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Regeringens proposition till Riksdagen med fordag till
lagstiftning om ett system med deldgar bostader med réan-

testod

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| denna proposition foredas att det stiftas
en ny lag om systemet med del &garbostader.
Avsikten ar att lagen skall gdlla delagarbo-
stader som finansieras med [an med statligt
rantestdd, inte bostéader med fri finansiering.

Enligt Iagen ar en deldgarbostad en bostad,
i vilken den boende i forsta skedet képer en
minoritetsandel av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden. Besittningen av bostaden
skall till en borjan basera sig pa ett hyresav-
tal med den som &ger majoritetsandelen av
bostaden. Avsikten & att den boende &ven
under hyrestiden har rétt att kopa tilléggsan-
delar av de aktier som medfor rétt att besitta
bostaden.

Nér bostaden har varit i hyresbruk minst
fem & skall den boende vid en tidpunkt som

ndrmare Overenskoms med majoritetsdgaren
ha rétt att mot en kGpesumma som bestdms
pa grundval av bostadens ursprungliga an-
skaffningsvarde |6sain den terstdende ande-
len aktier som medfor rétt att besitta bosta-
den. Efter detta skall bostaden motsvara en
vanlig bostad i ett bostadsaktiebolag.

Avsikten &r att staten med stod av lagen
om rantestod for hyresbostadslan och bo-
stadsréttshuslan betalar rantestod for 1an som
beviljas for uppforande av delégarbostadshus
under den tid da besittningen av bostaden
baserar sig pa ett hyresforhallande Villkoren
for rantestodet bestams nérmare genom for-
ordning.

Lagarna avses trada i kraft den 1 mars
2002.

ALLMAN MOTIVERING

1. Nulage
1.1. Lagstiftning och praxis

Sa kallade del | garbostader produceras béde
med rantstodslan som beviljas med stéd av
lagen om rantestod for hyresbostadslan
(867/1980) och med helt fri finansiering. Det
finns ingen réttslig grund fOr systemen och
aven de rantestédda modellerna skiljer sig
fran varandra pa manga punkter. Gemensamt
for systemen &r att den som bor i delégarbo-
staden till en borjan endast betalar en del av
bostadens  anskaffningsvarde. Besittningen
av bostaden baserar sig pa ett hyresavtal.
Efter att ha bott pa hyrai bostaden en visstid
kan den boende l6sa in bostaden till dgarbo-
stad. Systemen med deldgarbostader sénker
troskeln for att fa en &garbostad.

219414A

Med det system med kortfristiga réntestdd
som ingick i lagen om réntestod for hyresbo-
stadslan gick man in for att oka byggandet
sarskilt i borjan av 1990-tal e, da det radde
lagkonjunktur inom husbyggnadsbranschen
och marknadsrantenivan rorde sig kring 12
%. Maen med detta system var i forsta hand
naringspolitiska, inte bostadspolitiska. Aven
om de kortfristiga rantestédslanen for hyres-
bostader var avsedda for produktion av hy-
resbostader, bdrjade man ocksd producera
del dgarbostader med lanen. Detta var mojligt
eftersom bostéderna fritt kan sdljas till del-
agarbostader efter att forpliktelsen om att
bostaden anvands som hyresbostad i 10 &
har fullgjorts.

Sedan  konjunkturutsikterna  férandrades,
har kortfristiga rantestodsan inte langre be-
viljats efter 1998. Darfor har delagarbostader
under de senaste aren producerats med |ang-
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fristiga rantestodsian om 18 &r. En bostad
som finansierats med ett langfristigt rénte-
stodslan skall anvandas som hyresbostad i 20
ar. Under dennatid véljs de boende pa socia-
lagrunder.

1.2. Beddmning av nulaget

Eftersom systemet med del égarbostéder for
narvarande saknar réttdig grund, har bo-
stadsproducenterna utformat egna avtalsméas-
siga system. Dessa skiljer sig fran varandra
pa manga vasentliga punkter. Darfor ar det
svart for de boende att jamfora systemen
sinsemellan. Vissa avtalsvillkor har ansetts
vara lagstridiga och dessutom kan boende-
tryggheten och konsumentskyddet atminsto-
nei princip innehdlla brister.

Vid ingangen av 2002 trader den nya lagen
om rantestod for hyresbostadslan och bo-
stadsrattshuslan (604/2001) i kraft. | sin nu-
varande form mgjliggor lagen inte byggande
av del dgarbostader med rantestodsl an.

2. Propositionens mal och de vikti-
gaste forslagen

2.1. Mal och medel

| samband med godkénnandet av reger-
ingspropositionen gallande lagen om rénte-
stod for hyr&sbostadslan och bostadsréattshus-
|&n godkande statsradet foljande uttal ande:

Man skapar ett nytt fungerande och pa réan-
testdd baserat del&garbostadssystem som en
mellanform mellan boende i hyres- och &gar-
bostader i syfte att sdnka troskeln for en
agarbostad. En utredning om detta goérs fore
den 31 mars 2001. Vid beredningen beaktas
erfarenheterna av de nuvarande systemen
med del &garbostader. For att skapa ett funge-
rande system skall behtvlig lagstiftning info-
ras. Avsikten & att det nya systemet tas i
bruk samtidigt som den nya lagen om réante-
stod for hyresbostadslan och bostadsréttshus-
lan tréder i kraft, dvs. den 1 januari 2002.
Fram till dess kan de nuvarande modellerna
for deldgarbostader tilldmpas med stod av
den nu gdllande lagen om rantestod for hy-
resbostads an.

| propositionen foreslas att det stiftas en ny
lag om systemet med réntestod for delagar-
bostader. Enligt forslaget skall lagen innehdl-
la de bestdmmel ser som ar nddvandiga for att
skydda parterna i ett delégaravtal. Avsikten
& att det kan avtalas om mer detajerade
villkor for boendet i delagarbostader.

Systemet med delagarbostéder & en mel-
lanform mellan boende i traditionella agarbo-
stader och hyresbostader. Man har gatt in for
att gora systemet med del dgarbostader sidant
att det inte tranger undan produktionen av
bostadsréttsbostader, utan i stdlet utgdr en
mellanform mellan boende i bostadsréttsbo-
stad och égarbostad.

Systemet med delagarbostader okar de in-
dividuella valmgjligheterna Malet med sy-
stemet & ocksa att tka den mangsudlga bo-
endestrukturen inom bostadsomradena och
att Oka bostadsproduktionen inom sadana
omréden dar sdan behovs.

Del dgarbostader &r avsedda for sddana bo-
stadssokande som inte har mdjligheter att
direkt kopa en agarbostad, men vars inkoms-
ter inte ryms inom ramen for de inkomst-
granser som & en forutséttning for att faen
hyresbostad. Magruppen bestar siledes ofta
av unga familjer som skaffar sin forsta bo-
stad.

Eftersom bost&derna till en borjan & hy-
resbostéder finansieras byggandet av dem
med st6d av lagen om rantestdd for_hyresbo-
stadsldn och bostadsrattshuslan. Lantagarna
kan bestd av kommuner och andra allméan-
nyttiga samfund. Ovan namnda lag skall
dven i ovrigt tillampas pa deléagarbostader
under den tid bostéderna & hyresbostéder.

2.2.  Finansiering av delégar bostader

For nérvarande &r insatsen for den som bor
i en deldgarbostad 10 % av bostadens an-
skaffningspris och beréttigar till en minori-
tetsandel av de aktier som medfor rétt att
besitta bostaden. Av bostadens anskaffnings-
varde finansieras 90 % med ett rantestodslan.
L &net beviljas statens fylInadsborgen.

Det foreslas att finansieri ngsstrukturen for
byggande av delégarbostader bi behalls dock
sa att de boende som insats betalar 20 pro-
cent av husets anskaffningsvérde och resten
finansieras med réantestodslan.
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2.3.  Val av boende

De boende till de delagarbostéder som for
narvarande produceras med finansiering i
form av langfristiga rantestodslan véljs pa
samma grunder som till hyresbostéder som
finansieras med |angfristiga rantestédd an.

For att deldgarbostéderna aven framover
skall inriktas pa dem som inte med hansyn
till sina inkomster genast kan skaffa egen
bostad, foredas att valet av boende gors pa
socidla grunder enligt 11 8§ lagen om rénte-
stod for hyresbostadslan och bostadsréttshus-
|an. Avsikten & att om grunderna for val av
boende bestdms nérmare genom férordning.

Fastdn den som bor i en delagarbostad till
en borjan bor pa hyra, & tanken med syste-
met att skaffa en &garbostad. Darfor vore det
andamdlsenligt att man vid valet av boende
till delagarbostader iakttar samma inkomst-
granser och andra urvalsgrunder for boende
som vid beviljandet av sadana lan for agar-
bostader som godkants som rantestodsian.
Avsikten & att medelst férordningen hgja
inkomstgranserna for en och tva personers
hushall. Dessutom tillampas i sadana fall dar
det sokande hushallet & makar som & yngre
an 40 & inkomstgranserna for tre personers
hushall. Om det stkande hushallet bestdr av
makar som & yngre an 40 & och ett barn,
tilldmpas inkomtsgrénserna for ett fyra per-
soners hushall.

24. Besittningen av bostaden grundar sig
till en borjan pa hyresfor hallandet

Den som bor i en deldgarbostad besitter for
néarvarande till en bérjan bostaden pé grund-
val av ett tidsbestamt hyresférhallande. |
frdga om detta foreslas inga andringar. Den
boendes stélining motsvarar i stort sett stall-
ningen for en person som bor i en hyresho-
stad.

Nér det gdler reparationer och andringsar-
beten kan den boende dock redan under hy-
resperioden ha stérre réttigheter an en vanlig
hyresgést. Om detta kan avtalas i det hyres-
avtal som ingas mellan magjoritets- och mino-
ritetségaren.

25. Bestammande av hyran

Eftersom avsikten &r att pa delégarbostader
skall tilldmpas lagen om rantestod for hyres-
bostaddan och bostadsrattshudan, faststéls
hyran for dem enligt §&lvkostnadsprincipen.
Detta & viktigt for att statens stod riktas till
de boende.

I hyran skall inga utgifterna for skotsel av
bostaden och bostadens kapitalutgifter samt
aven andra liknande belopp som i réntestdds-
och aravahyror i almanhet. | hyran skall
dock inte ingd sddan ranta pa egna medel
som betalas till &gare, eftersom &garen inte
har investerat egna medel i objektet.

2.6. Giltighetstiden for hyresforhallandet

For nérvarande &r hyresavtalen tidsbestam-
da och géler 10 eler 20 & beroende pa om
bostaden har finansierats med ett kort- eller
langfristigt rantestodd an.

En hyrestid om 10 & har i almanhet an-
setts fungera tdmligen val. Mgjligheterna for
de boende att uppskatta sina boendebehov
for en langre tid an detta ar inte sérskilt goda.

| propositionen fores8s att skyldigheten att
anvanda en deldgarbostad som hyresbostad
forkortas fran nuvarande praxis. Enligt for-
slaget skall bostaden alltid vara uthyrd minst
fem &r. Den boende skall ha rétt att 16sa in
den éterstdende delen av bostaden senast nar
12 & har forflutit fran godkannandet av ran-
testodslanet. | deldgaravtalen avtalas narmare
ndr den boende kan utnyttja sin inlésnings-
rétt.

2.7. Boendedemokr ati

Lagen om samforvaltning i hyreshus
(649/1990) géller for nérvarande endast ara-
vahyresbostader. Lagen kommer ocksd att
gdlla sidana réantestodshyresbostader, vilkas
Ian godkanns som rantestodslan den 1 januari
2002 eller senare. Salunda skall namnda lag
aven tillampas pa delégarbostader enligt den
foreslagna lagen under den tid som besitt-
ningen av bostaden baserar sig pa ett hyres-
avtal.
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28. Mgjligheten att kopa tillaggsandelar

De som producerar delégarbostéder kan ge
de boende mojlighet att kopa tillaggsandelar
av de aktier som medfor rétt att besitta bo-
staden redan under den tid da de boende hyr
bostaden. Da kan den boende periodisera
betalningen av kdpesumman fér bostaden.

Om delagaravtalet ger den boende dylika
mdjligheter, skall majoritetsdgaren vara
skyldig att pa motsvarande sitt amortera pa
det byggnadslan som hénfér sig till bostaden.
D& minskar ranteutgifterna, varvid hyran
ocksa gunker.

Enligt fordaget skall det inte vara obligato-
riskt att ge minoritetsdgaren mdjlighet att
kopa tillaggsandelar, utan om detta dverens-
koms sarskilt fOr varje objekt.

29. Overlatelse av bostaden mitt under
hyresperioden

Avsikten & att den boende pa samma satt
som inom ramen for det nuvarande systemet
skall ha méjlighet att overlata bostaden mitt
under hyresperioden. Med tanke pa delégar-
bostadssystemets natur & det motiverat att
overldtelsen gors sa att bdde minoritetsande-
len och hyresforhallandet 6verlats till samma
person.

Det foreslas att Gverl atel sepriset skall vara
bundet till den insats som faststélls pa basis
av bostadens anskaffningsvarde for att over-
|&taren inte ensam skall fa den nytta som det
statliga stédet medfdr, utan att nyttan aven
fordelas till senare boende. Overlatelseprlset
utgors av den insats som minoritetsagaren
har betalt utékat med vardet av de med majo-
ritetsdgarens samtycke utférda reparations-
och andringsarbetena vid 6verl &tel setidpunk-
ten.

Magjoritetsdgaren skall, om minoritetsaga-
ren onskar detta, vara skyldig att |6sa in den-
nas andel, om inte en kdpare som uppfyller
kriterierna for boendeurvalet kan anvisas
inom tre manader.

Inlésen av ter stdende bostadsande-
lar

2.10.

Avsikten & att den boende, liksom oftast
for narvarande, skall ha ratt, men inte vara

skyldig att |0sa in bostaden efter att hyrespe-
rioden [6pt ut. Om han eller hon inte vill 10sa
in bostaden, skall mgoritetsdgaren vara
skyldig att kopa tillbaka minoritetsandelen.
Ingenting skall heller hindra parterna att inga
avtal om en ny hyresperiod.

2.11. Inl6sningspriset for aterstaende bo-
stadsandelar

Det foreslas att inlosningspriset raknas ut
SA at det ursprungliga av Statens bostads-
fond godkénda anskaffningsvérdet for bosta-
den minskas med den forsta insats och even-
tuella tillaggsandelar som den boende kopt.
Eftersom bostaden & en vanlig hyresbostad
under delagartiden, skall sddana belopp som
den boende betalt i anslutning till hyran, t.ex.
amorteringar pa objektets rantestoddan, inte
beaktas i kopesumman for de aerstéende
andelarna.

Den boendes fordelar bestér sdlunda av det
formanliga anskaffningspris som foljer av
pris- och kvalitetsstyrningen.

2.12. Vanlig &garbostad efter inldsen

Efter att minoritetsdgaren har 16st in de
dterstdende andelarna av de aktier som med-
for rétt att besitta bostaden skall bostaden
motsvara en vanlig bostad i ett bostadsaktie-
bolag. Den boende besitter bostaden pa
grundval av aktieinnehavet, betalar bolags-
vederlag till bostadsaktiebolaget och har rétt
att yttra sig och utéva bedutanderétt vid bo-
|agsstamman. Bostaden skall inte |angre vara
foremd for nagra begransningar pa grund av
réntesttdd agen.

3. Propositionens verkningar
3.1. Verkningar padeboendesstallning

Det foredagna delégarbostadssystemet
sanker troskeln for de boende att f& en agar-
bostad, eftersom den férsta insatsen &r liten,
endast 20 % av bostadens anskaffningsvérde.

Den boendes risk under delégartiden in-
skrénker sig till hans insats. Eftersom del-
agarbostéder endast kommer att produceras
av allmannyttiga bostadssamfund och offent-
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liga samfund, & denna risk i praktiken
mycket liten.

Enligt forslaget kan en delégare som ar hy-
resgast i allmanhet inte direkt med stod av
lagen inverka pa underhall och ombyggnad i
bostadsaktiebolaget, aven om hyrestiden blir
lang. Detsamma gdler mdjligheterna for
deldgare som anvant sin inlgsningsrétt och
som ar minoritetsagare. Bestdmmelser i avtal
och bolagsordningar kan dock forbéttra del-
agarnas och minoritetdgarnas situation i detta
hénseende, vilket byggherresamfunden och
myndigheterna har skél att arbeta for.

Hyran for bostaden bestams enligt sjalv-
kostnadsprincipen, pd samma sitt som ara-
vahyrorna och hyrorna enligt det nya rante-
stodssystemet. Eftersom magjoritetsagaren pa
grund av den minoritetsandel som den boen-
de betalt inte behover egna medel for projek-
tet, skall hyran likval inte inbegripa sadan
ranta pa agarens egna medel som kan inklu-
deras i aravahyror. D& skulle den boende pa
sétt och vis fa en skattefri avkastning pa
t.o.m. 8 % pa sin forsta insats. Betraffande
tilldggsandelarna skulle avkastningen enligt
motsvarande kalkyl vara ca 4 %. Rantestodet
och majoritetsdgarens majlighet att falan till
|8g ranta inverkar ocksa pd att hyran ar ska-
lig.

Den nytta kunderna har av Statens bostads-
fonds kostnads- och kvalitetsstyrning tar sig
uttryck i formanliga anskaffni ngspriser.

Eftersom det hyresavtal som ingas med hy-
resgasten ar tidsbestdmt, finns det inte risk
for att avtalet sags upp.

| propositionen foredas att maj oritetsagar
ren skall vara skyldig att |6sa in minoritets-
agarens agarandel, om inte en kopare for
denna kan anvisas. Detta innebér att den
boende under delégartiden inte utsdtts for
risk for att minoritetsandelen inte har nagon
kopare pa grund av en forsamrad marknads-
situation.

Eftersom den boendes stélining under del-
agartiden & densamma som for en vanlig
hyresgast och han eller hon inte kan tillgodo-
gbra sig amorteringarna pa rantestodd anet,
foreslas att den boende kan fa bostadshidrag
for hyresbostad. A andra sidan kommer ock-
sa de stoéd som hanfor sig till agarbostader
den boende till godo. Den boende far bl.a
dra av réntan pa det 1an som hanfor sig till

delagarbostaden i beskattningen pa samma
sétt som réantan pa vanliga |&n for &garbosté-
der kan dras av i beskattningen. Om den bo-
ende ar kopare av forsta agarbostad, far han
eller hon ett stérre ranteavdrag an andra och
dartill befrielse fran skyldigheten att betala
overl dtel seskatt, visserligen forst i det skedet
da han eller hon |6ser in den dterstéende an-
delen av bostaden.

3.2.  Verkningar i frdga om byggherrens
stéllning

Eftersom den stOrsta andelen av anskaff-
ningspriset finansieras med rantestodsan for
hyresbostader och de boende betalar den
dterstdende andelen i form av insatser, beho-
ver byggherrarna nodvandigtvis inte binda
egna medel vid delagarbostadsprojekt pa
samma satt som i fraga om traditionella hy-
resbostadsprojekt. Detta underlattar startan-
det av dylika byggnadsobj ekt.

Nar ett |an ges statens fyllnadsborgen be-
héver byggherren i almanhet inte nagon
annan sakerhet for lanet utdver fastighetsin-
teckning. Aven detta gor det |4ttare att inleda
byggandet av dylika objekt. Dessutom sanker
statens fyllnadsborgen i allmanhet den ranta
som uppbars for |anet.

Eftersom bostéderna foredas vara hyresbo-
stéder under deldgartiden, jamstélls magjori-
tetségaren med en vanlig hyresvérd. De ris-
ker som & férknippade med objektets 16n-
samhet och verksamheten i anslutning till det
(bl.a. anvisande av nya boende) skall under
dennatid béras av majoritetsagaren.

| propositionen foredas att det pris som
minoritetsdgaren betaar for de dterstdende
andelarna skall bestd av bostadens ursprung-
liga anskaffningsvarde minskat med de insat-
ser som den boende redan betalat. De lane-
amorteringar som uppburits inom ramen for
den pa basis av gdvkostnadsprincipen be-
stdmda hyran rdknas majoritetsdgaren till
godo.

3.3. Statsekonomiska verkningar

De egentliga statsekonomiska verkningarna
klarnar forst nér en férordning om villkoren
for rantestodsanet och stodbeloppen har
utfardats.
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4. Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts som tjansteupp-
drag vid miljoministeriet. | samband med
beredningen har finansministeriet, justitiemi-
nisteriet, Statens bostadsfond, Statskontoret,
Konsumentverket, Finlands kommunfor-
bund, ASRA ry samt Vuokralaisten keskus-
liitto horts. Propositionen har inte granskats
av granskningsbyran vid justitieministeriets
lagberedningsavdel ningen.

5. Andra omsténdigheter som in-
verkat pa propositionensinne-
hall

For att produktionen av delégarbostader
skall kunna paga sa storningsfritt som moj-
ligt & det viktigt att propositionen behandlas
i brédskande ordning sa att lagarna kan trada
i kraft i borjan av mars 2002.
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DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag

1.1. Lagom delagarbostader som finansi-
eras med rantestodslan for hyresbo-
stader

1 kap. Allmanna bestammel ser

1 8. Lagens tillampni ngsomrade Enligt 18
skall lagen tillampas pa hyresbostéder enligt
lagen om rantestod for hyresbostadsan och
bostadsréttshuslan i sadana fall dar med den
boende utéver hyresavtal ingas ett avtal om
kop av en minoritetsandel, dvs. dar hyresgas-
ten samtidigt & delagare till bostaden. Lagen
skall inte tillampas pa& delagarbostader med
fri finansiering.

2 8. Definitioner. | paragrafen definieras de
begrepp som anvéndsi lagen.

Enligt 1 punkten avses med del&garbostad
en hyresbostad med rantestod i fraga om
vilken den boende &ger en minoritetsandel av
de aktier som medfor rétt att besitta bosta-
den.

Enligt 2 punkten avses med minoritetséga-
re en person som hyr bostaden och &ager en
minoritetsandel av bostadsaktierna.

Enligt 3 punkten avses med majoritetsgare
det samfund som &ger majoritetsandelen av
de aktier som medfor rétt att besitta bostaden
och som ocksa &r hyresvard.

Eftersom rantestodslan for hyresbostader
kan beviljas endast |antagare som avses i
lagen om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsréttshusldn, & mgj oritetsdgarna i
praktiken samma instanser som &garna av
traditionella rantestddshyreshus, dvs. framst
kommuner eller allméannyttiga bostadssam-
fund.

Enligt 4 punkten avses med insats den av-
gift som en minoritetsédgare under delégarti-
den betaar till maoritetsigaren som kdpe-
summa for sin minoritetsandel.

3 8. Uppréttande av et delagarforhallan-
de. Avsikten & att ett de agarforhallande
uppréttas genom ett avtal mellan mgjoritets-
och minoritetségaren. Avtalet skall goras upp
skriftligen eller elektroniskt. | paragrafen

namns de uppgifter som aminstone skall
framga av delagaravtalet.

| avtalet skall galvfalet specificeras bade
parterna i avtalet och det objekt som avtalet
gdler, dvs. bostaden i fraga. | avtalet skall
dessutom némnas bostadens anskaffnings-
vérde och beloppet av insatsen.

Avsikten &r att minoritetsagaren under sin
tid som delagare kan ges rétt att kopa
tilléggsandelar. Om detta och om tidpunkter-
na for nér sadana kop & majliga skall upprét-
tas ett avtal. Aven storleken av och priset pa
andelarna skall angesi avtalet.

| avtalet skall dessutom ndmnas nér avtalet
upphdr att galla och tidpunkten for nar mino-
ritetsagaren kan kopa den &erstdende ande-
len av de aktier som medfor rétt att besitta
bostaden. Dartill skall i avtalet anges den
slutliga kopesumman.

Eftersom avtal som hanfor sig till bostader
& mycket viktiga med tanke pa de boendes
ekonomi och boendetrygghet, kan det vara
motiverat att t.ex. organisationerna inom
branschen och konsumentombudsmannen
sinsemellan rédgér om sadana allménna be-
stammelser for delagaravtal som bade upp-
fyller villkoren enligt denna lag och aven i
ovrigt & andamdlsenliga och skdliga med
tanke pa konsumenten.

4 8. Minoritetsdgarens agarandel. Avsik-
ten & att minoritetsédgarens agarandel av de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden &r
20 % nar ett delagarforhdlande uppréttas
forsta gangen.

Om den boende ges mojlighet att képa
tillaggsandelar, maste hans eller hennes
dgarandel under delégartiden dock vara
mindre &n hélften av de aktier som medfor
rétt att besitta bostaden.

5 8. Sorleken pa insatsen. Det foredas att
den insats som tas ut av minoritetsdgaren ar
en procentuell andel av det av Statens bo-
stadsfond godkanda anskaffningsvardet for
bostaden som motsvarar minoritetsagarens
agarandedl.

Nar agarandelen till en borjan & 20 %, &
insatsen silunda ocksd 20 % av bostadens
anskaffningsvarde. Eftersom rantestod enligt
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lagen om rantestod for hyresbostadsan och
bostadslan kan beviljas for 80 % av anskaff-
ningsvérdet, behovs inte nagra andra medel
for att finansiera byggnadsobj ektet.

Det foreslas att utover insatsen far av den
boende uppbéras kostnader som féranleds av
att han eller hon i byggnadsskedet |ater utfo-
raextraarbete dler andringar i bostaden.

6 8. Havande av delégaravtal. Om en mi-
noritetsagare vasentligt bryter mot del&garav-
talet skall majoritetsagaren ha rétt att hava
avtalet.

| lagen om hyra av bostadsldgenhet ingar
en uttdmmande upprakning av grunderna for
hévning av ett hyresavtal. Enligt ndmnda lag
kan ett hyresavtal inte havas pa grund av att
hyresgésten bryter mot ett deldgaravtal.

Om en majoritetsagare saledes haver del-
agaravtalet, forlorar den boende sin rétt att
kopa hela bostaden till egen. Daremot
fortsdtter hyresforhallandet enligt villkoren i
hyresavtalet till utgangen av den utsatta ti-
den.

7 § Lagens tvingande natur. Den foreslag-
na lagen &r till sin natur tvingande till skydd
for minoritetségaren, dvs. den boende.

2 kap. Hyresforhallande

8 8. Hyresavtal. Avsikten &r att majoritets-
och minoritetsdgaren utbver delagaravtalet
aven ingdr ett hyresavtal. Besittningen av
bostaden skall under deldgartiden grunda sig
pa ett tidsbestamt hyresavtal. | fréga om hy-
resavtalet skall lagen om hyra av bostadsl&-
genhet tillampas.

Det foresl8s att hyresavtalet far ingas s3, att
det upphor tidigast nar fem & har forflutit
fran det att rantestodslanet for objektet i fra-
ga har godkénts. Avtaet skall upphdra senast
ndr 12 ar har forflutit for att avtalet inte med
tanke pa ndgondera parten skall ha en osk&
ligt lang giltighetstid.

9 8. Mgjligheten att dverlata ett hyresavtal.
Minoritetsdgaren skall kunna frigora sig fran
avtalet d&ven mitt under den avtalade delégar-
perioden, eftersom det i hans eller hennes
forhadlanden kan ske andringar som paverkar
bostadsbehovet och som inte har kunnat for-
utses nar avtalet ingicks. Darfor foreslas be-
stdmmelser om att minoritetsdgaren skall ha
rét att overlata sitt hyresavtal till en ny hy-

resgast. En forutsdttning for detta & dock att
aven den nya hyresgasten uppfyller de vill-
kor som géller vid val av boende och dessut-
om att deldgaravtalet Overférs pa samma
mottagare.

Avsikten &r att mgjoritetsdgaren anvisar en
ny minoritetségare till bostaden, eftersom
urval sgrunderna fér boende &ven skall iakttas
vid valet av det nya boende. Detta forebyg-
ger risken for att det pris som uppbérs av den
nya delégaren for minoritetsandelen & hogre
an vad som &r tillatet enligt den nyalagen.

En minoritetsagare som vill avsta fran sin
bostad skall underrétta majoritetségaren om
detta. Majoritetsdgaren har tre manader pa
sig att anvisa en ny minoritetsagare till bo-
staden. Aven hyresavtalet och delégaravtalet
overldts till denna nya dgare. Om en motta-
gare inte har kunnat anvisas inom denna tid,
ar majoritetsdgaren skyldig att hava hyresav-
talet och 10sa in minoritetségarens garandel,
om denna sa onskar.

Minoritetsagaren skall fOr majoritetségaren
l&gga fram sitt delagaravtal i original, i vilket
antecknas att avtalet har upphort. Detta &r
nodvandigt for att t.ex. ett pantsatt delégarav-
tal inte skall kunna 6verforas pa ett sitt som
kranker panthavarens réttigheter.

10 8. Inverkan pa delagaravtalet da hyres-
avtalet upphor i fortid. Eftersom pa hyresav-
talet tillampas lagen om hyra av bostadsl&
genhet, & det mgjligt att avtalet sags upp,
hévs eller forfaler pa grundval av bestam-
melserna i namnda lag. Med tanke pa del&
garbostadsystemets natur & det dndamdlsen-
ligt att hyresavtalet och delagaravtaet bibe-
hals mellan samma avtalssdutande parter
altid ndr det 6ver huvud & mojligt. Darfor
foreslds att om ett hyresavtal upphor mitt
under avtalsperioden, havs deldgaravtalet sa
att det upphor samtidigt med hyresavtal et.

Bestdmmelser om skydd for
minoritetsagare

3 kap.

11 8. Inverkan pa delégaravtalen vid Gver-
|atelse av majoritetsagarens dgarandel. Om
majoritetsigaren Overldter sin  &garandel,
skall delagaravtalen som sddana vara bin-
dande aven for den nya majoritetségaren.
Detta & viktigt med tanke pa de boendes
trygghet.
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| denna lag behtvs inga bestdmmelser om
hyresavtals bindande verkan eftersom be-
stammelser om detta redan ingar i lagen om
hyra av bostadsl&genhet.

12 8. Skyldighet att betala bolagsvederlag.
Enligt 5 8 lagen om bostadsaktiebolag ar
aktiedgarna skyldiga att betala bolagsveder-
lag till bolaget enligt de grunder som bestams
i bolagsordningen. Aven en minoritetsagare
ar aktieagare i bolaget och skall sdlunda for
sin del svara fér skyldigheten att betala bo-
lagsvederlag. | de nuvarande delégarmodel-
lerna har majoritets- och minoritetsagaren
avtalat att majoritetsdgaren ensam skall sta
for betalningen av vederlag. Ett sadant avtal
& bindande for parterna i avtalet, men kan
inte begransa rétten fOr ett bostadsaktiebolag
att uppbédra vederlag av vilken aktiedgare
som helst.

For att en minoritetsédgare under inga for-
hallanden skall vara tvungen att betala bo-
lagsvederlag till bostadsaktiebolaget under
den tid han eller hon till majoritetsdgaren
betalar hyra som & avsedd att técka bolags
vederlaget, foreslds att majoritetsigaren en-
sam skall sta for skyldigheten att betala bo-
lagsvederlag.

13 8. Beslutanderétt vid bolagsstamma.
Enligt lagen om bostadsaktiebolag utdvar
aktiedgarna vid bolagsstéamman sin rétt att
besluta i bolagets angelégenheter, om inte
beslutanderétten har anfortrotts bolagets sty-
relse. Beslutanderétten kan utGvas antingen
personligen eller genom ombud.

| dagens lage har minoritetsagaren gett ma-
joritetssgaren fullmakt att utéva minoritets-
agarens rétt vid bolagsstamman. Enligt lagen
om bostadsaktiebolag kan dock en sadan
fullmakt t.o.m. i skriftlig form géla i hogst
tredr.

Eftersom majoritetsdgaren svarar fOr objek-
tet aven i egenskap av hyresvard, & det nod-
vandigt att mgjoritetségaren kan beduta om
objektets ekonomi och underhdl. Darfor
foreslas att majoritetsagaren ensam  skall
utbva bed utanderétten vid bolagsstamman.

Minoritetsagaren skall i egenskap av hy-
resgast ha rétt att ndrvara vid bolagsstamman
enligt vad som foreskrivs i lagen om bo-
stadsaktiebolag. Utover detta foredds att
lagen om samfdrvaltning i hyreshus &ven
skall gdla delagarhus. D& har minoritets-

dgarna likadana mdjligheter att delta i det
beslutsfattande som géaller bostadsbolagets
angeldgenheter som hyresgésterna i andra
réntestédshyreshus.

Avsikten & aft ndr minoritetsdgaren har
[6st in majoritetsdgarens andel av de aktier
som medfor rét att bestta bostaden, skall
aktieagarens beslutanderdtt i bolaget an-
komma pa honom eller henne.

Om en del av bostdderna i ett delégarhus
har inldsts och majoritetsdgaren likval &ger
en majoritetsandel i merparten av bostéderna
i huset, kan majoritetsdgarens beslutanderatt
bevaras genom att det i bolagsordningen
bestdms att begransningen av rostrétten en-
ligt 26 8 2 mom. lagen om bostadsaktiebolag
inteiakttasi bolaget.

Enligt 81 8§ lagen om bostadsaktiebolag
kan bolagsstdmman besluta att den lagenhet
som en aktiedgare besitter tas i bolagets be-
sittning bl.a. om aktieagaren inte betalar ett
forfallet bolagsvederlag. Med tanke pa mino-
ritetsdgarna &r det inte skaligt att beslutet om
att anvanda tvangsmedel fattas av mgjoritets-
agaren i fall dar tvangsmedlet riktas till ma-
joritetsagaren gav. Darfor foreslas att fastan
majoritetsdgaren annars utbvar bedutande-
rétt, skall beslutet om att anvanda tvangsme-
del i dylika situationer likva fattas enbart av
minoritetségarna.

14 8. Betalningskonto for insatser. For att
det latt skall kunna sdkerstéllas att de boen-
des insatser anvénds for byggandet av just
deras hus aven i situationer dar maoritets-
agaren &ger flera objekt, foredas att for varje
del agarbostadsbolag skall oppnas ett separat
konto. De insatser som betalas in pa kontot
far inte anvandas for frammande andamal.

15 8. Amortering av rantestodslanet med
tillaggsandelar. Minoritetsigarna kan salun-
da ha rét att under deldgartiden kopa
tilldggsandelar av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden. Foér att den boende skall
ha nytta av detta maste kdp av tillaggsandelar
paverka den hyra som uppbars for bostaden.
Déarfor foredas en bestdmmelse om att
tillaggsandelarna skall anvandas till amorte-
ring av bolagets lan. For att detta skall vara
mgjligt maste lanevillkoren vara sidana att
fortida amorteringar kan goras utan att provi-
sion behdver betalas till den som beviljat
krediten.
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Om villkoren for rantestodslanet inte ger
mojlighet till fortida amorteringar, skall mi-
noritetsdgarna inte kunna kopa tilldggsande-
lar.

16 8. Betalningskonto for hyror. For att s&-
kerstdlla att de hyror som betalas av minori-
tetsdgaren anvands for betalning av bolags-
vederlag i bostadsaktiebolaget, foredas att
for varje enhet for vilken hyra betalas skall
oppnas ett separat konto pa vilket hyrorna
betalas antingen direkt eller pd vilket majori-
tetségaren ar skyldig att 6verfora hyran ome-
delbart efter att ha mottagit den. Avsikten ar
att medlen pa kontot inte far anvandas for
andamd som & frammande med tanke pa
projektet, utan fran kontot skall betalas bl.a.
bolagsvederlag samt kapital utgifter for rante-
stodsl anet.

Inlésen av den ater stdende an-
delen av bostaden

4 kap.

17 8. Inlosningsratt. Huvudregeln &r att
minoritetségaren nar hyresavtalet 16per ut
skall harétt att [6sain det totala antal et aktier
som medfOr rétt att besitta bostaden.

Avsikten & att minoritetsdgaren inte skall
vara skyldig att |0sain aktierna.

| delégaravtalet kan avtalas aven om andra
tidpunkter for inlGsningsrétten, dock sa att
inlésen inte kan ske forran fem ar har forflu-
tit fran det att rantestodslanet for byggande
av objektet har godkants. | delégaravtalet
bestdms ndrmare om inlésen. Det kan avtalas
att tidpunkterna for inlésen ar flera till anta-
let. Dessutom kan det bestdmmas att minori-
tetsagaren efter en viss tid, minst fem &r,
gdv kan vdja nér han éler hon dnskar an-
vanda sin inlésningsrétt. Om inldsen sker
innan det tidsbestdmda hyresavtalet upphor
att gédlla, skall hyresavtalet gavfallet forfal-
la

Efter att den aterstaende andelen har 16sts
in skall aen de begrénsningar som hanfor
sig till bostaden upphdra.

Om minoritetsdgaren inte [6ser in den ates-
taende andelen av bostaden, stannar bostaden
i majoritetsdgarens &go, varvid denna kan
anvisa en ny boende till bostaden. Den nya
boende kan antigen l6sa in bostaden enligt
samma villkor som den ursprungliga minori-

tetsagaren eller sa kan med honom eller hen-
ne ingas ett nytt delagaravtal.

18 8. InlGsningspris. Det fored s att det in-
|Gsningspris som tas ut av en minoritetsgare
ar bostadens ursprungliga anskaffningsvarde
minskat med de insatser som redan betalts.

Minoritetsagaren drar nytta av det forman-
liga anskaffningspris som beror pa Statens
bostadsfonds pris- och kvalitetsstyrning.
Inlosningspriset & inte heller foremd for
t.ex. inflationgusteringar. A andra sidan in-
verkar de Ianeamorterlngar _som tagits ut
inom ramen for hyran inte pa inlGsningspri-
Set.

| vissa fall & det mgjligt att gangse bo-
stadspriser inom omradet ar lagre an det in-
|6sningspris som bestams enligt 1 mom. |
sadana Situationer kan minoritetsdgaren ha
ratt att kopa bostaden aven till ett |agre pris.
Inte heller da kan inlosningspriset likval vara
lagre 8n bostadens andel av bostadsaktiebo-
lagets byggnadslan for att inlGsningspriset
skall réckatill for att betala skuldandelen.

19 8 Amortering av rantestodslanet med
inlosningspriset. | paragrafen foreskrivs om
skyldigheten att anvanda inldsningspriset till
amortering av rantestodsl anet for objektet.

Né&r den boende har betalt bostadens hela
anskaffningspris, far kapitalkostnaderna for
l&net inte langre inga i bol agsvederlaget. Till
dessa delar motsvarar detta situationen i s&
dana traditionella fritt finansierade bostads-
aktiebolag dar en del av aktiedgarna har be-
talt hela sin andel av bolagslanet, medan en
del av aktiedgarna varje manad amorterar pa
lanet i form av finansieri ngsvederlag.

20 8. Majoritetsagarens aterkopsskyldlg-
het. Det foredas att en minoritetsagare alltsa
skall ha rétt, men inte vara skyldig att vid
utgangen av deléagarperioden l6sa in bosta-
den. Om den boende inte vill utnyttja sin
inlosningsratt, har majoritetsagaren tre ma-
nader pa sig att anvisa en ny kopare for bo-
staden. Om en sddan inte kan anvisas, &
majoritetsagaren skyldig att kopa tillbaka
minoritetsdgarens andel. Sdunda riktas
marknadsrisken till majoritetsdgaren, varvid
den boende under hela deldgartiden med
tanke parisken & i en stdllning som kan jam-
stéllas med stélIningen som vanlig hyresgast.

Om en minoritetsagare inte nar hyresavta-
let upphor att galla vill 16sa in bostaden, kan
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parterna sinsemellan komma éverens om ett
nytt hyresforhallande Magjoritetsdgaren &r
inte skyldig att inga ett nytt hyresavtal.

21 8. Overldtelse- och aterkopsprls for mi-
noritetsandelar. Om en minoritetsgare an-
tingen mitt under deldgarperioden eler i det
skede da han eller hon kan |6sa in bostaden
vill avsta fran bostaden, skall de insatser som
han eller hon betalt betalas tillbaka. Dessut-
om skall minoritetsdgaren ha rétt att fa er-
séttning for sadana reparationer och and-
ringsarbeten som han eller hon med majori-
tetsagarens tillstdnd och med egen finansie-
ring utfort i bostaden. Ersdttningen réknas ut
enligt det varde som bostaden har vid tid-
punkten for dverlatelsen eller aerkopet.

5 kap. Sar skilda bestammel ser

22 8 Pantsdttning av delagarréatten.
Avsikten ar att delagarréttens kapitalvarde
kan pantséttas som sakerhet for det 1an som
upptas for betalningen av insatsen.

| 10 kap. 2 § handelsbalken féreskrivs om
de betaningstider som panthavaren skall
medge galdendren fore realisering av panten.
Bestammelserna skall ocksa tillampas i sam-
band med redlisering av kapitalvardet av
del &garrétter.

23 §. |krafttradande. Lagen foreslas tradai
kraft vid ingangen av mars 2002.

1.2. Lagom andring av lagen om rante-
stod for hyresbostadslan och bostads-
rattshuslan

13 8. Hyra. Det foreslas att till paragrafen
fogas en bestammelse om att ifall minoritets-
agaren under sin tid som hyresgast koper
tilldggsandelar, skall hyran gunka med ett
belopp som motsvarar den ranta som hanfor
sig till motsvarande del av husets rante-
stodslan. )

14 och 15 8. Overlatelse och overlatelse-
pris. Behovliga forandringar fors in i be-
stémmelserna om begrénsningar i fraga om
overldtelse av hyresbostader, SA att det blir
mojligt att Gverldta bostader i enlighet med
systemet for del&garbostader.

17 8. Begrénsningstid. Till denna paragraf
foreslas ett nytt 3 mom. enlitg vilket de be-
gransningar som géaller hyresbostéder upphor

da bostaden inldses till dgarbostad. Om bo-
staden inte alls inloses till agarbostad utan
bibehdlls som hyresbostad, skall den omfat-
tas av de begransningar om i regel 45 & om
vilka foreskrivs i lagen om rantestéd for hy-
resbostads an och bostadsrattshusan.

18 8. Befrielse fran begransningar. Statens
bostadsfond kan pa basis av 1 mom. av Sar-
skilda skél pa ansbkan bevilja befrielse frén
de begrénsningar som géller anvandning och
overlatelse. Till paragrafen foreslas en speci-
albestammelse enligt vilket befrielse for en
bostad inom ramen for systemet med del-
agarbostader skall beviljas, om det inte finns
nagon som inlgser bostaden enligt lagen om
delégarbostader  finansierade med ~ rante-
stodslan for hyresbostader. Med stod av 1
mom. kunde befrielse enligt bostadsfondens
prévning ocksa beviljas av andra sarskilda
skal.

24 8. Allmannyttighet. Till bestammelserna
om allmannyttiga bostadssamfund fogas en
undantagsbestammel se som galler dverlatelse
av deldgarbostader.

1.3. Lagom andring av 41 § lagen om
hyra av bostadslégenhet

41 8. Begransningar for aravahyresbosta-
der och rantestédshyresbostader. | paragra-
fen bestdams att betréffande mojligheten att
séga upp ett hyresavtal fér en rantestodshy-
resbostad skall tillampas samma begrans-
ningar som de som i vissa situationer av
agarbyte tillampas i fréga om avtal som hén-
for sig till en aravahyresbostad.

2. N&armare bestammel ser

Nérmare bestdmmelser om villkoren for
rantestdd och rantestédslan och om de grun-
der som skall tillampas vid valet av boende
utfardas genom forordning. Avsikten &ar att
forordningen utférdas genast nér denna lag
har antagits och blivit stadfast.

Avsikten &r att vid valet av boende till del-
agarbostader tillampas samma boendeurvals-
kriterier som de som iakttas i samband med
godkannandet av lan for agarbostader som
rantestodslan. Inkomstgranserna & da nagot
hogre 8n de inkomstgranser som tilldmpas
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vid valet av boende till hyresbostéder. Darfor
kan boendeutgifterna i delégarbostdder vara
en aning hogre an boendeutgifterna i hyres-
bostéder.

Kapitalutgifterna for rantestédslan som be-
viljas for byggande av delégarbostéder kan
da vara négot hogre an kapitalutgifterna for
rantestéddan som beviljas for byggande av
hyresbostader.

3. I krafttradande

Lagarna foredas trada i kraft den 1 mars
2002. Atgarder som verkstaligheten av la-
garna forutsétter far vid behov vidtas redan
innan lagarnatrader i kraft.

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

L ag

om delagar bostader som finansieras med rantestodslan for hyresbostader

| enlighet med riksdagens beslut féreskrivs:
1 kap.
Allménna bestammel ser
18
Lagens tillampningsomrade

Denna lag tillampas pa bostader for vilka
rantestodslan for hyresbostader har bevilj jas
enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan
och bostadsréttshuslan (604/2001), om det
med den boende utOver ett hyresavtal enligt
lagen om hyra av bostadsl agenhet (481/1995)
ingas ett avtal om kop av en minoritetsandel
av de aktier som medfor rétt att besitta bo-
staden.

28
Definitioner

| dennalag avses med

1) delagarbostad en hyresbostad som fi-
nansieras med rantestédslan for hyreshus, om
den boende &ger en minoritetsandel av de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden,

2) minoritetsdgare en fysisk person som
ager en minoritetsandel av de aktier som
medfor réatt att besitta en bostad,

3) majoritetsdgare ett samfund som &ger
en majoritetsandel av de aktier som medfor
rétt att besitta en bostad, samt med

4) insats en avgift som en minoritetsagare
betalar majoritetsagaren fér sin minoritetsan-
del.

38
Uppraéttande av ett delagarforhallande
Ett delagarforhdllande uppréttas genom ett

avtal mellan magjoritets- och minoritetsdga-
ren.

For att ett delégaravtal skall vara bindande
for minoritetsagaren maste det gbras upp
skriftligen eller elektroniskt pa ett sadant satt
att avtalets innehall inte ensidigt kan andras
och att avtalet & fortsatt tillgangligt for var-
dera parten. Av avtalet skal framga &min-
stone

1) parternai avtalet,

2) numren pa de aktier i bostadsaktiebola-
get som delagaravtalet géller,

3) den bostadsldgenhet samt en eventuedll
annan del av den byggnad eller fastighet som
de aktier delagaravtalet galler medfor rétt att
besitta,

4) bostadsaktiernas anskaffningsvarde samt
beloppet av den insats som minoritetsdgaren
betalar nar del&garforhallandet uppréttas,

5) minoritetsagarens ratt att om han eller
hon sa onskar under sin tid som delagare
kopa tillaggsandelar av de aktier som medfor
rétt att besitta bostaden,

6) de tidpunkter d& minoritetsigaren kan
kopa tilldggsandelar samt storleken pa
tillaggsandelarna och pa den insats som skall
betalas for dem,

7) den tldpunkt da minoritetsagaren helt
och hdllet kan 16sa in de aktier som medfor
rétt att besitta bostaden,

8) den dlutliga kdpesumman.

48
Minoritetsagarens &garandel

Nér ett delagarforhallande uppréttas forsta
gangen & minoritetsdgarens agarandel 20
procent av de aktier som medfor ratt att
besitta bostaden.

Under den tid da bostaden besitts med stod
av ett hyresavtal for bostadsl agenheten maste
minoritetségarens dgarandel vara mindre a@n
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halften av de aktier som medfor rétt att besit-
ta bostaden.

58§
Sorleken pad insatsen

Den insats som tas ut av minoritetsagaren
ar ett procentbelopp som motsvarar minori-
tetsdgarens &garandel och réknas pa det an-
skaffningsvarde som ligger till grund for
rantestodslanet. Av  minoritetsagaren  far
dessutom tas ut kostnader for extra arbete
eller andringar som pé hans eller hennes 6ns-
kan har utfortsi bostaden.

68
Havande av deldgaravtal

Om en minoritetsdgare bryter mot villkoren
i deldgaravtalet och avtalsbrottet & vasent-
ligt, har majoritetsagaren ratt att hava del-
dgaravtalet. P4 havandet av ett hyresavtal
tilldmpas lagen om hyra av bostads &genhet.

78
Lagens tvingande natur

Ett avtalsvillkor & ogiltigt om det inskran-
ker de réttigheter som en minoritetségare har
enligt dennalag.

2 kap.
Hyresforhallande
88§
Hyresavtal

Utbver delagaravtalet ingdr minoritetsaga-
ren och majoritetsdgaren ett tidsbestdmt hy-
resavtal enligt lagen om hyra av bostadd&
genhet.

Det far avtalas att hyresavtalet upphor tidi-
gast nar fem ar har forflutit fran det att ett 1an
har godkants som rantestodsan enligt lagen
om rantestod for hyresbostadsdan och bo-
stadsréttshuslan. Hyresavtalet upphor senast

nér tolv ar har forflutit fran det att 1anet god-
kandes som rantestédd an.

98§
MGgjligheten att Gver|ata ett hyresavtal

En minoritetsagare har rétt att overléta ett
hyresavtal till en mottagare som uppfyller
villkoren i 11 § lagen om rantestod for hy-
resbostads an och bostadsréttshusian och i en
forordning som utféardats med stod av den,
om &ganderatten till minoritetsandelen sam-
tidigt overldtstill samma mottagare.

En minoritetsagare som vill overldta sitt
hyresavtal och &ganderétten till sin minori-
tetsandel méste underrétta majoritetségaren
om detta. Har majoritetsggaren inte anvisat
en mottagare inom tre manader fran under-
réttel sen, & majoritetségaren skyldig att hava
hyresavtalet och kopa tillbaka minoritetsdga-
rens &garandel till priset enligt 21 § for de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden.

Den som Gverléter delagarratten skall 1agga
fram sitt delégaravtal i original for majori-
tetsdgaren. Mg oritetsdgaren antecknar i avta-
let att del agarratten har Gverltits.

108

Inverkan pa delagaravtalet d& hyresavtalet
upphor i fortid

Om ett hyresavtal ségs upp, hévs eller for-
faller med stéd av lagen om hyra av bostads-
lagenhet, havs delagaravtalet pa sa sétt att det
upphor samtidigt med hyresavta et.

3 kap.
Bestammelser om skydd fér minoritetsigare
118

Inverkan pa delagaravtalen vid dverlatelse
av majoritetsagarens agarandel

Vid byte av majoritetsigare & deldgaravta-
len bindande for den nya majoritetségaren.
Om hyresavtals bindande verkan vid byte av
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hyresvard bestdms i lagen om hyra av bo-
stads agenhet.

12§
Skyldighet att betala bolagsvederlag

Oberoende av 5 § lagen om bostadsak-
tiebolag (809/1991) & en minoritetsdgare
inte skyldig att betala bolagsvederlag till
bostadsaktiebolaget for den tid han eller hon
besitter |agenheten med stéd av ett hyresavtal
och & skyldig att betala hyra till mgjoritets-
agaren.

138§
Beslutander att vid bolagsstamma

Den rétt att beduta i bolagets angeldgenhe-
ter som aktiedgarna har enligt lagen om bo-
stadsaktiebolag utdvas vid bolagsstamman av
maj oritetsagaren sa lange som minoritetsiga-
ren besitter 1dgenheten med stdd av ett hyres-
avtal.

Nér bedut fattas om att anvanda bolagets
tvéngsmedel enligt 8 kap. lagen om bostads-
aktiebolag i de situationer som avsesi 81 § 1
mom. 1 punkten i den ndmnda lagen & det
likval minoritetsdgarna som utbvar beslutan-
derétten.

14§
Betal ningskonto for insatser

Majoritetsagaren skall Oppna ett separat
konto for varje del agarbostadsbol ag.

Insatserna skall for majoritetsigarens rak-
ning betalas in pa det konto som avses i 1
mom. De insatser som betaats in pa kontot
far inte anvandas for frammande andamal.

158

Amortering av rantestédslanet med till aggs-
andelar

Med de insatser som tas ut for tilldggsande-
lar som en minoritetsagare kdper skall bola-
gets rantestodslan amorteras.

16 8
Betal ningskonto for hyror

Majoritetsdgaren skall for varje enhet for
vilken hyra betalas Oppna ett separat konto
pa vilket hyrorna skall betalas eller, om hy-
resgasten betalar hyran pa nagot annat sétt an
med bankgiro, pa vilket majoritetsdgaren &
skyldig att Gverfora hyran omedelbart efter
att ha mottagit den. De hyror som betalats in
pa kontot far inte anvandas for frammande
andamal.

4 kap.

Inlésen av den ater stdende andelen av bo-
staden

178
InlGsningsr &tt

Né&r minoritetsagarens hyresavtal |6per ut
har han eller hon rétt att |6sa in majoritets-
agarens andel av de aktier som medfor réatt
att besitta bostaden. | delégaravtalet kan det
bestammas om inldsningsrétt ocksa vid andra
tidpunkter, dock inte forran fem ar har forflu-
tit fran det att ett lan enligt lagen om rante-
stod for hyresbostadslan och bostadsréttshus-
|&n har godkants som rantestodsl an.

188§
InlGsningspris

Det inl@sningspris som tas ut av en minori-
tetségare & bostadens ursprungliga anskaff-
ningsvarde minskat med de insatser som
minoritetsagaren redan har betalat.

Om de gangse képesummorna for jamfor-
bara bostader i samma omrade vid inlGs-
ningstidpunkten & klart 1agre an delégarbo-
stadens ursprungliga anskaffningsvérde, kan
majoritetsagaren och minoritetsagaren kom-
ma Gverens om att inlGsningspriset skall vara
lagre an det pris som bestams pa det sétt som
anges i 1 mom. Inlésningspriset kan &nda
inte vara lagre an bostadens andel av det
belopp som aterstér av rantestodslanet for
objektet.
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198

Amortering av rantestédslanet med inlos-
ningspriset

Det inlGsningspris som en minoritetségare
betalar skall utan drOJsmaI anvandas till
amortering av rantestodsl anet.

Bostadsaktiebolag fér inte hos en sédan
del&gare som [6st in aktiernaenligt 17 och 18
§ bara upp bolagsvederlag till kostnaderna
for och amorteringarna av 1an som beviljats
for uppférande av huset.

208
Majoritetsagarens aterkopsskyldighet

En minoritetsdgare som inte vill utnyttja
sin inl@sningsrétt enligt 17 8§ skall underrétta
maj oritetségaren om detta senast tre ménader
innan hyresavtalet [Gper ut.

Majoritetségaren & da skyldig att kopa till-
baka minoritetsdgarens agarandel eller anvisa
en ny kopare. Képesumman bestams enligt
det &terkopspris som angesi 21 &.

218

Overlatelse- och aterkopspris for minoritets-
andelar

Om minoritetsdgaren Gverldter sin minori-
tetsandel eller om majoritetsdgaren kdper den
tillbaka, & kopesumman hogst den insats

som minoritetsdgaren har betalat, utokad
med véardet vid dverldtelse- eller aterkopstl d-
punkten av reparationer och andringar som
hgjer bostadens hyresvérde och som minori-
tetsagaren med tillstand av majoritetsdgaren
har utfort och finansierat.

5 kap.
Sar skilda bestammel ser

228
Pantsattning av del&garréatten

Delagarréttens kapitalvérde kan pantséttas
som sakerhet for ett [&n som har tagits for
betalningen av insatsen.

Om panthavarens rétt att driva in sin ford-
ran ur delagarrétens kapitalvarde galler pa
motsvarande sétt 10 kap. 2 § handelshalken
inklusive paragrafens 3 mom. Om dverldtelse
av delégarrdtten for panthavarens rékning
gdller pa motsvarande sétt 9 8.

238
I kr afttradande

Dennalag trader i kraft den 20 .

Atgarder som verkstalligheten av Iagen
forutsétter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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Lag

om andring av lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens besl ut

andras i lagen den 29 juni 2001 om rantestod for hyresbostadsan och bostadsréttshusian

(604/2001) 13 § 2 mom. och

fogastill 14 § ett nytt 6 mom., till 15 § ett nytt 6 mom., till 17 § ett nytt 3 mom., till 18 § ett
nytt 2 mom. och till 24 § ett nytt 2 mom. som foljer:

138
Hyra

| hyran for bostadsl&genheter fér inte amor-
teringar pa rantestodslan eller annat [an som
tagitsi dess stélle tas ut hos hyresgésterna till
storre belopp @n vad som anges i forordning
av statsradet. Om en hyresgast i en del&gar-
bostad som avses i lagen om del &garbostéder
som finansieras med rantestédd an for hyres-
bostéder ( /20 ) koper tillaggsandelar av de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden,
skall hyran skankas med ett belopp som mot-
svarar den ranta pa en rantestods aneandel
motsvarande tilldggsandelen som magjoritets-
agaren hade varit tvungen att betala om inte
rantestodsl anet hade amorterats.

14 8

Overlételse

Bestdmmelserna i denna paragraf géller
inte dverlatelse av aktier som medfor rétt att
besitta en bostad till en minoritetsigare enligt
lagen om delégarbostader som finansieras
med réntestddslan for hyresbostader eller till

nagon annan enskild som uppfyller de villkor
om vilka bestams genom forordning av stats-
radet.

158§
Overlatel sepris

Om rantestodd anet galler ett hyreshus med
del&garbostader som finansieras med rénte-
stodslan for hyresbostéder, & det hogsta till-
|&tna dverltel sepriset for de aktier som med-
for rétt att besitta bostdderna likva det inl6s-
ningspris eller det Overldelse- och ater-
kopspris som avsesi den nédmnda lagen.

17§
Begransningstid

Om en delégarbostad som avsesi lagen om
del&garbostader som finansieras med rante-
stodslan for hyresbostader ar foremd for ett
rantestodslan for hyresbostader, upphotr be-
grénsningstiden i fraga om anvandning och
overlatelse likval nar de aktier som medfor
rétt att besitta bostaden 10ses in i enlighet
med lagen i fréga och villkoren i delagaravta-
let.
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18§

Befriel se fran begransningar

Om det finns eler har funnits deldgarbo-
stader som avses i lagen om del&garbostader
finansierade med rantestdd for hyresbostads-
lan i det hus dar den bostad som ansokan
enligt 1 mom. géller, beviljas befrielse fran
begransningarna, om det inte finns nagon
som |8ser in bostaden enligt némnda lag.

248
Allmannyttighet

Utan hinder av 1 mom. 4 punkten kan akti-
er som medfor rétt att besitta deldgarbostader
som avses i lagen om delagarbostader som
finansieras med rantestédslan for hyresbo-
stader Overldtas pa det sitt som bestams i
lageni fragaoch i villkoren i deldgaravtalet.

Dennalag trader i kraft den 20 .
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L ag
om andring av 41 § lagen om hyra av bostadslagenhet

I enlighet med riksdagens beslut
andrasi lagen den 31 mars 1995 om hyra av bostadd agenhet (481/1995) 41 § som féljer:

418 lagen om anvandning, overlatelse och inlo-
sen av aravahyresbostéder och aravahyreshus
Begransningar for aravahyresbostader och  eller lagen om réantestod for hyresbostadslan
rantestddshyreshostader och bostadsréttshusian (604/2001) under den
tid da lagenheten omfattas av de begrans-

Vad som i 39 och 40 § bestdms om exeku-  ningar som avsesi de ndmnda lagarna.
tiv auktion och &garbyte pa grund av klander-
talan eller inlGsen tillampas inte pa en lagen- Dennalag tréder i kraft den 20 .

het som anvands som hyresbostad enligt 2 §

Helsingfors den 30 november 2001

Republikens President

TARJA HALONEN

Minister Suvi-Anne Simes
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Bilaga
Parallelltexter

Lag
om andring av lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens beslut
andras i lagen den 29 juni 2001 om rantestod for hyresbostadslan och bostadsréttshusian
(604/2001) 13 § 2 mom. och
fogastill 14 § ett nytt 6 mom., till 15 § ett nytt 6 mom., till 17 § ett nytt 3 mom., till 18 § ett
nytt 2 mom. och till 24 § ett nytt 2 mom. som foljer:

Gallande lydelse Foredagen lydelse
138
Hyra

| hyran for_bostadsagenheter far inte
amorteringar pa rantestodslan eller pa annat
|&n som tagits i dess stédlle tas ut hos hyres-
gasterna till stérre belopp an vad som anges
i forordning av statsradet.

| hyran for bostadslagenheter far inte
amorteringar pa rantestodslan eller pa annat
I&n som tagits i dess stélle tas ut hos hyres-
gasterna till stérre belopp an vad som anges
i forordning av statsradet. Om en hyresgast
i en delagarbostad som avses i lagen om
delagarbostader som finansieras med réan-
testodslan for hyresbostader ( /20 ) kdper
tillaggsandelar av de aktier som medfor
ratt att besitta bostaden, skall hyran skan-
kas med ett belopp som motsvarar den ran-
ta pa en rantestodslaneandel motsvarande
tillaggsandelen som majoritetsagaren hade
varit tvungen att betala om inte rante-
stodslanet hade amorterats.

14 8

Overlatelse

Bestammelserna i denna paragraf galler
inte Overlatelse av aktier som medfor ratt
att besitta en bostad till en minoritetsigare
enligt lagen om del &garbostader som finan-
sieras med rantestodslan for hyresbostader
eller till ndgon annan enskild som uppfyller
de villkor om vilka bestdms genom férord-
ning av statsradet.
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Gallande lydelse Féredagen lydelse

158
Overlatelsepris

Om rantestodslanet géller ett hyreshus
med delagarbostader som finansieras med
rantestoddan for hyresbostader, ar det
hogsta tillatna 6verlatelsepriset for de akti-
er som medfor ratt att besitta bostaderna
likval det inlosningspris eller det Gverlatel-
se- och aterkopspris som avsesi den namn-
da lagen.

17§
Begransningstid

Om en delagarbostad som avses i lagen
om del&garbostader som finansieras med
rantestoddan for hyresbostader ar foremal
for ett rantestoddan for hyresbostader,
upphdr begransningstiden i frdga om an-
vandning och dverlatelse likval nar de akti-
er som medfor rétt att besitta bostaden
l6ses ini enlighet med lagen i frdga och
villkoreni delagaravtalet.

188

Befrielse fran begransningar

Om det finns eller har funnits delégarbo-
stéder som avses i lagen om delégarbosté:
der finansierade med réntestdd for hyresbo-
stadslan i det hus dar den bostad som anso-
kan enligt 1 mom. géller, beviljas befrielse
fran begransningarna, om det inte finns
nagon som léser in bostaden enligt namnda

lag.
248
Allmannyttighet

Utan hinder av 1 mom. 4 punkten kan ak-
tier som medfor ratt att besitta delagarbo-
stéder som avses i lagen om delagarbosta-
der som finansieras med rantestodslan for
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Gallande lydelse

Féredagen lydelse

hyresbostader overldtas pa det satt som
bestams i lagen i fraga och i villkoren i
delégaravtalet.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Lag

om andring av 41 § lagen om hyra av bostadslagenhet

| enlighet med riksdagens besl ut

andrasi lagen den 31 mars 1995 om hyra av bostadsl 8genhet (481/1995) 41 § som fdljer:

Gallande lydelse
418
Begransningar for aravahyresbostader

Vad som i 39 och 40 88§ stadgas om exe-
kutiv auktion och &garbyte pa grund av
klandertalan eller inldsen tillampas inte pa
en lagenhet som anvéands som hyresbostad
enligt 2 § lagen om anvandning, Gverlatelse
och inldsen av aravahyresbostader och ara
vahyreshus under den tid da lagenheten
omfattas av de begransningar som avses i
den ndmnda lagen.

Foredagen lydelse
418

Begransningar for aravahyresbostader och
rantesttdshyresbostader

Vad som i 39 och 40 § bestdms om exe-
kutiv auktion och &garbyte pa grund av
klandertalan eller inlGsen tillampas inte pa
en lagenhet som anvénds som hyresbostad
enligt 2 § lagen om anvandning, Gverldtelse
och inlésen av aravahyresbostader och ara-
vahyreshus eller lagen om rantestéd for
hyresbostadsan och bostadsréattshuslan
(604/2001) under den tid d& lagenheten
omfattas av de begransningar som avses i
de némndalagarna.

Denna lag trader i kraft den 20 .




