfarande ansvarar,

3) den del av nodvandlga forbattringslan
eller andra lan for tackande av husets god-
tagbara utgifter samt for i motsvarande syf-
te betald 6kning av det egna kapitalet som
overlataren fortfarande ansvarar for.

Det tillatna overlatelseprlset for en aktiei
bolaget beréknas av overlatelsepriset for
hela aktiestocken i proportion till aktiernas
antal, om den aktie som 6verlats inte har ett
eget anskaffningspris och Gverlataren ager
hela aktiestocken.

En kommunal myndighet faststaller det
Overlatelsepris som avses i denna paragraf.
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48b§

Overlatelsepris pa bostadsrattshus i vissa
fall

Overlats ett bostadsratthus som overlata-
ren fatt i sin &go genom fusion med det bo-
lag som &gt huset, far bostadsrattshuset
overlatas till hogst det Gverlatelsepris som
faststéalls enligt 2 mom.

Till 6verlatelsepriset raknas féljande pos-
ter:

1) anskaffningspriset for aktier i det bolag
som agt huset justerat med forandringar i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
& fraga om bostadsan som lyfts for for-
varvet av aktier eller i deras stélle tagna
l&n och lan som har godkants med battre
formansr att,

2) den del av bostadslan som lyfts for for-
véarvet av de aktier som avses i 1 punkten
eller i deras stélle tagna |an och lan som
har godkants med battre formansratt och
for vilkas betalning dverlataren fortfarande
ansvarar,

3) den del av nodvandiga forbéttringslan
eller andra lan for tackande av husets god-
tagbara utgifter samt for i motsvarande syf-
te betald 6kning av det egna kapitalet som
Overlataren fortfarande ansvarar for.

Om det fusionerade bolaget agde aven
andra hus vid tidpunkten for fusionen, utgor
anskaffningsvardet for det hus som Gverlats
en andel av képesumman for aktierna i bo-
laget enligt forhallandet mellan husens bok-
foringsvarden.

Vad som foreskrivs i 1-3 mom. tillampas
dven pa sddana overlatelser dar det hus
som dverldts har forvarvats pa nagot annat
satt an vid fusion, men dverlataren aven har
forvarvat aktierna i det bolag som &gt huset
och fortfarande ager dem eller redan har
Overlatit dem vidare eller upplost bolaget
varvid aktierna inte langre finns.

En kommunal myndighet faststaller det
oOverlatelsepris som avses i denna paragraf.
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48c 8

Overlatelsepriset pa fritt finansierade bo-
stadsréattshus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ovani 3 § 3 mom. avsedda bostadsrattsus
eller en aktie i det bolag som ager ett sa-
dant bostadsrattshus far Gverlatas utan att
kommunen faststéller Gveratel sepriset, men
hbgbstgtill det prissom avsesi 48, 48 a eller
48b 8.

498§
Exekutiv auktion

Vid byte av agare till ett bostadsrattshus
eller en aktie pa det sitt som avsesi 1 mom.
skall kdparen utan dréjsmal se till att han
uppfyller de fordringar som enligt 1 a—1 ¢
§i denna lag stélls pa agare.

Om statskontoret i syfte att trygga statens
fordringar ropar in sddan egendom som av-
sesi denna lag, skall det utan dr6jsmal och
senast inom fem ar, om det inte finns grun-
dad anledning att halla egendomen langre i
statskontorets ago, vidta étgarder for att
Overlata egendomen till ett sadant samfund
eller en sadan stiftelse som enligt denna lag
kan vara agare.

50a8§
Skulder sominteingar i dverlatel sepriset

Till det dverlatelsepris som avsesi 48, 48
a, 48 b, 49 eller 50 § raknas inte 1&n som
Iyfts for forvarvet av en fastighet eller akti-
er i det bolag som ager fastigheten eller
andra lan som Gverlataren ansvarar for e-
ler de delar av sadana |an som mottagaren
vid Overlatelsen tar pa sig ansvaret for.
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518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksréattigheter och 6verlatelse

| fastighetsregistret skall géras anteck-
ning om de begransningar som namnsi 45 §
1 mom., 47 och 48 § 1 mom.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett bostadsrattshus skall finnas ett om-
namnande av de begrénsningar som avses i
46 och 47 88 samt | 48 § 2—4 mom. | ak-
ticbreven skall dessutom sadana begrans-
ningar namnas som avsesi 47 och 48 88.

Foredagen lydelse

518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksréattigheter och 6verlatelse

| inteckningsregistret skall goras anteck-
ning om de begransningar som namnsi 45 §
1 mom., 47 och 47 b §, 48 8 1 mom. samt
48boch48c 8.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett hus skall finnas ett omnamnande av
de begrénsningar som avsesi 46, 47, 47 b §,
48 § 2-4 mom. och 48 a 8. | aktiebreven
skall dessutom namnas sddana begréns-
ningar som avsesi 47, 47 b, 48 och 48 a-48
c § samt 49 § 4 mom

11 akap.

Bokslut och anvandning av husdagarens
medel

51a8
Skyldighet att uppréatta bokslut

Bokslut skall uppréattas enligt bestammel-
serna i bokforingslagen (1336/1997) och i
den speciallag som géller husdgarsamfun-
det eller husagarstiftelsen samt i detta kapi-
tel. Bokféringsnamnden kan enligt vad som
anges i bokforingslagen ge anvisningar och
utlatanden om uppréttandet av ett bokdut
enligt denna lag for ett samfund eller en
stiftelse som ager ett bostadsr attshus.

51b8§
Noter till bokd utet

Utdver vad som foreskrivs i bokforingda-
gen skall fdljande uppgifter ges som noter
till bokdlutet:

1) de lagenheter i husagarsamfundets el-
ler husagar stiftel sens besittning betr&ffande
vilka bostadsr dtten har [0stsin,

2) vilka servitut och inteckningar som be-
lastar husagarsamfundets eller husdgar stif-
telsens egendom och uppgifter om var in-
tecknade skuldebrev finns,
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3) de aktier och andelar som husdgar-
samfundet dler husagarstiftelsen ager i
andra samfund,

4) husdgarsamfundets eller husdgarstif-
telsens inldsningsansvar enligt 23 § betr&f-
fande bostadsrattshavare som avstar fran
sin bostadsratt, tecknat till ett varde enligt
24 8 1 mom. 1 och 2 punkten vid raken-
skapsperiodens utgang samt inldsning av en
bostadsrétt som forfallit till betalning och
som inte har kunnat betalas till ett varde
enligt 26 b 8 5 mom. vid rakenskapsperio-
dens utgang,

5) de kalkyler somavsesi 16 a § 2 mom.

51c§
Verksamhetsber attel se

Utdver vad som foreskrivs i bokforingda-
gen, skall verksamhetsberattelsen innehalla
uppgifter om

1) hur bruksvederlaget anvants, om ve-
derlag kan tas ut enligt olika grunder for
olika &ndamal,

2) hur budgeten har foljts.

Syrelsen skall i verksamhetsberattelsen
framlagga fordag till atgarder som géller
husdgarsamfundets eller husagar stiftel sens
vingt eller forlust.

51d8

Bokforing i balansrékningen av bostads-
rattsavgifter somtas ut under dentid som
husen byggs eller forvarvas

For tackande av den anskaffningsvar-
desandel som avsesi 3 § skall bostadsratts-
avgifter som betalats till husagarsamfundet
eler husagarstiftelsen tas upp som en sér-
skild post under eget kapital i balansrak-
ningen, om kapitalet &r indelat i eget och
frammande kapital i husigarens balansrék-
ning. Ar &garen ett aktiebolag, tas bostads-
rattsavgifterna upp som en sarskild post
under fritt eget kapital.

Posten bostadsrattsavgifter i balansrak-
ningen skall nedséttas till de delar annat
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eget kapital eller, om agaren ar ett aktiebo-
lag, annat fritt eget kapital enligt balans-
rakningen for senast avslutade rakenskaps-
period inte har kunnat anvandas till bo-
stadsréattsinlosning. Om  posten  bostads-
rattsavgifter maste nedsattas pa grund av
bostadsréttsinlosning, skall en dverforing
till motsvarande belopp tillbaka till posten
bostadsréttsavgifter i balansrakningen go-
ras efter att husagaren pa nytt har Gverlatit
bostadsrétten.

De medel somavsesi 1 mom. far inte me-
dan verksamhet enligt denna lag pagar de-
las ut till aktiedgare, motsvarande agare av
en andel i det samfund som &ger ett bo-
stadsréatthus eler till en medlem i samfun-
det eler till ndgon som gjort en placering i
eget kapital i samfundet, om det inte ar fra-
ga om en sadan situation som avses i 2
mom. Sedan verksamhet i enlighet med
denna lag har upphort far medel delas ut
till ovan avsedda endast under samma for-
utsattningar och endast om det i den speci-
allag som galler agarsamfundet ges ratt att
dela ut aktiekapital eller andra bolagsme-
del till samfundets agare eller den som
gjort en placering i eget kapital i samfun-
det.

5l1e8
Fonden for bostadsr attsinl Gsning

Agare till bostadsréattshus kan for fullgo-
rande av sin skyldighet att 16sa in bostads-
ratter inratta en fond for bostadsréttsinlds-
ning. Fonden avsatts med ett belopp som pa
basis av bolagsordningen, samfundets stad-
gar eller beslut av ett beslutfort organ en-
ligt lagstiftningen om samfundet skall dver-
forastill denna fond. Ar garen ett aktiebo-
lag, far fonden avsittas endast av sadana
medel som enligt 12 kap. 2 § lagen om ak-
tiebolag har kunnat anvandas till vinstut-
delning.

Fonden for bostadsréattsinlosning far an-
vandas endast till att 16sa in de bostadsré&t-
ter som avses i 23 § dler till att tAcka en
férlust som uppvisas i balansrakningen for
senast avd utade rakenskapsperiod, om inte
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forlusten kan tackas med annat eget kapital
eler, om agaren ar ett aktiebolag, med an-
nat fritt kapital.

Till de delar de medel som Gverforts till
inldsningsfonden har tagits ut i bruksveder-
lag, skall efter anvandningen av inldsnings-
fonden ett belopp som motsvarar inlésning-
en eller annan anvandning med beaktande
av den speciallag som galler samfundet sa
fort som majligt aterforas till inlGsnings-
fonden.

Fonden for bostadsrattsinldsning skall i
balansrakningen tas upp som en sarskild
post under eget kapital, om kapitalet &r in-
delat i eget och frammande kapital i hus-
agarens balansrdkning. Ar agaren ett ak-
tiebolag, tas fonden upp som en sarskild
post under fritt eget kapital

518§
Forbud att bevilja [an och stélla sakerhet

En husagare far inte ge penninglan till en
delégare eler en medlem i agarsamfundet
eler dgardtiftelsen eller en medlem i styrd-
sen, direktionen eller ett motsvarande be-
dlutfort organ i samfundet eller stiftelsen el-
ler en medlemi boendekommittén eller mot-
svarande, disponent, revisor eller Gverva-
kare eler till nagon somtill ndgon av dessa
star i ett sddant forhallande som avses i 24
8 1 mom. 3 punkten revisionsdagen. Det-
samma galler stéllande av sdkerhet for
skuld.

Husagaren far bevilja andra an dem som
namns i 1 mom. penninglan eller stélla sa-
kerhet for deras skuld endast om penning-
lanet eller stallandet av sakerheten behdvs
for underhdllet eller anvandningen av en
fastighet, byggnad eller bostadsréattsbostad
som tillhor husagaren.

Pa en agare som avses i 15 a § aravala-
gen tilldmpas dessutom vad som bestams i
aravalagen om att bevilja lan eller stélla
sakerhet for ndgon annans skuld.

P& en &gare som avses i 24 § lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostads-
rattshuslan tillampas dessutom vad som be-
stams i namnda lagen om rantestéd om att
bevilja |an eler stélla sakerhet for nagon
annans skuld.
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58 §
Blankettfor mul ar

Miljoministeriet far faststalla formular for
bostadsréttsavtal samt for behovliga med-
delanden mellan husdgaren och bostads-
réttshavaren samt for andra handlingar.

Foredagen lydelse

Ar Agaren ett aktiebolag, skall utéver 1-3
mom. iakttas vad som bestams i 12 kap. 7
och 8 § lagen om aktiebolag.

519§
Koncernboksd ut

For upprattande av koncernbokslut skall
utbver vad som foreskrivs i bokforingsagen
och nagon annan lag i tillampliga delar
iakttas bestammelsernai 51 b-51 e 8.

| modersamfundets verksamhetsber éttelse
skall sdana utredningar som avsesi 51 ¢ §
ges om koncernen. | verksamhetsher attelsen
for ett dotterforetag skall anges moderfore-
tagets namn.

I noterna till ett koncernbokslut skall all-
tid namnas vilken egendom som ar under-
stélld de begransningar for anvandning och
Overlatelse som avses i denna lag samt vil-
ket samfund eller vilken stiftelse inom kon-
cernen som &ger den och pa vilket sitt sam-
fundet dler stiftelsen ager den

51h§

Bokslut for aktieAgarei ett bolag som ager
ett bostadsr attshus

Noterna till bokslutet fér ett samfund eller
en stiftelse som &ger aktier i ett bolag som
ager ett bostadsrattshus skall innehalla ett
omnamnande av vilka aktier som ar under-
stallda begrénsningar for anvandning och
Overlatel se enligt denna lag.

58§
Blankettfor mul ar

Miljoministeriet far faststélla formular for
ansokande om bostadsrétt och for bostads-
réttsavtal samt for behdvliga meddelanden
mellan husdgaren och bostadsréttshavaren
samt for andra handlingar.
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58a8
Forbud att begransa valfrihet

Ratten for agaren till ett bostadsrattshus
att vélja byggherre eler leverantér av nyt-
tigheter som &garen behover far inte be-
gransas genom arrangemang som grundar
sig pa medlemskap eller delagarskap i en
annan sammanslutning eller pa avtal eller
ndgon annan forbindelse. Bestammelser,
villkor eller forbindelser som star i strid
med férbudet ar ogiltiga.

Om huset ags av en bostadsrattsférening
tillampas utdover vad som foreskrivs i 1
mom. vad som fdreskrivs i lagen om bo-
stadsr attsforeningar.

58Db §

Rétt att aberopa avtal om byggande, an-
skaffning eller reparation

En bostadsrattshusigare har réatt att abe-
ropa ett avtal som géller byggande av bo-
stadsréttshus och fastigheter som uppfors
eller anskaffats for agaren eller underhall
eler service eler ombyggnad eller annan
renovering av hus och fastigheter som den-
na agare ager, dven om husigaren inte
skulle vara part i avtalet.

58c§

Séllande och frigérande av saker het for
byggande

En byggherre ar skyldig att se till att en
sékerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadsskedet stélls till forman for bo-
stadsrattshusets agare for fullgdérande av
ett byggnadsavtal sa som angesi denna pa-
ragraf. Sakerheten skall vara en bankdepo-
sition, bankgaranti eler en for andamalet
lamplig forsakring.

Sakerheten for byggnadsskedet skall nar
bostadsréatter borjar bjudas ut uppga till
minst tio procent eller en genom statsradets
forordning faststalld storre minimiandel av
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59§
Nérmare bestammel ser
Nérmare stadganden om verkstéllighet

och tillampning av denna lag utférdas vid
behov genom forordning.

Foredagen lydelse

entreprenadpriset enligt avtalet om byg-
gande. Sakerheten skall gélla till dess hus-
agaren frigor den. Sakerheten skall dock
galla minst tre manader efter att byggnaden
har godkants for anvandning.

Nar sdkerheten for byggnadsskedet upp-
hor att galla, skall den ersattas med en sa-
kerhet for tiden efter byggnadsskedet som
skall uppga till minst tva procent eller en
genom forordning av statsradet faststélld
storre minimiandel av entreprenadpriset
enligt avtalet om byggande. Sikerheten
skall galla till dess husagaren frigor den.
Sakerheten skall dock galla minst ett ar ef-
ter att sikerheten for byggnadsskedet har
upphort att gélla.

Om husigaren utan skal har végrat att
frigora sakerheten dler om det inte &r mdj-
ligt att erhdlla husigarens samtycke utan
oskaligt men eller drojsmal, kan domstolen
pa ansokan ge tillstand till att sékerheten
frigors helt eller delvis.

50 §
Narmar e bestammel ser

Néarmare stadganden om verkstélligheten
av dennalag meddelas vid behov i fraga om
de anteckningar som avses i 51 § och de
sakerheter for byggande som avses i 58 c8
genom forordning av statsradet samt i fraga
om de allménna grunder vid faststéllande
av bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom.
och i fraga om de blankettformular som av-
ses i 58 § genom férordning av miljomini-
steriet

Denna lag trader i kraft den
200 .

Genom denna lag upphavs statsr adets be-
slut av den 27 september 1990 om val av
bostadsrattshavare (900/1990) jamte and-
ringar.

Vad som foreskrivs i 1 a—1 ¢ § galler
aven aktiebolag som registrerats fére la-
gens ikrafttradande och som erbjuder bo-
stadsrétter endast i sadan produktion som
avsesi 3 8 3 mom.
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Utdver vad som foreskrivsi 1 b § géller i
fraga om att uppge aktiekapitalets eller ak-
tiernas nominella varde i finska mark eller
euro eller omvandling till euro vad som f6-
reskrivsi lagen om &ndring av lagen om ak-
tiebolag (824/1998) och i lagen om andring
av vissa dvergangsbestammelser i lagen om
andring av lagen om aktiebolag (825/1998).

Lagens 4 a—4 e § tillampas ocksa pa an-
sokningar som lamnats in fore lagens
ikrafttradande, om bostadsratten erbjuds
den stkande efter det att lagen trétt i kraft.

Kommunen kan dock efter att ha hort
husdgaren alltjamt férdela bostadsrétterna
enligt de tidigare bestammelserna i fraga
om sadana bostadsréattshus i vilka bostads-
ratter har erbjudits bostadsréattshavare re-
dan fore denna lags ikrafttréadande.

Kommunen kan &ven efter att ha hort
husagaren fram till utgangen av det ar la-
gen trader i kraft fordela bostadsréatter till
sokande som avses i 8 § 2 mom. statsradets
beslut av den 27 september 1990 om val av
bostadsréttshavare (900/1990) om kommu-
nen till sitt férfogande har den kvot som av-
sesi 6 8 3 mom. i beslutet.

Lagens 51 d § tillampas &ven pa bostads-
rattsavgifter som innan denna lag trétt i
kraft har tagits ut under den tid som husen
byggts eller pa annat sétt forvarvats.

Om ett bokdut som uppréttats och god-
kants innan denna lag trader i kraft maste
korrigeras pa grund av de 6verforingar som
avsesi 51 d eller 51 e § eller en skyldighet
enligt denna lag att ge upplysningar om bo-
stadsréatten, skall det goras utan drojsmal
och senast i samband med det bokslut som
uppréttas for den rakenskapsperiod under
vilken denna lag trader i kraft. Om korri-
geringen av bokslutet géller en rakenskaps-
period for vilken beskattningen redan har
verkstéllts eller skattedeklarationen redan
lamnats in, skall en ny skattedeklaration
utan dréjsmal ges for korrigering av be-
skattningen. Bokdlutet registreras och of-
fentliggors enligt vad som bestams sérskilt.

Vad som féreskrivsi 58 a—58 ¢ § tillam-
pas inte pa medlemskap, delagarskap eller
avtal som varit i kraft ndr denna lag trader
i kraft utom nar det ar fraga om en sak en-
ligt 81 eller 82 8§ lagen om bostadsr attsfo-
reningar.
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Ett aktiebolag, ett andelslag eller nagot
annat samfund eller ndgon annan stiftelse i
vars namn ordet ”bostadsrétt” eller
" brbostader” ingar och som har registre-
rats nar lagen trader i kraft far utan hinder
av 1 c § behdlla sitt namn oforandrat.

Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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om andring av lagen om bostadsr attsfor eningar

| enlighet med riksdagens beslut

upphavsi lagen den 28 november 1994 om bostadsréttsforeningar (1072/1994) 58, 59, 61,

och 82 §,

av dessalagrum 58 § sadan den lyder delvis andrad i lag 297/1998, samt
andras 57 § och 73 § 2 mom. samt 81 §, av dessa lagrum 57 § sadan den lyder delvis andrad

i lag 297/1998, som fdljer:

Gallande lydelse

57§
Tillaggsuppaifter i bokslutet

Utdver vad som bestams i bokféringsla-
gen skal i boksutet lamnas fdljande
tillaggsuppgifter:

1) de l&genheter i foreningens besittning
betréffande vilka bostadsrétten har inl 6sts,

samt

2) vilka servitut och inteckningar som be-
lastar féreningens egendom och var inteck-
nade skuldebrev finns.

588§
Verksamhetsber attel se

Utdver vad som bestams i bokféringsla-
gen, skall i verksamhetsberattelsen lamnas
upplysning om

1) hur bruksvederlaget har anvants, om
det kan uppbéras enligt olika grunder for
olika &andamal, samt

2) hur budgeten har fdljts.

59 8§
Byggnadsfond

Till en byggnadsfond skall avsattas det till
foreningen betalda bostadsréttsavgifterna

Foredagen lydelse

578

Hanvisning till tillampning av lagen om bo-
stadsr attsr attsbostader

Utdver vad som foreskrivs i detta kapitel
tillampas pa bostadsréattsféreningars bok-

slut vad som bestdms i 11a kap. lagen om
bostadsr attsbostader.

58 §
(upphéavs)

59 §
(upphévs)

125
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samt det belopp som enligt stadgarna eller
foreningsmotets  beslut skall avséttas till
byggnadsfonden.

Byggnadsfonden far nedséttas endast for
att bostadsratter som avsesi 23 § lagen om
bostadsréttsbostéder skall kunna inlsas.

618
Konsernbokd ut

Betraffande uppgotrande av konsernboks-
lutet skall utdver bokforingslagen i tillamp-
liga delar iakttas stadgandena i 55 § 3
mom. samt 56 och 57 §8.

| verksamhetsberattelsen for modersam-
manslutningen skall betréffande koncern i
tillampliga delar 1amnas de upplysningar
som avses i 58 8. | verksamhetsber attel ser
for en dottersammandutning skall anges
namnet pa moder sammansl utningen.

738
Likvidation

Nér en férening upploses, skall skulderna
forst betalas och dérefter bostadsr attsavgif-
terna aterbetalas till dem som avstar fran
sin bostadsrétt. De tillgangar som blir kvar
i foreningen sedan skulderna har betalts
och bostadsrattsavgifterna  aterbetalts
Overgar till den i 62 § avsedda inldsnings-
fonden.

818

Rétt att aberopa avtal om byggande eller
reparation

En bostadsrattsforening har ratt arr abe-
ropa innehallet i ett avtal som géller upp-
férande av bostadsréttshus och fastigheter
for foreningen eler underhall, service, om-
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618

(upphévs)

738
Likvidation

Nér en férening upplses, skall skulderna
forst betalas och dérefter skall inldsningar-
na av bostadsratter enligt 23 § lagen om
bostadsréttsbostader betalas till dem som
avstar fran sin bostadsrétt. De medel som
blir kvar i féreningen sedan skulderna har
betalts och inlésningarna betalts till dem
som avstar fran sin bostadsréatt dvergar till
den i 62 § avsedda inlGsningsgarantifonden.

818

Dotter sammatsl utningsfusion

En bostadsréttsforening kan med sig fu-
sionera ett sddant aktiebolag i vilket fore-
ningen &ger samtliga aktier och vilket har
ett syfte enligt 1 8 2 mom. eller vilket ager
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byggnad eller annan renovering av hus och
fastigheter som den ager aven féreningen
inte skulle vara part i avtalet.

828

Séllande och frigérande av sakerhet for
byggande

En byggherre &r skyldig att se till att en
sakerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadskedet stélls till férman for bo-
stadsrattsforeningen for fullgérande av ett
byggnadsavtal sa som anges i denna para-
graf. Sakerheten skall vara en bankdeposi-
tion, bankgaranti eller en for andamalet
lamplig forsakring.

Sakerheten for byggnadsskedet skall nar
bostadsréatter borjar bjudas ut uppga till
minst tio procent eller en genom forordning
faststélld storre minimiandel av entrepre-
nadspriset enligt avtalet om byggande. S&-
kerheten skall gélla till dessa féreningen
frigor den. Sikerheten skall dock galla
minst tre manader efter att ifragavarande
byggnad har godkants for anvandning.

Nar sdkerheten for byggnadsskedet upp-
hor, skall den ersdttas med sékerhet for ti-
den efter byggnadsskedet som skall uppga
till mingt tva procent eller en genom for-
ordning faststalld stérre minimiandel av
entreprenadpriset enligt avtalet om byg-
gande. SAkerheten skall galla till dess fore-
ningen frigor den. SAkerheten skall dock
galla minst ett ar efter att byggnadsskedets
sékerhet upphor.

Om foreningen utan skal har vagrat att
frigora sékerheten eller om det inte & mdj-
ligt att erhalla foreningens samtycke utan
oskaligt men eller dréjsmal, kan domstolen
pa ansbkan ge tillstand till att sikerheten
frigors helt eler delvis.

Foredagen lydelse
ett husi bostadsbruk.

| fraga om fusion gdller i tillampliga delar
vad som bestdms om fusion av dotterbolag i
14 kap. lagen om aktiebolag (734/1978). |
den dvertagande bostadsréttsforeningen fat-
tas dock bedutet om en fusion av forening-
ens mote.

828§
(upphévs)

127
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Dennalag trader i kraft den 200.

Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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om andring av 15 b § aravalagen

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi aravalagen av den 17 december 1993 (1189/1993) 15 b § 4 punkten, sadan den ly-

der i lag 571/1999, som foljer:
Gallande lydelse
15b 8§
Allmannyttighet i en koncern

Da dei 15 a § angivna forutséttningarna
tillampas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 15 § 3 punkten avsett
samfund samt till samma koncern hérande

4) samfund som har bostéader som avses i
lagen om bostadsr attsbostader (650/1990),
eller aktier som beréttigar till besittning av
dem.

Foredagen lydelse
15b 8§
Allmannyttighet i en koncern

Da dei 15 a § angivna forutsittningarna
tillampas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 15 a § 3 punkten av-
sett samfund samt till samma koncern ho-
rande

4) samfund som har sadana i lagen om
bostadsréttshostader (650/1990) avsedda
bostader for vilka beviljats lan enligt 6 § 1
mom. 8 punkten lagen om bostadsproduk-
tion (247/1966), 21 8 i denna lag, 3 § lagen
om rantestod for bostadsréttshudan
(1205/1993) eller 20 § lagen om rantestod
for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001) eller aktier som berattigar till
besittning av dem.

Denna lag trader i kraft den 200 .

Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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Lag

om andring av 25 § lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshusian

I enlighet med riksdagens besl ut
andrasi lag
(604/2001) 25 § 4 punkten som féljer:

Gallande lydelse

258
Allmannyttighet i en koncern

Da& de i 24 § angivna forutsittningarna
tilldmpas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 5 8 1 mom. 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern hé-
rande

4) samfund som har bostdder som avses i
lagen om bostadsréttsbostéder eller aktier
som medfor rétt att besitta sddana bostader,
samt

en den 29 juni 2001 om rantestdd for hyresbostadslan och bostadsrattshusian

Foredagen lydelse

258
Allmannyttighet i en koncern

Da& de i 24 § angivna forutsittningarna
tilldmpas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 5 8 1 mom. 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern hé-
rande

4) samfund som har sadana i lagen om
bostadsréttsbostader avsedda bostader for
vilka beviljats [an med stéd av 6 § 1 mom. 8
punkten lagen om bostadsproduktion
(247/1996), 21 § aravalagen, 3 § lagen om
rantestod for bostadsrattshuslan eller 20 § i
denna lag eller aktier som medfor rétt att
besitta sddana bostader, samt

Denna lag trader i kraft den 200 .

Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.



