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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om bostadsrittsbostider och lag om
dndring av lagen om rintestod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslés att det stiftas en lag om bostadsrittsbostdder, genom vilken den
géllande lagen med samma namn upphévs. I lagen om réntestdd for hyresbostadslén och bo-
stadsréttshuslén gors en dndring och en precision som stoder malen med propositionen. De cen-
trala principerna for bostadsrittssystemet bibehdlls oférdndrade i den nya lagen, men lagens
struktur och bestdmmelsernas innehall fortydligas och uppdateras. Lagen géller bade statligt
stodda och fritt finansierade bostadsrattsbostider. Genom den foreslagna lagen genomfors den
revidering av bostadsrittssystemet som ingér i regeringsprogrammet for statsminister Sanna
Marins regering.

Syftet med den nya lagen ar att forenkla och fortydliga valet av boende och ansdkningssystemet
i frdga om bostadsrittsbostidder. De ordningsnummer som anvénts vid valet av boende ska i
fortsattningen vara tidsbundna, och mojligheten att fa flera ordningsnummer slopas. I stéillet for
att gora ansdkan om ordningsnummer hos kommunen ska man géra den via ett riksomfattande
system som drivs av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet. Husigarna skoter om
valet av boende. Mgjligheterna for de boende att smidigt byta bostad sinsemellan och inom
bostadsrittsobjektet tryggas genom att de ges foretrdde i valet av boende. Stillningen for de
nuvarande innehavarna av ordningsnummer tryggas sa att de gamla ordningsnumren géller i tva
och ett halvt ar efter att den foreslagna lagen trétt i kraft.

Det foreslas att processen for att befria forlustbringande bostadsrittshus frén bruksréttighets-
och Overlatelsebegrinsningar ska snabbas upp genom att det blir tillatet att omvandla de ater-
stdende bostadsrittsavtalen till hyresavtal i situationer dér det inte ldngre finns ndgon efterfrigan
pa husets bostédder i form av bostadsrittsbostidder och bara en tredjedel eller mindre &n en tred-
jedel av lagenheterna i huset innehas av boende i bostadsréttsbostdder. Det ska vara mojligt att
dndra besittningsform endast i sddana fall dér kostnaderna for ett hus dverstiger bruksvederla-
gen, svarigheterna inte har orsakats av dgaren och drendet behandlas av boendeforvaltningen.
Bostadsrittshavaren ska ha ritt att 16sa in bostaden, om huset ombildas till ett bostadsaktiebolag
dér de boende har bestimmande inflytande. Bostadsréttshavaren ska erbjudas en annan bostads-
ritts- eller hyresbostad. Om den boende avstar fran sin bostadsritt ska bostadsréttsavgiften in-
klusive forhdjningar aterbdras. Omvandling av bostadsrittsavtal till hyresavtal ska vara det sista
alternativet for att forbattra ekonomin for en sammanslutning som dger bostadsrattshus, och det
forutsatter ett tillstand fran Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet. Tillstand be-
viljas endast i sddana fall dir det &r motiverat att sluta anvinda huset for bostadsréttsbruk. Ett
statligt stott bostadsréttshus som ska befrias fran bostadsréttsbegransningar kan i framtiden om-
bildas till ett hyreshus som finansieras med rantestodslan.

Det foreslas att bostadsréttshavarna ska fa battre mojligheter att paverka sitt eget boende och att
boendeforvaltningens stéllning ska stirkas. Bestimmelserna om den samforvaltning som utdvas
av bostadsréittssammanslutningen och bostadsréttshavarna overfors till lagen om bostadsrétts-
bostidder, medan de for nidrvarande finns i lagen om samforvaltning i hyreshus. Enligt forslaget
ska bostadsréttshavarnas representation i styrelsen for den sammanslutning som dger bostads-
rittshuset stirkas. Den overvakare som de boende utser kan granska bolagets ekonomi till de
delar som &r av intresse for bostadsrattshavarna, sisom grunderna for faststdllande av bruksve-
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derlaget och konkurrensutséttningen av upphandlingar. Det foreslés att ett obligatoriskt samar-
betsorgan bestaende av bostadsrittshavarna och dgaren ska tillséttas for behandling av d&renden
pa bolagsniva. For samarbetet mellan bostadsrittshavarna och sammanslutningarna som dger
bostadsrattshus ska en riksomfattande delegation tillséttas.

Malet med den verksamhet som bedrivs av statligt stodda sammanslutningar som dger bostads-
rattshus &r att erbjuda bostadsrittshavare boende till skéligt pris. Sammanslutningarna ska i sin
verksamhetsberéttelse rapportera om hur detta mal uppfylls. Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet ges storre tillsynsbefogenheter. Det tas i bruk en ny pafoljdsavgift i syfte att
trygga iakttagandet av bestimmelserna i lagen. I forslaget ingér ocksé dndringar som forbéttrar
systemets funktion och allokeringen av statligt stod.

Lagarna har samband med budgetpropositionen for 2021 och avses bli behandlade i samband
med den. Lagarna avses trida i kraft den 1 januari 2021.
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MOTIVERING
1 Bakgrund och beredning

Enligt regeringsprogrammet for statsminister Sanna Marins regering (sidan 51) ska bostads-
rittssystemet reformeras med betoning pd rimliga priser, transparens och de boendes mojlig-
heter att paverka. Aven valet av de boende ska reformeras enligt regeringsprogrammet. Riksda-
gen har 1 sin skrivelse RSk 26/2018 rd gett ett stdllningstagande utifran revisionsutskottets be-
tinkande Utvecklingsbehov i bostadspolitiken (ReUB 3/2018 rd — EA 61/2016 rd) och forutsatt
att lagstiftningen om bostadsréttssystemet under denna valperiod ska reformeras for att forbéttra
det nddvéndiga systemets stéllning som ett rimligt prissatt boendealternativ.

Propositionen borjade beredas redan under foregaende regeringsperiod, men da beslutades det
att propositionen inte ska dverldmnas till riksdagen. Det har redan lédnge foreslagits att bostads-
rattssystemet ska dndras nér det géller valet av boende, de boendes paverkansmdjligheter och
systemets transparens. Senast lagens innehdll dndrades var ar 2010, och da bestdmdes det att
behovet av att se over valet av boende skulle utredas i ett senare skede.

Propositionen har beretts vid miljoministeriet i samarbete med Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet (nedan ARA) och Statskontoret. Under beredningen hordes ett stort antal
boende i bostadsrittsbostidder, sammanslutningar som dger bostadsrattshus, kommuner och or-
ganisationer inom branschen. Fér den proposition som bereddes under foregaende regeringspe-
riod, och som legat till grund for denna proposition, ordnades under varen 2016 en webbpanel,
i vilken boendeaktiva inom bostadsrattssystemet inbjods att delta. Diskussionen var livlig och
de boendes stillningstaganden har anvénts som grund for beredningen av propositionen. Miljo6-
ministeriet genomforde ocksd en webbenkét bland de boende, bolagen, kommunerna och ban-
kerna. Dértill har miljoministeriet fatt mycket respons av bostadsrittshavare i anslutning till
lagreformen. Varen 2017 ordnades en rundabordsdiskussion om propositionsutkastet dér cen-
trala intressentgrupper deltog. Synpunkter om lagreformen begéirdes for forsta gangen hosten
2016, ndr en promemoria med riktlinjer om lagreformen publicerades och intressentgrupperna
ombads ta stéllning till denna. Sammanlagt 97 aktorer yttrade sig om promemorian. Skriftliga
yttranden om propositionsutkastet begérdes i februari—mars 2017. Sammanlagt 63 yttranden
inkom om utkastet. Under foregéende regeringsperiod bedémdes propositionen av ridet for be-
domning av lagstiftningen. Dé ordnades ocksa ett samradsforfarande enligt 11 § i kommunalla-
gen om propositionen, och dértill har dven delegationen for kommunal ekonomi och kommunal
forvaltning behandlat propositionen.

Behoven av att éndra l&nevillkoren for bostadsrittshus behandlades som en del av réntestodsre-
formen, och adndringarna tradde i kraft den 1 juli 2018. I och med rintestddsreformen forbéttra-
des stddnivan och lanefinansieringsvillkoren i friga om rintestddslan for bostadsrittshus. |
denna proposition foreslas att bestimmelserna om boendeforvaltning i anslutning till bostads-
rattsbostidder ska dverforas till den foreslagna nya lagen om bostadsrittsbostidder. Bestammel-
serna om samfoOrvaltning ska &ven framdver ingd i lagen om samforvaltning i hyreshus
(649/1990, nedan lagen om samforvaltning). Lagen om samf6rvaltning ska revideras i enlighet
med regeringsprogrammet under denna regeringsperiod.

Till grund for lagberedningen sammanstélldes en utredning av riskhanteringen i bostadsréttssy-
stemet (miljoministeriets rapporter 1/2016). Vidare har det sammanstallts en utredning om bo-
endedemokratin och lagen om samforvaltning i en fordndrad omvérld (miljoministeriets rappor-
ter 8/2017) och en utredning om ansokningsforfarandet i friga om bostadsritt (miljoministeriets
rapporter 12/2012). ARA har utarbetat en promemoria om de kostnader som orsakas av tomma
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bostdder. Promemorian bygger pa en enkit som Suomen Asumisoikeusyhteisot ry latit utfora
bland bolagen.

Under den pagéende regeringsperioden bereddes propositionen utifran den tidigare proposit-
ionen i tjanstemannasammansattning. Intressentgrupper har horts i beredningen av proposit-
ionen. Skriftliga yttranden om propositionsutkastet begirdes pa nytt i maj—juli 2020. Samman-
lagt 70 yttranden inkom om utkastet.

Handlingarna om beredningen finns i tjdnsten for projektinformation i adressen valtion-
euvosto.fi/sv/projekt med beteckning YM008:00/2017 och YM004:00/2020.

Eftersom propositionen innehéller betydande &ndringar i systemet ska miljoministeriet under de
nirmaste ren noggrant folja upp dndringarnas utfall och konsekvenser for de boende, aktdrerna
och systemet

2 Nulidge och bedomning av nuléiget
Bostadsrdttssystemet

Bostadsrittssystemet skapades i borjan av 1990-talet som en 16sning pa en situation dér troskeln
till att skaffa en dgarbostad hade blivit for hog for manga invanare. Bostadsrittsbostdderna utgor
som en sjalvstindig besittningsform ett alternativ till hyres- och dgarboende. Egenskaper som
paminner om hyresboende ar bruksvederlaget, som kan jamforas med hyra, och det att bostaden
inte kan I6sas in till 4garbostad. Den bestdende boendetryggheten kan i sin tur likstéllas med
dgarboende. Inom bostadspolitiken spelar bostadsrittssystemet en viktig roll nir det géller att
forebygga segregation och skapa mingsidiga bostadsomréden och boendealternativ.

Bestimmelser om bostadsrattsbostdder som besittningsform finns i lagen om bostadsréttsbosta-
der (650/1990, nedan bostadsrittslagen). Bostadsrittsbostdderna har, bortsett fran vissa undan-
tag, varit statligt stodda. Det finns bara ndgra hundratal fritt finansierade bostadsrittsbostider.
Staten stoder byggande, anskaffning och renovering av bostadsrittsbostdder genom att betala
rantestdd for lan som tecknats for detta syfte pa det sétt som anges i lagen om réntestod for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001, nedan riantestodslagen). ARA godkéanner 1a-
nen som rantestddslan. Bestimmelser om lane- och stddvillkoren for rintestddslan finns foru-
tom i lagen i fraga dven i statsradets forordning som utfardats med stdd av denna (statsradets
forordning om rintestod for hyresbostadsldn och bostadsréttshusldn 666/2001). Tidigare har
staten finansierat byggande av bostadsrittsbostdder genom aravalan enligt lagen om bostads-
produktion (247/1966) och aravalagen (1189/1993) samt genom réntestodslan enligt lagen om
rantestod for bostadsrattshuslan (1205/1993). Detta bostads- och lanebestand existerar fortfa-
rande. I bostadsrittslagen foreskrivs om bruksrattighets- och Gverlatelsebegransningar i fraga
om bostadsrittsbostider. Bostadsrittsbostdderna ska i forsta hand anvéndas som bostadsritts-
bostdder. I andra hand kan de hyras ut, om det inte finns nagon efterfragan pa dem som bostads-
rattsbostidder. Bestimmelserna om statligt stddda och fritt finansierade bostadsrittsbostiader be-
grinsar beloppet av den bostadsrittsavgift som kan tas ut och faststéller att det bruksvederlag
som tas ut av boende i bostadsrittsbostider ska bestimmas enligt sjélvkostnadsprincipen. Bo-
stadsréttshus kan dverlatas endast till i lagen angivna aktorer till ett reglerat pris. Dessutom ska
bostadsrattshavarna for statligt stodda bostadsrattsbostdder véljas utifran ordningsnummer, och
formogenhetsgranser ska tillimpas i valen forutom i fraga om sdkande som fyllt 55 &r. Grén-
serna ér bestdende oberoende av aterbetalningen av det statsstodda l&net.


https://ym.fi/sv/projekt?tunnus=YM008:00/2017
https://ym.fi/sv/projekt?tunnus=YM004:00/2020
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Réntestddslan kan beviljas kommuner och andra offentliga samfund, allmdnnyttiga bostadssam-
fund som utses av ARA samt aktiebolag eller bostadsaktiebolag dar dessa har direkt bestim-
mande inflytande. Bostadsrattsverksamheten bedrivs i aktiebolagsform, dar fastighetsskotaren-
dgaren dger aktierna i bolaget och ddrigenom bostadsrittshusen. Réntestodslagen innehéller be-
stimmelser om syftet med och verksamhetsomradet for allménnyttiga hyresbostads- och bo-
stadsrattsbolag som far riantestod. Bostadsrattsbolagen ska ha som syfte att garantera de boende
goda och trygga boendeforhéllanden, och bolagens verksamhetsomride ska vara att lata bygga
bostadsrittsbostidder och erbjuda dem som bostider. I lagstiftningen om aktiebolag &r syftet med
bolagets verksamhet ddremot i regel att ge avkastning till aktiedgarna, och ledningens verksam-
het utvérderas via den vinst som uppstétt for dgarna. Lagstiftningen om aktiebolag skiljer sig
séledes avsevirt frin malsittningarna for bostadsrattsverksamheten.

De boende till bostadsrittsbostdderna viljs utifrén ordningsnummer. Kommunen delar ut ord-
ningsnumren i anmédlningsordning, och ordningsnumret foraldras inte. Antalet ordningsnummer
har inte begrénsats, och den sokande kan darfor begéra flera ordningsnummer. Numren kan inte
delas ut genast, utan de lottas ut i enlighet med de géllande bestimmelserna mellan alla dem
som under samma dag har ansokt om ett ordningsnummer. Efter att den sdkande har fatt ett
ordningsnummer ska han eller hon anséka om en bostad hos dgarbolagen. Ett bostadsbyte kraver
ett nytt ordningsnummer. Ett bostadserbjudande som skickats till den sokande ska gélla i minst
tvd veckor.

Efterfragan pa bostadsrittsbostiader och ansdkningsprocessens langd varierar avsevért av orsa-
ker som beror pa bostaden i fraga, staden, stadsdelen och mikroldget. Efterfragan Gverstiger
utbudet egentligen endast i Helsingfors, dér det i synnerhet i de populdra stadsdelarna och i
frdga om bostidder i nya hus behdvs sma ordningsnummer for valet av boende. Déaremot &r det
aven i Helsingfors mdjligt att f4 en bostadsrittsbostad inom rimlig tid i en mindre popular stads-
del och i dldre hus.

Bostadsrittsavgiften ar i fraga om statligt stoddda bostadsrittsbostidder 15 procent av bostadens
anskaffningsvérde, dvs. av de byggnadskostnader som ARA har godként. Boende i bostadsrétts-
bostdder har bestdende bostadsritt, rétt till aterbdring av bostadsrittsavgiften under normala
forhallanden och mdjlighet att gora dndringar i sitt eget hem. Skillnaden i forhallande till gande
ar “inlosningsgarantin”, dvs. att bostadsrittsavgiftens vérde inte slds fast pd marknaden och
dgaren ar skyldig att 16sa in bostadsritten inom tre manader fran det att en anmélan om avsta-
ende fran bostadsritten har gjorts. Risken i anslutning till efterfrdgan pa bostéder och vidareo-
verlatelsen av bostadsrétten bérs alltsd av dgaren. Agaren har ingen sjélvfinansieringsandel i
finansieringen av bostadsréttsbostdderna, utan slutdelen av husfinansieringen bestar av ett stat-
ligt sttt rintestodslan. Finansieringsstrukturen &r forknippad med risker pé grund av avsakna-
den av dgarens sjélvfinansieringsandel och husens skuldséttning. Finansieringsrisken ligger hos
staten och bostadsrattshavarna. Agaren bar endast affarsrisken.

Nér bostadsrattssystemet infordes var malet att skapa ett system som bygger pa de boendes
paverkansmdjligheter, och bostadsrittsforeningsmodellen fran 1994 svarade mot detta behov.
Bestimmelser om bostadsréttsforeningar finns i lagen om bostadsrittsforeningar (1072/1994).
I en bostadsrittsforening ansvarar bostadsréttshavarna for beslutsfattandet som medlemmar av
foreningen, och det finns ingen utomstadende ansvarig dgare. Man Overvdgde ocksa ett annat
system, dar aktieinnehavet i aktiebolagsmodellen fordelas mellan de boende och en utomsta-
ende dgare.

Majoriteten av bostadsréttsbostidderna dgs av bostadsrittsbolag. Tre fjérdedelar av bostadsrétts-
bostéderna dgs av bostadsrittsbolag med riksomfattande verksamhet. En fjirdedel av bostads-
rattsbostdderna dgs av kommunédgda bolag och en knapp procent av foreningar som dgs av de
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boende. For nérvarande finns det bostadsrattsforeningar i Helsingforsregionen och Jyvaskyla.
Foreningarna ér tills vidare sma, och de har inte fungerat i enlighet med det ursprungliga syftet
med lagen om bostadsréttsforeningar, dvs. som regionala foreningar som utvidgas kontinuerligt.
De boende har dessutom foredragit att hélla foreningarna smé och kontrollera tillvéxten. De
upplever att beslutsfattandet forsvaras i storre sammanslutningar som omfattar olika typer av
hus. De boende anser det vara viktigt att satsa pa en objektspecifik ekonomi och lonsamhet,
medan man ur statens synvinkel har betraktat det som ett bittre alternativ att sprida riskerna
inom en storre sammanslutning, eftersom inlosningsskyldigheten, skuldséttningen och kravet
att understiga en jadmforelsehyresniva gor att bostadsrattshusens ekonomi paverkas av en mins-
kande beldggningsgrad.

Bolagsmodellen har hittills visat sig vara ett ekonomiskt stabilt system i férvaltningen av bo-
stadsrattsbostédder och bolagen har tills vidare klarat av att svara mot behovet att 16sa in bostads-
rattsavgifter i olika marknadssituationer. I bolagsmodellen dgs bostdderna av bolaget, och bo-
stadsrittshavarna har ingen egentlig beslutanderitt i fragor som géller deras boende. P4 statligt
stodda bostadsrittsbostader tillimpas lagen om samforvaltning, enligt vilken bostadsréttsha-
varna far delta i1 bolagets ekonomi och fastighetshallning. Bostadsrattslagen innehaller ocksa
bestimmelser om dgarens skyldighet att lamna uppgifter om hur bruksvederlagen faststills. Bo-
lagsmodellen kritiseras for att de boende inte har verkliga paverkansmojligheter, och modellen
berdknas medfora hogre forvaltningskostnader och andra kostnader jimfort med en boendeori-
enterad modell. I stéllet for allménnyttiga bostadssamfund understdder de boendeaktiva kom-
munalt 4gda bolag, eftersom dessa betraktas som mer tillforlitliga dgare.

Syftet med samforvaltningen &r att ge de boende paverkansmdjligheter, forbéttra trivseln och
frimja husets underhdll. Enligt den géllande lagen far de boende bestimma om anvéndningen
av det egna husets lokaler och utrymmen, sasom parkeringsplatser, tvéttstugor och andra ge-
mensamma utrymmen. Nér det géller budgeten, forslaget till bruksvederlag, reparations- och
finansieringsplanen samt anordnandet av underhéll och service har de boende rétt att husvis
delta i beredningen, forhandla och ge ett utlatande till 4garbolaget. Manga bostadsrittsbolag har
forutom en boendekommitté for varje hus dven boendeverksamhet pa regional niva och bolags-
niva, som dock saknar lagstadgad beslutanderitt. De boende i bostadsréttsbostidderna har, bero-
ende pa styrelsens storlek, en eller flera boenderepresentanter i bostadsrittsbolagets styrelse.

ARA oOvervakar bostadsrittsbolagens verksamhet med avseende pa faststillandet av bruksve-
derlagen och de uppgifter som enligt bostadsrittslagen ska ldmnas om dem samt de krav pa
allménnyttighet som anges i rintestddslagen. ARA ansvarar ocksé for den allménna styrningen
av valet av boende och samforvaltningen. Kommunen godkénner valen av boende. Verksamhet
eller forsummelse som strider mot bostadsréttslagen eller lagen om samforvaltning kan foras
till regionforvaltningsverket for behandling. Regionforvaltningsverket kan faststélla en tidsfrist
for utférandet av uppgiften eller korrigeringen av forfarandet och forena forordnandet med vite.

Bestandet av bostadsrdttsbostdder

Enligt ARA:s oversikt 6ver bostadsmarknaden i frdga om bostadsrattsbostiader (2/2019) fanns
det i augusti 2019 totalt 49 000 bostadsrittsbostider i 48 kommuner i Finland. Sammanlagt 45
procent av bostdderna finns 1 huvudstadsregionen. Enligt den av statsradet arligen godkinda
dispositionsplanen for fullmakterna att godkénna rantestddslan ska rantestoden huvudsakligen
riktas till bostadsrittsbostéder i Helsingforsregionen. Dartill kan bostadsréttsbostdder lanefinan-
sieras 1 de storsta kommunerna eller vixande kommunerna i andra tillvixtcentrum. Lanefinan-
sieringen kan ocksé riktas in pa enskilda eller vixande stdder, om detta dr &ndamalsenligt med
tanke pa bostadsmarknadsldget i omradet. Om pris- och bruksvederlagsnivén pa produktionen
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av bostadsréittsbostidder dverstiger pris- och hyresnivan for bostdderna i omradet finansieras inga
bostadsrittsbostidder i omradet. Nya bostadsrittsbostidder finansieras inte heller i omraden dar
det redan finns en betydande méngd bostadsrittsbostdder som star tomma eller dr uthyrda.
Finansieringen av bostadsrittsbostdder har begrinsats, eftersom bostadsréttshusens ekonomi
latt paverkas av en minskande beldggningsgrad pa grund av dgarens skyldighet att 16sa in bo-
stadsrattsavgiften. Bruksvederlaget for bostadsrattsbostiderna maste dessutom vara lagre 4n den
hyra som i allménhet betalas for likvéirdiga hyresbostdder med motsvarande lage.

Storsta delen av bostadsrittsbostédderna ar byggda under de forsta dren efter att systemet infor-
des pa 1990-talet. Dértill har bostadsrittsbostader byggts under ldgkonjunkturer for att kompen-
sera svackor i dgarbostadsproduktionen. Ar 2019 paborjades byggen av 1 900 bostadsrittsbo-
stdder. Efterfragan pa nybyggda bostadsrittsbostdder har varit livlig, och under de senaste éren
har de utgjort 20—25 procent av alla statligt stddda bostéder som byggs. I augusti 2019 stod 0,7
procent (350 bostédder) av alla bostadsréttsbostdder tomma och 4,4 procent (2 140 bostider) var
uthyrda medan sammanlagt 5,9 procent (2 890 bostéder) av bostadsrétterna hade 16sts in. Det
index for bostadsrattsbostdder som ARA anvénder i sin statistik visar att marknadsldget for bo-
stadsréttsbostdder &r kdrvt i Helsingfors, Hollola och Laukaa. (Bostadsmarknadsoversikt,
ARA:s statistik)

Bostadsmarknadsoversikten ger vid handen att det finns stora regionala skillnader i efterfrigan
pa bostadsrittsbostider. Relativt sett fanns det flest inldsta bostadsréttsbostider i Kouvola (37
procent), Vasa (29 procent) och Salo (27 procent). I Helsingfors var andelen inldsta bostads-
rattsbostidder endast 0,8 procent. Tillvaxtkurvan i frdga om tomma, inldsta och uthyrda bostédder
vénde nedét under aren 2018-2019.

Bruksvederlag som tas ut av bostadsrdttshavarna

Enligt ARA:s marknadsoversikter Gver bostadsrattsbostidder har bruksvederlagen stigit i samma
takt som hyrorna i borjan av 2010-talet och i langsammare takt darefter. Det genomsnittliga
bruksvederlaget har i hela landet héllits pa samma nivé eller stigit med hogst 0,6 procent under
aren 2016-2019. De genomsnittliga bruksvederlagen var formanligare dn hyrorna for de statligt
stodda bostdderna i alla stader forutom i Esbo och Kuopio. I huvudstadsregionen var hyrorna
for de fritt finansierade bostdderna i genomsnitt 43 procent hogre &n bruksvederlagen for bo-
stadsréttsbostdderna, medan skillnaden i kranskommunerna var 23 procent. I Tammerfors och i
Uleaborg var hyrorna for fritt finansierade bostader 20 procent hdgre och i de andra stora sté-
derna 12—18 procent hogre.

De statistikforda bruksvederlagen och hyrorna &r inte helt jimforbara sinsemellan. Bostadsrétts-
havarens eventuella kapitalkostnader i anslutning till bostadsréttsavgiften ingar inte i jamforel-
sen. Dessutom innehdller bruksvederlaget for en bostadsrittsbostad i1 allménhet ingen vattenav-
gift, i motsats till de hyror som statistikfors av Statistikcentralen. Aven de faktorer som styr
bostiddernas kvalitet kan variera mellan olika besittningsformer och stader. Bostadsréttsbostader
ar 1 hogre grad én hyresbostider forlagda till smahus, vilket gor att kostnaderna for skotseln av
bostaden ér hogre. Bostadsréttsbostiderna ér oftare 4n hyresbostéder storre familjebostéder.

Det genomsnittliga bruksvederlaget for en bostadsrattsbostad ar enligt ARA:s statistik (2019)
bade i huvudstadsregionen och i kranskommunerna 14gre &n hyran for statligt stddda bostider
och fritt finansierade bostéder. Nationellt sett dr bruksvederlaget hogre dn hyran for statligt
stodda bostdder men ldgre dn hyran for fritt finansierade bostidder. Hyran for statligt stodda
bostéder (11,5-13,5 euro per kvadratmeter per manad) och bruksvederlaget (11,5-13 euro per
kvadratmeter per manad) ligger i alla de ovan ndimnda omradena néra varandra, medan hyrorna
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for fritt finansierade bostidder i huvudstadsregionen (17,5 euro per kvadratmeter per manad),
avvikande fran de 6vriga omrddena, dr betydligt hdgre dn bruksvederlaget (mindre 4n 13 euro
per kvadratmeter per méinad) eller hyran for en statligt stddd bostad (mindre dn 13 euro per
kvadratmeter per ménad). De hoga bruksvederlagen verkar bli ett problem pa grund av utjam-
ningen av vissa objekt i huvudstadsregionen. Sammanslutningarna jimnar ut kapital- och repa-
rationskostnaderna mellan alla hus. Enligt bostadsréttslagen &r det endast forbjudet att jamna ut
sédana kostnader som invénarna sjilva kan paverka, dvs. en del av skdtselkostnaderna.

Enligt de boende &r det svért att forstd utjaimningen av kostnaderna i sddana fall dir en person
har bott en léngre tid i sin bostad och bruksvederlaget under denna tid har stigit s mycket att
det ndrmar sig hyrorna for fritt finansierade bostdder. Detta upplevs dventyra den utlovade bo-
endetryggheten. Hoga vederlag forekommer bade i bostadsrittsbolagens och bostadsrattsfor-
eningarnas objekt. Utjimningen dr dock en viktig basegenskap med tanke pé systemets stabilitet
och bolagens ekonomi, och den anvinds for att sikerstilla att bruksvederlagen hélls pa en lagre
niva én jaimforelsehyran i olika finansierings- och kostnadssituationer. Med tanke pa systemet
ar utjamningen ocksa nodvandig nar det géller att bara de risker som uppstér i och med husens
skuldbelagda finansieringsstruktur, skyldigheten att 16sa in bostadsrittsavgiften och boendeut-
gifternas jaimna utveckling i det statligt stodda systemet. Att begransa utjimningen pa allmén
niva genom lagstiftning har konstaterats vara en svér uppgift p grund av att utjimningssyste-
men dr sa olika sinsemellan. Deras styrka ligger uttryckligen i att bolagen kan handla flexibelt
fran fall till fall.

Miljoministeriet har utifran statistikuppgifter utrett pa vilken niva boendekostnaderna och bo-
endeutgifterna for bostadsrattsbostader ligger i forhéllande till andra besittningsformer (dgarbo-
ende, fritt finansierat hyresboende och statligt stott boende 1 hyresbostad) i de storsta stiderna.
En forsta utredning gjordes utifran uppgifterna for 2015 och en andra utredning utifran uppgif-
terna for 2017-2019. En jamforelse av boendekostnaderna for bostadsrittsboende med andra
besittningsformer i enskilda stidder ger vid handen att bostadsrittsboende dr den nist billigaste
boendeformen efter dgarboende. Agarboende &r helt klart det formanligaste alternativet i jaim-
forelsen. Boendekostnaderna for bostadsrattsbostiader Gverstiger boendekostnaderna for statligt
stodda bostédder endast pd nagra orter ar 2015, och siffrorna for 2017-2019 visar att bostads-
rattsboende &r ett formanligare alternativ &n boende i fritt finansierade och statligt stodda hy-
resbostéder pa alla andra orter forutom en, dér prisnivan &r lika hog i fraga om alla boendefor-
mer. Fritt finansierat hyresboende ar helt klart den dyraste boendeformen.

Om man i kalkylerna inkluderar de kapitalkostnader som foljer av bostadsrattsavgiften och
amorteringarna av dgarbostadslanen, dvs. anvinder begreppet boendeutgifter, blir boende i en
statligt stodd hyresbostad den billigaste boendeformen. Bostadsrittsboende &r det nést billigaste
alternativet endast i de omraden dér efterfragan pa bostéder ar som storst. I medelstora stider ar
bostadsrittsboende den dyraste boendeformen, och i stora stider, sdrskilt i Helsingfors, dr det
dgarboende som dr det dyraste alternativet. Skillnaderna mellan kostnaderna for olika boende-
former blir mindre om man réknar enligt boendeutgifter. Detta géller dock inte de storsta sté-
derna, dér det dr dyrt att bo i dgarbostad.

Kalkylerna bygger pa antagandet att bostadsréttsavgiften har finansierats med banklan, och réin-
tekostnaderna for banklénet har inkluderats i boendekostnaderna. I fraga om dgarbostdder har
det antagits att 90 procent av bostadens pris har tiackts med ett bolan. Inga alternativa kostnader
i friga om sjélvfinansieringsandelen for dgarbostider har beaktats i kalkylerna. Om alternativa
kostnader beaktades skulle det leda dels till att kostnadsskillnaden mellan dgarbostidder och bo-
stadsrattsbostidder minskar till formén for bostadsrittsbostidderna i de fall dar bostadsréttsboende
ar ett dyrare alternativ, dels till att &garboende blir ett &nnu dyrare alternativ i de fall dér det
kostar mest att bo i en dgarbostad.
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Miljoministeriet utgér i sina kalkyler fran de bruksvederlag och anskaffningsvirden som ARA
har statistikfort, Statistikcentralens hyresstatistik samt dess statistik 6ver kopesummor for dgar-
bostdder samt bostadsaktiebolagens skotselvederlag. De statistikbaserade kalkylerna beaktar
inte skillnader mellan besittningsformerna som anknyter till bostidernas kvalitet, ldge i staden
eller byggnadsér, och inte heller inflationen. Aven effekten av dndringar i dgarbostddernas vérde
faller utanfor statistiken.

Bostadsrdittssystemets funktion

En utredning om riskhanteringen i bostadsrittssystemet som miljoministeriet 1atit géra (Miljo-
ministeriets rapporter 1/2016) visar att de boende dr ndjda med den trygghet och laga ekono-
miska risk som bostadsréttssystemet erbjuder i boendet. Omkring 90 procent av respondenterna
anser att bostadsréttssystemet dr en trygg boendeform. De boende dr missnéjda sirskilt med
kostnadsnivan, den knapphidndiga informationen och det inflytande de har. Svaren varierade
enligt bolag, boendegrupp och bostadens ldge. De boende ar av olika asikter om grundelementen
i systemet. Till dem som var missndjdast horde de som hade bott ldnge i en bostadsrattsbostad,
de som bodde i huvudstadsregionen och barnfamiljer, vars boendekostnader dr hdgre. De som
var ndjdast bor i stora stdder, dock inte i huvudstadsregionen, hade bott bara en kort tid i en
bostadsrittsbostad eller var dldre dn 55 ar och bodde ensamma.

Ett problem som noterats i bostadsrittshavarnas respons i riskhanteringsutredningen &r att be-
sluten fattas langt ifran den boendes vardag, och att den boende inte kan paverka de centrali-
serade konkurrensutsittningarna. De boende ifragasitter den kostnadseffektiva utgiftsstruk-
turen och konkurrensutsittningen av upphandlingarna, eftersom tjénsterna erbjuds av service-
foretag som hor till samma koncern som dgarbolaget. De efterlyser ocksa information om sér-
skilt de stigande boendepriserna och vill med andra ord att vederlagsgrunderna ska definieras
mer detaljerat sa att de boende kan se vad en hojning av vederlagen grundar sig pa.

Riskhanteringsutredningen ger vid handen att riskerna i systemet utgdrs av de aldrande husen
och den 6kande renoveringsskulden, de eviga begrinsningarna och bristen pa fortroende mellan
aktorerna. Enligt utredningen maste bostadsrittssystemet utvecklas i riktning mot ett mer jaim-
likt forhéllande mellan de olika aktrerna i systemet, s att systemet blir effektivt. For det forsta
handlar det om att minska den administrativa bordan i anslutning till finansieringen, valet av
boende och tillsynen for att forbéttra bolagens funktionsférméga. For det andra maste bostads-
rittshavarna ges mer beslutanderitt, sa att beslutanderitten motsvarar deras investeringsandel
pa 15 procent i bostadsrittsbostaden. For niarvarande ér bolagens och de boendes risker inte i
balans med hénsyn till beslutanderitt, stillning och finansieringsrisk. Att stirka den boendes
stéllning i administrationen av bostadsréttshuset medfor endast en 1ag risk dven ur bolagets syn-
vinkel, och dndringen kan dka den boendes upplevda paverkansmojligheter vasentligt, forbattra
boendendjdheten och minska misstron. Det eliminerar dock inte obalansen i den ekonomiska
insatsen.

Majoriteten av de boende som besvarade enkiten i riskhanteringsutredningen motsétter sig for-
slaget att slopa bolagets inlosningsskyldighet, dvs. att bostadsmarknadsrisken i anslutning till
bostadsrittsavgiften dverfors pa den boende. Aven de representanter for bostadsrittsbolagen
som besvarade enkédten dr av samma dsikt. De boende efterlyser ett mer objektspecifikt bostads-
rattssystem, vilket innebér en begransad utjamningsmojlighet och storre beslutanderitt 1 fragor
som ror det egna huset. Utjamningen minskar den boendes kontroll 6ver hur vederlagskostna-
derna bildas, men samtidigt bor det noteras att utjaimningsmdjligheten &r viktig nér det géller att
fordela riskerna och exempelvis renoveringskostnaderna mellan husen for att férhindra att bruk-
svederlagen blir oskéligt hoga i enskilda objekt.
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Bostadsrittssystemet dr 30 &r gammalt, husen borjar bli gamla och de behdver snart genomgé
en grundlig renovering. I responsen fran bostadsréttshavarna framhévs bland annat att systemet
inte nodvindigtvis stoder langsiktigt boende, eftersom bolaget ofta later renovera bostaden forst
efter att den boende flyttat ut och innan foljande flyttar in. Bostadsréttshavaren har med stdd av
bostadsrittslagen ritt att renovera sin bostad i storre utstrdckning dn en hyresgést, men det ar
inte nodvéndigtvis ekonomiskt 16nsamt, eftersom mervérdet av renoveringen snabbt minskar
till noll i de gottgorelsetabeller som bolagen tillimpar och bostadsrittshavaren inte ldngre far
nagon gottgorelse for det i samband med inldsningen av bostadsrétten. Detta leder till en kon-
flikt mellan & ena sidan husets stigande &lder och forsamrade skick och & andra sidan de hoj-
ningar av bruksvederlaget som foranleds av lanesystemet och de stigande skotselkostnaderna.
Att frimja langsiktigt boende &r viktigt ocksa av den anledningen att en 6kad omséittning av
boende och hyresbostadsbruk har en negativ effekt pa boendetrivseln. Bostidderna &r avsedda
for bostadsréttsbruk enligt sjélvkostnadsprincipen.

Sammanslutningar som dger bostadsréttshus har inlett renoveringsprojekt i sina dldsta objekt
och bdrjat med att renovera koken, badrummen och ytorna. Renoveringskostnaderna har visat
sig bli hoga, vilket medfor vissa utmaningar med tanke pa den lanefinansiering som godkénns
av staten och pa malet att halla bruksvederlagen pa en rimlig niva. Vidare har det uppstatt fragor
kring de boendes rittigheter under en renovering, informeringen om renoveringar och behoven
av att reparera bostdder som de boende sjilva har renoverat.

Bostadsrittsavgiftens stillning bland bolagets eget kapital har vackt diskussion. Eftersom bo-
stadsrattsavgifterna ingar i bolagets eget kapital kommer rétten till utdelning i fraga om dem
t.ex. vid konkurs i sista hand. Samtidigt utgors bolagets storsta skuldkapital av ett rintestodslan
med statsborgen som &r forenat med sikerheter i form av fastigheter, vilket innebér att det i en
konkurssituation knappast blir kvar ndgon ndmnvird rétt till utdelning efter att dessa skulder
med sikerhet har betalats. Att dverfora bostadsrittsavgiften till bolagets frimmande kapital for-
béttrar siledes inte nodvéndigtvis situationen och dr ocksa bokforingsmaissigt en problematisk
16sning for bolagen, eftersom indexhdjningarna av bostadsrittsavgiften i sa fall maste antecknas
som Okningar av skulden i balansridkningen.

Andra frdgor som véckt diskussion har varit bruksvederlagets ritta niva och tillimpningen av
sjdlvkostnadsprincipen. Statens stod till bostadsrittssystemet forutsitter att dgaren bedriver en
transparent verksamhet. Bolagens eget kapital utgors till stor del av bostadsrittsavgifter. Bo-
stadsrattsavgifterna kan dock inte likstdllas med andra kapitalinvesteringar eftersom bostads-
rattsavgiften betalas tillbaka till den boende inklusive byggnadskostnadsindex med hogst tre
manaders véntetid. Bostadsrittsavgiften motsvarar inte en sedvanlig investering i eget kapital i
aktiebolaget i det avseendet att det inte finns nagon primér marknadsrisk, men bostadsrittsav-
giften genererar inte heller nigon saddan avkastning som en investering i eget kapital ger. Till
denna del ar riskerna och avkastningen i stort sett i balans. Boende i bostadsrattsbostdder har
inte heller rostratt i bolaget. Rostrétten spelar en viktig roll nar eget kapital placeras i aktier.

Bostadsrittssystemet ska vara transparent och skapa incitament for byggande av bostadsrétts-
bostidder. Det d4r motiverat att det finns en utomstaende dgare-byggherre-fastighetsskdtare i sy-
stemet, eftersom man genom denna 16sning har uppnatt tillrackligt stora, stabilare sammanslut-
ningar och undvikit meningsskiljaktigheter som géller beslutsfattandet. Sma sammanslutningar
ar mer bendgna att drabbas av ekonomiska svarigheter, om beldggningsgraden inte dr hdg och
manga bostadsratter inldses. Vid utvecklingen av systemet ska det beaktas att systemet inte
fungerar om sammanslutningarna frantas incitament att bygga nya bostadsréttsbostéder.
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I administrationen av bostadsréttshusen ar det viktigt att det finns en fastighetsskotare-dgare sa
att de boende kan garanteras bostéder till skéliga priser och statens stdd kanaliseras till de bo-
ende. Syftet med systemet har varit att bolagen ska konkurrera sinsemellan och med de andra
boendeformerna om ett formanligt vederlag och bista boendeservice for att halla bruksvederla-
gen pa en skilig niva. Med tanke pé att husen blir allt dldre behover de eviga begriansningarna
lindras sa att det blir mojligt att gora sig av med olonsamma objekt. Risken med en bostads-
rattsbolagsmodell med utomstaende dgare dr dock att bostadsrittsbolagens formogenhet an-
vinds for andra syften én for de boendes bésta, om begrdnsningarna lindras.

En annan frdga som har lyfts fram i responsen har varit graderingen av bruksvederlagen. Grun-
derna for graderingen har 6verenskommits i bostadsrittsavtalen, och det har darfor varit svért
att andra pa graderingen. Gradering kan utnyttjas for att jimna ut t.ex. bruksvederlagen for storre
bostider sé att de motsvarar de ligre byggnadskostnaderna per kvadratmeter for bostidderna och
efterfrigan pé bostdderna dédrmed halls tillrackligt hog. Det leder till att den kalkylmaéssiga ytan
av stora bostider, utifran vilken bruksvederlaget bestdms, minskar och den kalkylméssiga ytan
av sma bostdder okar i motsvarande man. Det bor vara mojligt att &ndra graderingen sé att storre
bostider kan prisséttas pa ett konkurrenskraftigare sétt. Graderingen ska ocksa kunna dndras sa
att den blir mer réttvis gentemot de boende i stora bostdder. Det har foreslagits att avgiftsgrun-
derna ska dndras sa att de kostnader som inte bestims enligt antalet bostadskvadratmeter (t.ex.
disponenttjdnsterna) fordelas jamnt mellan bostdderna.

Bolagen har ocksa foreslagit att de eviga begrinsningarna i anslutning till bostadsritten ska
lindras sa att ett bostadsrittsavtal far sdgas upp i sddana fall dir bostaden stér tom eller bolaget
fér betalningssvarigheter. Detta anses minska de ekonomiska riskerna for hela bolaget, vilket
tryggar den boendes stéllning och bostadsrittsavgifter. Att befria ett hus fran begriansningar &r
for ndrvarande en langsam process pd grund av bostadsrittshavarnas bestdende bostadsrittsav-
tal. Tills vidare har 102 bostadsrattsbostdder befriats frin begransningar (0,2 procent av bestin-
det), vilket ar ett relativt litet antal jamfort med antalet statligt stoddda hyresbostidder som befriats
fran begrinsningar. For att ett bostadsrittshus ska befrias fran begrinsningarna forutsétts att
varje bostadsritt i huset 16ses in frivilligt, dvs. att alla bostadsréttshavare flyttar bort. For att
kostnaderna ska kunna minskas redan innan situationen forvérras och for att husen ska ha ett
aterforsaljningsvirde &r det viktigt att husen kan tas ur bostadsréttsbruk i tid i sddana fall dér
det inte finns nigon efterfrigan pa ldgenheterna som bostadsrittsbostdder. Riskerna hotar att
oka 1 takt med att husen nérmar sig dldern for en grundlig renovering och situationen pa den
lokala bostadsmarknaden foréndras.

Bostadsrittsbostidderna har i allménhet byggts pd bra platser och p& tomter som blivit lediga
efter att de av konjunkturorsaker tagits ur dgarbostadsproduktion, men pé vissa orter och i fraga
om mer perifert beldgna bostadsréttsbostdder rader det ett dverutbud, sérskilt eftersom bestdndet
borjar foraldras. Endast en liten andel av bostadsréttsbostdderna utgér ekonomiskt olonsamma
objekt. Bostadsbestandet bor dock utvecklas med framforhallning, sa att inga stérre problem
uppstar i takt med att bostadsbestdndet foradldras. Den svaga efterfragan pa bostadsrattsbostader
beror bland annat pa att objekten &r avldgset beldgna, bostddernas storlek inte motsvarar sdkan-
denas 6nskemal och bostidderna, byggnaderna eller gardarna &r i déligt skick. Befolkningsok-
ningen avmattas och invanarantalet minskar i allt fler kommuner. Problemet kommer saledes
att forvérras inom kort.

Val av boende och ansokningsprocessen

Den ovannédmnda riskhanteringsutredning som miljoministeriet 14t utfora visar att en tydligare
inriktning av bostadsréttssystemet skulle gora systemet mer lattfattligt och minska forekomsten
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av motstridiga tolkningar. Aven ritten att irva bostadsritten forsvagar fordelningen av stodet,
men de boende virdesédtter denna rétt hogt. De formogenhetsgrinser som iakttas i valet av bo-
ende &r viktiga for att systemet ska uppfylla kraven i EU-rdttsreglerna om statligt stod. Mal-
gruppen for bostadsréttsbostidderna dr manniskor som inte har mojlighet att skaffa en dgarbostad
men som inte nddvéandigtvis heller har mojlighet att fa en hyresbostad som finansierats med
statligt stod. I samband med utvecklingen av systemet med val av boende har det dessutom
foreslagits att vigen till bostadsréttsbostéder for boende i statligt stddda hyresbostdder ska fram-
jas t.ex. sa att boende 1 statligt stddda hyresbostidder ges foretridde vid valet av boende, varvid
valet av boende samtidigt blir mer inriktat och en statsstodd hyresbostad frigors.

Ansokningssystemet dr ocksa forknippat med allménna fragor om systemets attraktivitet, till-
racklig marknadsforing av bostdderna och kravet pa god fastighetshéllning. En fritt finansierad
hyresbostad viljs ofta fore en bostadsrittsbostad, eftersom den ar en tydligare och kéndare be-
sittningsform. Aven om det &r d4nnu besvirligare att fi ett dgarbostadslan kan det ocksa vara
svart for unga att fa ett bolan fran banken for bostadsréttsavgiften, och pa grund av den étstra-
made bankregleringen har det blivit &nnu svéarare under den senaste tiden. Det rader en kraftig
fortlopande efterfragan pa bostadsréttsbostider som ar beldgna i niarheten av dyra dgarbostads-
objekt i eftertraktade omraden. I Ovrigt har det byggts tillrdckligt med bostadsrattsbostader i
forhéllande till efterfrdgan, dvs. det har funnits tillrdckligt med incitament for aktorerna att
bygga bostadsrittsbostéider.

En separat utredning om forfarandet for ansokan om bostadsritt (miljoministeriets rapporter
12/2012) utarbetades i juni 2012. I utredningen konstaterades att bestimmelserna om valet av
boende bor fortydligas, kompletteras och uppdateras och kommunernas tolkningar av forfatt-
ningarna forenhetligas t.ex. med hjilp av en anvisning fran ARA. Férutom att bestimmelserna
om valet av boende ska revideras finns det ocksa skél att utfirda anvisningar om val av boende
till bostadsréttsbostdder i likhet med guiden for val av hyresgéster till statligt stodda hyresbo-
stider.

Ordningsnummer har ansetts vara ett bra och tydligt urvalskriterium. I riskhanteringsutred-
ningen har bostadsrittsbolagen dock lyft fram att de ouppdaterade koerna av eviga ordnings-
nummer &r svara att hantera och avsevért bromsar upp processen kring erbjudandet av bostider.
Ordningsnumret bor bindas till bostadsbehovet. Systemet med férhandsansdkan upplevs vara
ojamlikt och aldersdiskriminerande. Bostadsréttsbolagen ar beredda att 6verta ansvaret for valet
av boende. Pa sa sétt kunde man frangé det system déar den boende forst méste ansdka om ett
ordningsnummer hos kommunen och sedan om en bostad hos dgaren.

Kommunens administrativa process anses vara en bromsande faktor i valet av boende i bolagen.
Valet av boende kan sté stilla linge t.ex. pa grund av den kommunala bostadssekreterarens se-
mestrar. Detta kan vara av avgorande betydelse t.ex. niar den sdokande ska bestimma om han
eller hon ska ta emot en arbetsplats pd en annan ort. Storsta delen av bolagen har verksamhet i
flera kommuner och maste darfor ocksé skota sina drenden med flera kommuner, vilket orsakar
en administrativ borda. Eftersom lagen kraver en véntetid pa tva veckor vid ordnandet av bud-
rundor kan valet av boende ta t.o.m. flera manader i ansprék, om flera budrundor méste ordnas.

Kommunerna i Helsingforsregionen tillimpar redan ett kdsystem som strdcker sig Over
kommungrénserna, dir Helsingfors ansvarar for godkdnnandet av bostadsrattshavare i alla nér-
kommuner. Ocksa ett riksomfattande kdsystem far understdd i riskhanteringsutredningen. En
riksomfattande ko vore sannolikt den bésta l0sningen med tanke pé arbetskraftens mobilitet och
den lika behandlingen av de sdkande. D4 valet av boende tar s lang tid orsakar det ofta dubbla
boendekostnader for bostadsrattshavaren, eftersom den boende har tre ménaders vederlagsan-
svar vid Overlételse.
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Om bolagen skdter valet av boende kan de samtidigt ocksa dela ut ordningsnummer eller pé
annat sitt bokfora de boende i ko i ansdokningsordning. En utmaning med detta &r hur man ska
bibehalla en enhetlig praxis och genomf6ra tillsynen ocksa med beaktande av bostadsréttsavta-
lens bestaende natur. Om dgaren administrerar kon och skoter valet av boende ska efterhandstill-
synen av valet av boende skotas av kommunen. Kommunerna konstaterar att valet av boende
inte krdver mer arbete dn efterhandstillsynen och att efterhandstillsynen av ordningsnumren
medfor problem. Eftersom bostadsrittsavtalen dr bestdende &r det svart att genom efterhandstill-
syn ingripa i redan ingadngna avtal.

Det nuvarande obegrinsade antalet ordningsnummer per sékande upplevs vara ett slumpméssigt
och orittvist system. Vid 6vergangen till ett system med ett enda ordningsnummer géller det att
mojliggora smidigare bostadsbyten, t.ex. sa att ordningsnumret efter att den sokande har fatt en
bostad halls i kraft for ett senare byte eller sé att inget ordningsnummer behovs vid byte av en
bostadsrittsbostad mot en annan. Hittills har bostadsréttshavarna kunnat reservera ett nytt ord-
ningsnummer for ett eventuellt byte, men detta forfarande kommer inte langre att vara mojligt
efter 6vergangen till ett enda tidsbundet ordningsnummer. Bytesmojligheten gor att bostads-
rattsbostaden moter bostadsbehoven dven i fordnderliga livssituationer. Smidiga byten gor sy-
stemet attraktivare som en flexibel och langsiktigare boendeform.

Onskemal har forts fram om att kommunernas forfarande for godkinnande av bostadsrittsha-
vare ska snabbas upp i syfte att minimera antalet bostidder som stir tomma och mdjliggora smi-
diga bostadsbyten for de boende. Det har foreslagits att man skulle kunna inféra ett villkor om
att t.ex. beslutet om godkénnande maste meddelas inom en viss tid. Ett annat forslag har varit
att kommunen vid behov skulle kunna ta ut en skélig ansdkningsavgift (t.ex. 20-30 euro). Av-
giftsbelagda ordningsnummer kunde gallra bort sokande som inte har nigot akut behov av en
bostadsrittsbostad. Samtidigt har det ansetts att ett system med avgiftsbelagda ordningsnummer
skrimmer bort sokande och inte ldmpar sig for ett statligt stott system. En tydligare rollfordel-
ning mellan kommunen och ARA har efterlysts nir det géller vilka beslut som kan 6verklagas
och vem som Overvakar systemet.

Samforvaltning i bostadsrdttshus

Den bostadsrittsavgift som de boende betalar talar for att de boende bor ha mojligheter att pé-
verka i fragor som géller det bolag som dger bostadsrittshuset. Aven om den bostadsréttsavgift
som den boende betalar i normala fall aterbetalas, behandlas den i samband med en konkurs
som riskfyllt kapital i bolaget. De boende betalar genom sina bruksvederlag ocksé amortering-
arna pa byggnads- och ombyggnadslénet, medan ingen sjilvfinansieringsandel krévs av dgaren.

Bostadsrittsavgiften kan dock inte, pa grund av aterbetalningsforfarandet, betraktas som dgande
i traditionell mening, och fordelningen av befogenheter kan darfor inte goras direkt utifran den.
Det att bostadsrittsavgifterna utgdér en betydande del av bolagens eget kapital talar for att de
boendes paverkansmdjligheter bor 6kas. Bostadsrittsavgiften ér en relativt stor kapitalinsats,
om det endast dr friga om s.k. troskelpengar. I manga europeiska ldnder har dven hyresgéster
stabil trygghet och starka réttigheter utan troskelpengar. Med avseende pd den boendes rtts-
skydd ar det problematiskt att den boendes paverkansmdjligheter varierar mellan bolagen.

En utmaning nér det géller att 6ka de boendes paverkansmojligheter &r att dgaren och den bo-
ende kan ha olika synpunkter pa hur bolaget ska utvecklas, vilket skapar konflikter i bolagets
ledningsarbete och méluppstillning. De boendes intressen ar bundna till ett specifikt objekt me-
dan bolaget ska ledas pa ett sétt som tjanar hela bolagets basta. Denna typ av problem har ob-
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serverats i bostadsréittshusens nuvarande styrelse- och samarbetsorgans arbete. Dessutom hand-
lar styrelsearbetet om att enskilda boenderepresentanter far delta i beslutsfattandet. En styrelse-
ledamot som representerar de boende ska arbeta for hela bolagets bésta och inte representera ett
enskilt bostadsriéttsobjekt i styrelsen. Styrelsearbete forutsétter ocksa ekonomisk kompetens pé
kravande niva. En stor del av de boende é&r inte intresserade av boendeverksamhet eller boende-
inflytande. Boendedemokratin ska fungera &ven om det inte finns aktiva, delaktiga boende i de
enskilda husen.

For att de boendes verkliga paverkansmojligheter ska realiseras har man foreslagit att de boende
ska fa rostritt pa dgarbolagets bolagsstimma. Rostritt pa bolagsstimman ar en visentlig del av
stdllningen som delégare och en central paverkansmetod for aktiedgare. Betalningen av bostads-
rittsavgiften &r inte forknippad med nagon primér marknadsrisk. Bostadsrittsavgiften betalas
tillbaka inklusive byggnadskostnadsindex, och det &r bolaget som ansvarar for aterbetalningen
av avgiften. Samtidigt har bostadsréttsavgifterna antecknats i aktiebolagets eget kapital. Bo-
stadsratt motsvarar dock inte innehav av aktier, och det dr darfor inte motiverat att bostadsratts-
havarna ska delta i bolagsstimman for att 6vervaka sitt innehav, &ven om de som bor i bostads-
rattsbostidder har ett ekonomiskt intresse i beddmningen av huruvida rétten till aterbaring av
bostadsrittsavgiften tillgodoses.

I bostadsrattsforeningar ligger beslutanderétten hos foreningens medlemmar i deras egenskap
av bostadsrittshavare. Det finns ingen utomstdende dgare. Det finns goda exempel pa bostads-
rittsforeningarnas verksamhet: de boende dr ndjda och bruksvederlagen férmanliga. Samtidigt
kan den ekonomiska barkraften hos sma bostadsrattsforeningar vara svag t.ex. i situationer dar
man inte far bostadsréttshavare till alla bostider. Inldsningsansvaret kan bli en tung ekonomisk
borda for foreningen om ménga bostéder star tomma. Ocksa beslutsfattandet kan vara ett pro-
blem, om bostadsréttshavarna ér av olika &sikter om de fragor som ska avgoras.

De boende vill, i anslutning till ett enskilt objekt, besluta om eventuell sjalvstindig service som
alternativ till servicebolag samt paverka hur servicen ordnas och hur insamlade reserveringar
for reparationer anvinds. De vill ha mer information om grunderna till bruksvederlaget. Enligt
de boende forklaras det inte tillrdckligt tydligt vad i synnerhet kapitalvederlaget bestar av.

De boendes vilja och mojligheter att padverka giller naturligtvis frigor som ror det egna huset.
Bolagens uppfattning dr att majoriteten av de boende dr nojda och att det ar svart for boende
som deltar i verksamheten pa bolagsniva att arbeta for bolagets basta pa grund av att de har ett
eget intresse 1 ett specifikt objekt. Den boende dr ”javig” i bolagets styrelse. Bolaget represen-
terar en operativ, professionell fastighetshallning. Det géller att med ritt typ av incitament fa
bolaget att ur ett externt perspektiv pa ett palitligt sétt arbeta for de boendes intresse och kost-
nadseffektivitet (s.k. agentproblemet).

ARA:s tillsyn anses vara nodvandig, eftersom de boende &r oroliga 6ver de stigande boende-
kostnaderna och kostnadsnivan dverlag och upplever att de inte far tillrackligt med information
om bolagets verksamhet. Bolagen upplever att tillsynen &r for detaljerad och orsakar onddiga
kostnader och att den inte fortydligar den information som ges till de boende. Enligt bolagen ar
de boende nojda bortsett fran nagra enstaka klagomal. De &r inte villiga att franga forfaranden
som de upplever vara &ndamalsenliga for att forenhetliga rapporteringen. Bolagen menar att de
forstar vad informationsskyldigheten innebdr men att det ar svart att formedla den ekonomiska
informationen till de boende.

Tillsynen over efterlevnaden av bestimmelserna maste rationaliseras samtidigt som det géller
att ta hdnsyn till de boendes rittsskydd. Den tillsyn som krévs ska vara tydlig och de nddvéndiga
forfarandena ska vara fortlopande. Transparensen i konkurrensutsittningen av upphandlingar ir
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i nyckelposition med tanke pé fortroendet. De tvister som uppkommer i anslutning till tillsynen
géller framst tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen, avséttningsposter och forvaltningskost-
nader. Forfarandet kring regionforvaltningsverkets befogenhet att pafora straffatgéirder och den
decentraliserade tillsynen anses vara problematisk.

Ett problem som framgér av riskhanteringsutredningen av bostadsrittssystemet, den utredning
om lagen om samforvaltning som miljoministeriet har inlett (Boendedemokrati och lagen om
samforvaltning i en férdndrad omvérld, miljoministeriets rapporter 8/2017, nedan utredningen
om samforvaltning) och intervjuerna med boende &r den bristfilliga informationen. Agarens
informationsskyldigheter skirptes genom en dndring av bostadsréttslagen som triddde i kraft
2011 (1256/2010). Bostadsrattslagens 16 d § foreskriver om dgarens skyldighet att 1amna upp-
gifter i fragor som dr av central betydelse for de boende: grunderna for bruksvederlaget, utjam-
ningen samt avséttningar for reparationer och andra skyldigheter. Dessa uppgifter ska present-
eras for de boende i form av en kalkyl, men den kan dessvérre vara svarbegriplig for dem. Det
viktigaste for de boende ar att f tydlig och begriplig information om fragor som paverkar deras
boende.

I anslutning till malet att forbattra den boendes stéllning har det foreslagits att bostadsréttsav-
giften ska dverforas till det frimmande kapitalet i garbolaget, ddr den med tanke pé sin beskaf-
fenhet bor finnas. Genom en lagreform som tradde i kraft &r 2003 faststélldes det dock att bo-
stadsrittsavgifterna i alla 4garsammanslutningar ska bokforas pé ett enhetligt sétt under eget
kapital i balansrdkningen. Om de bostadsrattsavgifter inklusive indexgottgorelser som tagits ut
under den tid husen byggts eller forvirvats bokfors som skuld utgor detta ett problem for dgare
i aktiebolagsform, eftersom skulden hela tiden 6kar och inte kan amorteras. Dessutom forbéttrar
arrangemanget inte bostadsrittshavarens faktiska stillning, eftersom bostadsrittsavgifterna
fortfarande kommer efter skulder med sékerhet i betalningsordningen och bostadsrittshusen har
finansierats forutom med bostadsrittsavgifter ocksa med byggnads- eller anskaffningslan med
fastigheten som sdkerhet. Alternativt har det foreslagits att bostadsrittsavgiften ska 10sgdras
fran bostaden och omvandlas till bolagsandelar i proportion till antalet bostadskvadratmeter.
Bolagsandelarna kunde i normal ordning ge rostritt pa bolagsstimman.

De boende har foreslagit att en riksomfattande delegation ska tillséttas for overldggningar mel-
lan bostadsrittshavarna och bostadsrittsbolagen. Delegationen foresléds vara ett organ som star
separat fran den bolagsstyrda boendedemokratin och som Gverskrider bolagsgranserna, och den
kan fokusera t.ex. pa att kommentera lagstiftning som dr under beredning, eftersom det inte
finns ndgon heltdckande intresseorganisation for detta syfte. Organet kunde ges i uppdrag att
utveckla bostadsrattssystemet ur de boendes synvinkel i samarbete med bostadsréttsbolagen och
myndigheterna samt att ge utlatanden. Representationen ska vara omfattande och balanserad
bade regionalt sett och bolagsmaéssigt, sé att alla &sikter hors.

Utredningen om samforvaltning ger vid handen att man med hjélp av bestimmelser béttre kan
sporra bolagen till en boendeorienterad verksamhet. Mélet ar att bade dgaren och de boende ska
uppleva att ett samarbete &r viktigt och fordelaktigt. Beslut om boendekommitténs objektspeci-
fika uppgifter enligt 10 § i den gillande lagen om samf6rvaltning, som adven inkluderar beslu-
tanderitt, fattas centralt pd bolagsniva (t.ex. ordningsstadgarna, principerna for férdelning av
parkeringsplatser). Det dr &ndamalsenligt att sddana uppgifter om vilka beslut ska fattas pa hus-
niva overfors till ett samarbetsorgan pa bolagsniva.

Finansiering
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Det vore motiverat att utdka det kapital som dgaren investerar och att kréva en sjélvfinansie-
ringsandel i projekt som géller byggande av bostadsrittshus, dels for att skapa en balans i for-
héllandet mellan dgaren, de boende och staten, dels for att minska det ovan beskrivna agentpro-
blemet. Agaren har inget intresse av att investera eget kapital, eftersom de eviga begransning-
arna gor det omojligt att fa det tillbaka fran bolaget. De boende vill i regel inte heller 6ka sin
insats. De anser inte heller att en insats fran dgarens sida nodvéandigtvis &r till fordel, eftersom
det skapar avkastningsforvintningar hos dgaren. I det nuvarande systemet kan man friga sig
vilken roll dgaren har forutom fastighetsskotare och huruvida dgarens enda intresse att verka i
bolaget dr de arvoden som bolagets verksamhet ger upphov till, varvid arvodena tenderar att
oka. Detta problem kan minskas genom den konkurrensutséttning av upphandlingar som férut-
sdtts i bostadsréittslagen, men det undanrdjer inte det grundlédggande problemet att det rader en
konflikt mellan dgarens och de boendes stéllning.

Bostadsrittsavtalens eviga karaktir begrinsar forsiljningen av husen. Vakansgraden och de
ekonomiska riskerna kan 6ka i och med att forlustbringande hus inte kan séljas utan bostads-
rattshavarnas samtycke. Kostnaderna for forlustbringande hus betalas i form av férhdjda bruks-
vederlag av alla bostadsrittshavare i bolaget, och i sista hand kan de bostadsrattsavgifter som
bostadsrittshavarna betalat dventyras.

Det foreslas att finansieringssystemet for bostadsritt utvecklas sa att det totala finansieringsan-
svaret i sista hand inte ligger hos staten. Det ar svart for sammanslutningar som dger bostads-
rittshus att fa finansiering pa den fria finansieringsmarknaden om inte fastigheterna kan anvén-
das som sdkerhet for lanen. Finansieringsproblemen framhévs i takt med att husen blir éldre,
eftersom husen ar beroende av statens riantestodda ombyggnadslan.

Bostadsrittens eviga natur och avsaknaden av mojligheten att sdga upp bostadsrittsavtalen &r
forknippade med risker, men samtidigt skulle uppsdgningsritten forsvaga en av grundpelarna i
systemet, den boendes boendetrygghet, och den garanterar inte heller finansiering fran den pri-
vata marknaden. Darfor kan uppsdgningsratt foreslas endast i mycket begriansade situationer,
och ritten ska kompenseras med att bostadsrittshavarens stéllning i Gvrigt forbattras.

3 Malsittning

Genom propositionen revideras bostadsrittslagen. Bestimmelserna om bostadsrittsbostdder
som byggs med statligt stod och fritt finansierade bostadsrattsbostider ska tydligt skiljas &t i
den nya lagen, vilket fortydligar rattslaget och framjar bostadsrattsproduktionen i fraga om
bagge finansieringsformerna.

Malet med propositionen &r att férenkla och snabba upp valet av boende och att géra bostads-
rattsbolagens forvaltning mer transparent, sa att bostadsrattshavarna informeras om vad bruks-
vederlaget, som bestdms enligt sjalvkostnadsprincipen, bestar av. Bostadsréttshavarna ska ocksa
delta i planeringen, genomforandet och dvervakningen av drenden som géller boendet, sdsom
reparationer samt valet av underhalls- och stiddservice. Det primidra syftet med boendeforvalt-
ningen ir att samordna de boendes och dgarens intressen. I Finland bedrivs bostadsrittsverk-
samhet huvudsakligen i aktiebolagsform. Aktiebolaget styrs av en utomstaende dgare, vilket
sétter granser for utvecklingen av boendeforvaltningen. Boendeforvaltningen utvecklas inom
dessa ramar. Det foreslas att bestimmelserna om bostadsrittshusens boendeforvaltning ska
Overforas fran lagen om samforvaltning till bostadsrittslagen. Aktiebolagets dgare ska ocksa i
fortsittningen ansvara for centrala fragor i1 anslutning till boendet, och de boende kan med stod
av boendeforvaltningsbestéimmelserna delta i och paverka bolagens forvaltning. De foreslagna
bestimmelserna fraimjar malet att forédndra bolagens verksamhetskultur i en mer boendeorien-
terad riktning.
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Malet med forslaget om att gora det littare att befria ett bostadsrattshus fran begransningar ar
att snabba upp processen med att ta forlustbringande hus ur bostadsrattsbruk for att de kostnader
som huset ger upphov till inte ska belasta den sammanslutning som dger bostadsrittshuset och
dess bostadsréttshavare. Bostadsrittsavtal kan dndras till hyresavtal i undantagsfall, om det &r
nddvindigt for bolaget att gora sig av med ett forlustbringande bostadsréttshus. Bostadsréttsha-
varen ska ha mojlighet att 10sa in bostaden, om huset omvandlas till ett vanligt bostadsaktiebo-
lag, och bostadsrittshavaren ska erbjudas en annan bostadsréttsbostad eller en hyresbostad.

4 Forslagen och deras konsekvenser
4.1 De viktigaste forslagen
Utveckling av valet av boende och ansokningssystemet

Det foreslés att valet av boende till bostadsréttsbostdder och ansdkningssystemet dndras sé att
valet av boende blir en snabbare och mer boendeorienterad process. Enligt forslaget ska ansok-
ningssystemet uppdateras sa att det moter de nutida behoven och kraven pa elektronisk behand-
ling av uppgifter. Ansokningssystemet ska fortsittningsvis bygga pd ordningsnummer. Ord-
ningsnumret kan fas i realtid som ett onlinenummer omedelbart. Ansdkningssystemet ska for-
enklas si att de eviga ordningsnumren slopas och de tidsbundna ordningsnumren i fortsétt-
ningen géller tva &r. En sokande kan fa endast ett ordningsnummer. Ett riksomfattande register
over ordningsnumren ska foras av ARA. 1 6vrigt ska uppgifterna i anslutning till valet av boende
overforas pa de sammanslutningar som dger bostadsrattshusen.

Kosystemet har upplevts vara ett rittvist sétt att fordela bostdderna. Det &r viktigt att kriteriet
for prioritetsordning bevaras i systemet utover formogenhetsgrinsen. Det dr kostnadseffektivt
och enkelt att dela ut ordningsnumren elektroniskt. Det foreslas att bestimmelsen om utlottning
slopas. Majoriteten av ansokningarna gors elektroniskt, vilket framhéver behovet att slopa den
fordrojning med en dag som utlottningen av ordningsnummer orsakar. Mojligheten att ansoka
om ordningsnummer med en pappersblankett ska bibehallas som alternativ.

Boende inom ett och samma bostadsréttsobjekt, boende som flyttar ut ur ett hus som befrias
fran begrdnsningar och boende som byter bostadsrittsbostad sinsemellan behdver inte langre
ndgot ordningsnummer. Bostadsrittssystemet dr avsett for permanent boende och forvintas
flexibelt kunna mé&ta behoven i olika livssituationer och de bostadsbyten dessa foranleder. Dar-
for ar det motiverat att i reformen trygga smidiga inbordes byten. For andra bytessituationer
krévs ett ordningsnummer for att personer som for forsta gangen ansdker om en bostadsrattsbo-
stad inte ska fa en annan stillning dn personer som redan bor i en bostadsrittsbostad.

Det foreslas att de nya bestimmelserna ska innehélla en skélig overgédngsperiod pa tvé ar for
dem som for ndrvarande star i k6. Genom Overgangsperioden lindras effekterna av 6vergangen
till tidsbundna ordningsnummer f6r dem som for nirvarande star i kd. Vidare har de som redan
sparat pengar for en bostadsrittsbostad tva ar pa sig att fa den bostadsréttsbostad de vill ha med
det ordningsnummer som de fatt tidigare.

Det ér d&ndamalsenligt att uppgifterna i anslutning till kosystemet for bostadsrittsbostader skots
centraliserat. Det regionala systemet for val av boende som skots av Helsingfors stad har fun-
gerat vil, och eftersom det &r ménga beslut som fattas ér verksamheten ocksa kostnadseffektiv.
En riksomfattande ko dr dock sannolikt den bésta 16sningen med tanke pa arbetskraftens mobi-
litet och den lika behandlingen av de sdkande. Dérfor foreslés det att ARA ska skota kosystemet
i hela Finland. Valet av boende ska skotas direkt i bolagen.
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Biittre paverkansmdjligheter och tillgdng till information for de boende

Det foreslas att den boendes och bolagets stédllning ska balanseras sa att forhallandet battre mot-
svarar det kapital som den boende investerar med beaktande av att marknadsrisken i investe-
ringen pa 15 procent i forsta hand ligger hos bolaget (aterbetalningsskyldighet) medan den bo-
ende bér risken i sista hand (konkurssituationer). Det dr motiverat att boende som har betalat
bostadsrittsavgiften i samband med att de ingatt bostadsréttsavtalet har bestimmande inflytande
i bolaget bade i fragor som direkt géller det egna boendet och pa bolagsnivi. Vidare &r det
motiverat att bostadsréttshavare som har betalat en bostadsrattsavgift ska ha battre paverkans-
mdjligheter &n hyresgéster.

Enligt forslaget ska bestimmelserna om boendeforvaltningen i bostadsréttshus i sin helhet foras
in i den nya bostadsrittslagen. Genom de foreslagna bestimmelserna skapas vid sidan av bola-
gets styrelse en boendeforvaltning pd bolagsniva i form av ett samarbetsorgan for de boende
och dgaren. Det foreslas att samarbetsorganet ska ha mojlighet att vélja en egen dvervakare eller
revisor. Boendedemokratin och skyldigheten att [dmna uppgifter ska fortydligas sé att varje bo-
ende ska fa de uppgifter han eller hon behover i begriplig form pa boendestimman och pa nitet.
Alla bostadsrittshavare ska t.ex. tydligare dn hittills direkt fa information om grunderna for en
hojning av bruksvederlagen.

Genom den boendeforvaltning som skapas i bolagen inkluderas de boende i beslutsfattandet. |
fragor pa bolagsnivé utdvar de boende sitt inflytande via samarbetsorganet. Det foreslas att de
bestimmelser om samarbetsorgan som finns i den géillande lagen om samforvaltning dndras sa
att varje bolag ska ha ett samarbetsorgan for bostadsrattshavarna och dgaren, via vilket bostads-
rattshavarna kan delta i beslutsfattandet pa bolagsniva. Vidare ska bostadshavarnas representat-
ion i styrelsen stirkas. Antalet boenderepresentanter i styrelsen ska utdkas sé att bostadsrattsha-
varna alltid har minst tva representanter i styrelsen.

Som grund for de bestimmelser om boendeforvaltning som tas in i den nya bostadsrattslagen
fungerar bestimmelserna i den géllande lagen om samforvaltning, som dven tillimpas pé bo-
stadsrittsbostidder. Bestimmelserna om mdtespraxis och rostritt utvidgas till att gélla forutom
de boendes mdten dven samarbetsorganens moten. Det foreslds att endast bostadsréttshavarna
ska ha rostrétt pa boendeforvaltningsmotena i stillet for alla boende, eftersom sjalvkostnads-
principen géller enbart bruksvederlagen och avsikten &r att bostadsrittssystemet ska inriktas pa
bostadsréttshavarna. Dessutom ska rittigheterna att delta motsvara bostadsrattsavgiften i bo-
stadsrittsbolagets eget kapital, som de 6vriga boende inte har.

Via samarbetsorganet kan de boende delta i beslutsfattandet om fragor som rér dem (disponent-
tjanster, underhéll, konkurrensutsittning) nir det giller att bestimma riktlinjer pa bolagsniva.
Fragor som géller hela bolaget (t.ex. finansieringen) behandlas ocksé i samarbetsorganet. Bo-
endeverksamheten pé husniva (boendestimmor och boendekommittéer) bevaras som en viktig
grundniva for boendeverksamheten. I flera bolag finns det redan verksamhet pa bolagsniva.
Bostadsrittsbolaget ska alltjamt ansvara for underhallet och servicen av husen, men riktlinjerna
for dessa omréden ska behandlas av samarbetsorganet. Likasé &r det viktigt att bostadsréttsha-
varna far delta i behandlingen av principerna for utjimningssystemet via samarbetsorganet.

Eftersom dgarstrukturen eller incitamenten i sig inte kan dndras i det befintliga systemet ska
andra metoder tillampas i syfte att 6ka transparensen i bolagens verksamhet. P4 samma sétt som
ett vanligt aktiebolag ska rapportera till sina dgare om hur det har anvént de resurser som dgarna
har satsat 1 bolaget och utdkat dgarvérdet ska ett bostadsrittsbolag som utsetts till ett allménnyt-
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tigt bolag rapportera till sina finansidrer, dvs. de boende och staten, om hur allminnyttighets-
malen uppfyllts. P4 sa sitt far de boende mer information och mdjligheter att vélja mellan olika
bolag, vilket innebér att konkurrensen om kunder mellan bolagen okar. For att allmdnnyttig-
hetsmalen for bolagens verksamhet ska uppfyllas méste systemen for ledningens arvoden ocksa
bygga pé att allmdnnyttighetsméalen uppfylls Stora bolag satsar numera mycket pa samhillsan-
svarsrapportering vid sidan av sin dvriga ekonomiska rapportering. Bolagen ska aldggas en
skyldighet att rapportera om hur allménnyttigheten realiserats, dvs. hur bolaget har framjat all-
ménnyttighetsmalen i ledningen, verksamheten och organisationen.

Paskyndad befrielse fran begrdnsningar

Det foreslés att den nya bostadsrittslagen ska innehalla en mdjlighet att omvandla ett bostads-
rattsavtal till ett hyresavtal i sddana situationer dér bostidderna i huset befrias frén de begréns-
ningar som géller bostadsréttsbostdder. Denna typ av befrielse fran begriansningar ska vara
mojlig endast i sdidana undantagsfall dir det inte langre finns ndgon efterfragan pa huset som
bostadsrittshus, en tredjedel eller mindre &n en tredjedel av ldgenheterna innehas av boende i
bostadsrittsbostdder och huset adr forlustbringande. Mgjligheten att dndra ett bostadsrittsavtal
till ett hyresavtal forsvagar bostadsrittshavarens boendetrygghet, men detta kan kompenseras
genom att de boende ges inldsningsritt och foretrdde i valet av boende. En bostadsrittshavare
som avstar fran sin bostadsritt ska erbjudas en bostadsritts- eller hyresbostad av ndrmast mot-
svarande storlek. Det &r viktigt att det blir littare att befria ett bostadsrittshus fran begrins-
ningar. P4 sé sitt kan man fa slut pa de extra kostnader som ett forlustbringande hus ger upphov
till innan de borjar belasta hela bolagets ekonomi.

Att dndra ett bostadsrattsavtal till ett hyresavtal innebér att ingripa i grundprincipen for bostads-
rattssystemet, dvs. bestdende boendetrygghet. Vid marknadsforingen av bostadsrattsbostdader
har bestdende boendetrygghet lyfts fram som en vésentlig faktor som kénnetecknar bostads-
rattssystemet. Det foreslas att den boendes stillning ska tryggas genom att andrmgsmoﬂlgheten
begrénsas till undantagsfall, dar bostadsrittshavarnas intresse kraver att dgaren gor sig av med
ett forlustbringande hus. Mgjligheten att gora sig av med ett forlustbringande hus tryggar de
bostadsrittsavgifter som bostadsrittshavarna har betalat till bolaget och minskar bolagets, den
boendes och statens risker.

Om ett bostadsrattshus befrias fran bostadsrittsbegriansningar kan huset omvandlas till ett fritt
finansierat hyreshus eller ett bostadsaktiebolag (séljas som dgarbostiader). I vissa fall kan en
16sning vara att bostadsrattshuset omvandlas till ett statligt stott hyreshus med begrdnsningar i
en koncernstruktur, varvid rantestods- eller aravalanet inte behover betalas tillbaka. Till rdnte-
stodslagen ska inforas en ny 23 a §, enligt vilken ARA pa ansdkan kan bevilja tillstand till att
helt eller delvis omvandla ett bostadsrattshus som finansierats med riantestodslan till ett hyreshus
som finansieras med réntestddslan. En forutsittning for denna éndring &r att man ddrmed kan
forebygga en hog vakansgrad och ekonomiska forluster som detta leder till och att ARA befriar
bostéderna frén begriansningar enligt bostadsréttslagen. Samtidigt dvergar bostéderna till att om-
fattas av de bruksrittighets- och dverlatelsebegransningar som enligt rintestddslagen géller for
hyresbostéder.

De villkor som stills pa befrielse fran begransningar kan omintetgdra den ekonomiska behéll-
ningen av befrielsen vid ansdkan om finansiering, eftersom de kan paverka sidkerhetens vérde
eller forhindra att fastigheten anviands som sikerhet. Det véirdefullaste alternativet ur finansié-
rens synvinkel &r att bostadsréttshuset pa ett sé tydligt och automatiskt sétt som mdjligt kan
omvandlas for ett annat &ndamal. Den boendes inlosningsrétt paverkar t.ex. sdkerhetens vérde
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om inlosningspriset avviker frdn marknadspriset. Befrielse fran begransningar kan med anled-
ning av systemets grundkaraktér inte faststéllas som en automatisering, eftersom det bestaende
bostadsrittsavtalet utgor ett fundamentalt element i systemet. Befrielse frdn begransningar ska
begrinsas till undantagsfall och ske pa lagstadgade villkor, och ett beslut om befriclse fran be-
gransningar ska alltid forutsiatta myndighetsprovning. Bostadsrittsavtalen omvandlas till hyres-
avtal. | samband med att ett hus befrias fran begrinsningar ska de aterstdende bostadsrittsha-
varna ha rétt att I6sa in sin bostad, om huset omvandlas till ett vanligt bostadsaktiebolag. Det
foreslas att inldsningspriset ska besta av bostadens géngse pris eller alternativt den ursprungliga
byggnadskostnaden justerat med byggnadskostnadsindex, om den ar lidgre. Fran inl6sningspri-
set avdras den indexjusterade aterbaringen av bostadsrittsavgiften, som forhojts med det vérde
som uppnatts genom renoveringar. Kopesumman ska godkénnas av ARA.

En 16sning pa vakansgradsproblemet kan vara hus dér bostadsldgenheterna innehas i olika be-
sittningsformer (s.k. blandhus), i och med att stora bostadsréttsbostdader som &r uthyrda eller star
tomma kan siljas som dgarbostidder eller till de boende, som loser in dem. Blandhus anses dock
vara svara att forvalta ur bade bostadsréttshusbolagens och de boendes synvinkel, och blandhu-
salternativet har inte vunnit understdd.

Andring av graderingen

Bostadsrittsbostddernas yta graderas ofta inom huset sé att den graderade ytan skiljer sig fran
den verkliga ytan. Pa sa sétt kan man exempelvis prissitta stora bostdder sa att bruksvederlaget
blir attraktivare eller beakta ppna utsikter frén ldgenheten. Graderingen leder till att bruksve-
derlaget battre motsvarar bostadens bruksvérde. I vissa fall kan bostadsrittsavtalen ha upprattats
sé att det inte dr mojligt att &ndra graderingen. Darfor foreslas det att det ska vara mojligt att
med ARA:s tillstdnd &ndra graderingen om graderingsgrunderna har dndrats med tiden. En for-
utsdttning ar att andringen kréavs for att bruksvederlagen ska kunna fordelas réttvist i bostads-
rittsobjektet eller for att en rimlig och rittvis bruksvederlagsnivéd ska kunna uppnas for alla
bostider i bostadsrattsobjektet.

Tillsyn och sanktioner

Enligt forslaget ska ARA:s tillsynsbefogenheter utdkas sé att de 6verensstimmer med de fore-
slagna nya bestimmelserna om val av boende som gors av sammanslutningar som édger bostads-
rittshus, en mer omfattande boendef6rvaltning som fungerar i samarbete mellan bostadsrétts-
havarna och : dgarna samt mdjligheten att i undantagsfall med ARA:s tillstdnd &ndra de atersta-
ende bostadsrittshavarnas bostadsréttsavtal till hyresavtal av ekonomiska skél. Effektiva sankt-
ioner dr nddvéndiga 1 det statligt stodda systemet, i synnerhet med tanke pa att det foreslas att
uppgifter som tidigare har skotts av myndigheter ska 6verforas till de sammanslutningar som
dger bostadsriéttshus, bostadsrittshavarnas rattsstéllning ska forbattras med hjélp av nya bestdm-
melser om boendeforvaltning och mdjligheten till befrielse fran begransningar utokas.

4.2 De huvudsakliga konsekvenserna

4.2.1 Ekonomiska konsekvenser

Konsekvenser for bostadsrdttshavarna

Om uppgifterna i anslutning till valet av boende dverfors fran kommunerna helt och héllet till

sammanslutningarna innebér det att valet av boende snabbas upp, i och med att alla dessa upp-
gifter i fortsdttningen skots av samfunden. Varje ar ingés uppskattningsvis cirka 10 000 nya
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bostadsrittsavtal. En snabbare process for val av boende minskar risken for dubbla boendekost-
nader for bostadsrattshavare som avstar frén sin bostadsritt, eftersom det gar snabbare att vilja
en ny bostadsréttshavare. I den méin en snabbare process for val av boende minskar de kostnader
som uppstar for dgaren minskar samtidigt de kostnader som de boende betalar i form av bruks-
vederlag. Eftersom kommunen inte lingre faststéller valet av boende, formdgenhetsvirderingen
och maximipriset finns det under Gvergangsperioden en risk for att de boende inte beméts pa ett
jamlikt sétt.

Mojligheten att sélja hus med hog vakansgrad som &dr ekonomiskt olonsamma da de anvénds
for bostadsrattsdndamal forbattrar bolagens ekonomiska stéllning, vilket i sista hand tryggar de
bostadsrittsavgifter som bostadsrittshavarna betalar och minskar dels den ekonomiska risken
for bostadsrittshavaren, dels de kostnader som orsakas av hus med hog vakansgrad och som
belastar d4ven andra hus inom sammanslutningen samtidigt som de hdjer bruksvederlagen. I si-
tuationer dir bostadsréttshuset befrias fran begransningar kan bostadsréttshavarna vilja om de
vill bo kvar i sin bostad genom att antingen l6sa in den till marknadspris eller det ursprungliga
byggnadskostnadspriset eller bli hyresgést i bostaden, eller om de vill flytta till en annan bostad,
varvid de fér tillbaka den bostadsrattsavgift som de betalat nar de flyttat in i bostaden justerat
med index och renoveringar. Eftersom det 4r mdjligt for den boende att bo kvar i sin bostad
dven om huset befrias fran begrinsningar forsvagar befrielsen frdn begriansningar inte boendets
bestdende och trygga karaktér.

Enligt det index som ARA riknar ut utifrén antalet inldsta bostadsrittsbostdder och omsétt-
ningen av bostadsrattsbostdder, det s.k. ASO-indexet, dr 722 bostadsrattsbostider i 4 kommuner
beldgna pa ett omrade dér det rdder ett betydande 6verutbud. I augusti 2019 var antalet inldsta
bostadsrittsbostidder 2 890 och antalet bostadsrattsbostdder som statt tomma i minst tvd ménader
350. Detta ger dock ingen bild av den objektspecifika efterfrdgan, och det dr darfor svart att
uppskatta hur ménga bostadsrittsobjekt det finns som eventuellt behdver utnyttja mojligheten
att dndra bostadsrattsavtalen till hyresavtal. ARA uppskattar att det i olika kommuner runt om i
landet finns 1 500-2 100 bostadsrittsbostdder i sidana objekt som avses i denna proposition
och som eventuellt kommer att befrias fran begransningar. Detta motsvarar 50—70 bostadsrétts-
objekt, dvs. 2,7-3,9 procent av alla bostadsrittsobjekt. Denna uppskattning har gjorts utifran
det tidigare i propositionen nimnda kravet att mindre dn hilften av ldgenheterna i det bostads-
rattshus som ska befrias frdn begransningar ska innehas av bostadsrittshavare. Efter att upp-
skattningen gjordes har kravet skdrpts sa att bara en tredjedel av ldgenheterna kan innehas av
bostadsrattshavare. Utgaende fran den uppdaterade propositionen finns det séledes farre objekt
an vad som anges i uppskattningen.

Forslaget att ett bostadsréttshus som finansierats med rantestodslan med ARA:s tillstdnd helt
eller delvis ska kunna omvandlas till ett statligt stott hyreshus forsvagar inte de boendes stéll-
ning i huset. Ett villkor for att ett bostadsrattshus ska kunna omvandlas till ett hyreshus &r att
huset befrias fran begransningar i enlighet med bostadsréttslagen. Nér huset omvandlas till ett
hyreshus som finansieras med réantestodsléan ska hyran dven i fortsdttningen faststéllas enligt
sjdlvkostnadsprincipen och de boende ska fa behélla sina bostider.

Mojligheten for den boende att 16sa in bostaden ar forknippad med en risk for att den boende i
och med inlésningen kan bli minoritetsdelégare i huset medan beslutanderitten innehas av en
majoritetsdeldgare. I fraga om till exempel deldgarbostdder stravar man darfor i allménhet alltid
efter att bilda ett vanligt bostadsaktiebolag for att beslutsfattandet i bostadsaktiebolaget ska vara
normalt. Rétten att 16sa in bostaden géller endast situationer dér ett hus omvandlas till ett bo-
stadsaktiebolag dér majoriteten av aktierna 4gs av privatpersoner.
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Forslaget att 6ka bolagens rapporteringsskyldigheter, utse en bolagsspecifik 6vervakare och in-
ritta ett samarbetsorgan forbéttrar bostadsrittshavarnas mojligheter att fa information om fragor
som inverkar pd boendet och boendekostnaderna, jimfora bolagen sinsemellan och dirigenom
t.o.m. paverka sina egna boendekostnader. Rapporterings- och dvervakningsskyldigheterna or-
sakar kostnader for bolagen och har en hojande inverkan pé de bruksvederlag som tas ut av de
boende. Forslaget att utdka antalet styrelseledaméter som representerar bostadsréittshavarna
stirker bostadsrittshavarnas paverkansmojligheter.

Konsekvenser for sammanslutningar som dger bostadsrdttshus

Syftet med forslaget att gora det lattare att befria ett bostadsrittshus fran begriansningar ar att
minska de extra kostnader som orsakas sammanslutningen pd grund av bostéder som star tomma
eller som inte dr attraktiva i form av bostadsrattsbostdder. Sammanslutningens solvens forbatt-
ras i och med att antalet av sammanslutningen inldsta bostadsrittsbostdder minskar. Om sam-
manslutningen inte langre dger bostdder som star tomma eller hus med hog vakansgrad forbatt-
ras den ekonomiska stillningen for sammanslutningens 6vriga hus.

Bolagen uppskattar att bostider som star tomma medfor extra kostnader pa 0,5—1 procent i form
av uteblivna bruksvederlagsintikter. Detta innebar kostnader pa 0,07 euro per bostadskvadrat-
meter per ar, dvs. sammanlagt 2,5 miljoner euro. Berdknat enligt en genomsnittlig bostadsrétts-
bostads yta blir kostnaden 56 euro per ar per boende i bostadsréttsbostad. Det innebér ett belopp
pa 10 miljoner euro i uteblivna bostadsrattsavgifter. Dessutom blir bolagen tvungna att finansi-
era de uteblivna bostadsrittsavgifterna for bostdder som saknar bostadsréttshavare. De samman-
slutningar som 4ger bostadsrattshus har anvint 58 miljoner euro av sammanslutningarnas medel
till dessa bostadsrattsbostdder som losts in av ett bolag och som inte attraherar bostadsréttsinlo-
sare.

Om besténdet av bostadsrittsbostidder inte utvecklas kommer de kostnader som orsakas av bo-
stdder som stér tomma att dka i framtiden, eftersom bostadsbesténdet alltjamt dr ungt och &nnu
inte nétt renoveringsaldern. Bostadsrittshusen &r pa grund av de eviga begrinsningarna bero-
ende av statliga renoveringsldn. For att ARA ska godkinna finansiering av bostadsréttshusre-
noveringar forutsitts att det finns ett langsiktigt behov av bostéderna och att bruksvederlaget
efter renoveringarna inte blir for hogt i forhallande till hyresnivén i omradet. P4 grund av dessa
forutsattningar kan alla bostadsréttsbostéder inte renoveras med statligt garanterad finansiering.

Den boendes ritt att 16sa in bostaden och omvandlingen av bostadsréttsavtal till hyresavtal har
en begransande effekt vid forséljning av huset eller lagenheterna och en sidnkande inverkan pé
husets och ligenheternas sdkerhets- och forséljningsvérde. Forslaget att ett bostadsrattshus som
finansierats med réntestddsldan med ARA:s tillstdnd helt eller delvis ska kunna omvandlas till
ett hyreshus som finansieras med rantestddslan kunde gora det lattare att omvandla bostadsrétts-
hus med kroniskt hog vakansgrad till hus i bostadsbruk.

Bestimmelserna om boendeforvaltning skapar nya skyldigheter for husidgarna, vilket medfor
kostnader for bolagen. Bolagen debiterar de boende for dessa kostnader i samband med bruks-
vederlagen. Genom att bostadsrittshavarna far béttre tillgang till information och battre paver-
kansmojligheter kan de uppmuntras till ett mer langsiktigt boende, varvid omséttningen mins-
kar, vilket har positiva effekter pa boendetrivseln, beldggningsgraden och sammanslutningarnas
ekonomi.
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Om uppgifterna i anslutning till valet av boende 6verfors helt och hallet frin kommunerna till
sammanslutningarna innebér det att sammanslutningarna ansvarar for det slutliga valet av bo-
ende. Det leder till att sammanslutningarnas arbetsmangd 6kar ndgot, vilket kan ha en hojande
inverkan pa de boendes bruksvederlag. Samtidigt har sammanslutningarna hittills ofta gjort dub-
belt mer arbete nir det giller val av boende, eftersom de har sammanstillt ett forslag till god-
kidnnande av en bostadsrittshavare, samlat in alla bilagor som behovs for formogenhetsvarde-
ringen och réknat ut ett maximipris som kommunen ska godkénna. Den foreslagna dndringen
innebér att sammanslutningarna inte langre behover vara i kontakt med kommunerna nér det
géller valet av boende, vilket snabbar upp processen. Detta kan ha en sénkande inverkan pd
bruksvederlagen till den del det snabbare valet av boende minskar vakansgraden efter bostads-
rattshavarens ansvarstid pa tre ménader.

De o6kande skyldigheterna att rapportera om faktorer som péverkar boendekostnaderna gor sam-
manslutningarnas verksamhet och boendekostnaderna mer transparenta for de bostadssdkande,
vilket i sin tur gor det mdjligt att béttre &n 1 nuldget jamfora olika sammanslutningar som erbju-
der bostéder. Detta sporrar ssmmanslutningarna till att i hdgre grad fasta vikt vid fragor som é&r
viktiga for de boende, sdsom kostnaderna och kvalitetsfaktorerna for boendet.

Konsekvenser for den offentliga ekonomin

Majoriteten av bostadsrattshusen byggs med statligt stod, som faststélls av riksdagen i statsbud-
geten och av statsradet i dispositionsplanen. Genom att det blir littare att befria husen fran be-
gransningar med avseende pa bostadsréttsbruk i sddana fall dir de ar forlustbringande blir det
ocksd mojligt att forbéttra riskhanteringen i anslutning till rdntestddslan, minska statens bor-
gensrisker och forebygga kreditforluster.

Valet av boende overfors fran en offentlig till en privat aktor vilket minskar de totala kostnader
som skotseln av bostadsrattsdrenden orsakar den offentliga sektorn. Det uppskattas att samman-
lagt 12—14 arsverken i kommunerna i hela landet dr bundna till uppgifter som giller val av
boende till bostadsrittsbostdder. Med beaktande av ARA:s behov av tilldggsresurser motsvarar
den foreslagna besparingen inom den offentliga ekonomin 1011 arsverken.

Om valet av boende Gverfors fran kommunerna till bolagen minskar kommunernas uppgifter,
medan ARA:s uppgifter 6kar. ARA satsar for ndrvarande 1,25—1,5 &rsverken pé styrningen och
tillsynen av sammanslutningar som édger bostadsrattshus. De resurser som kravs for de nya upp-
gifter som foreslagits for ARA é&r 3,5 arsverken, inklusive ett drsverke for administration och
utveckling av datasystemen. De resurser som kriavs for kommunikations- och administrations-
uppgifterna under dvergingsperioden ér 0,5 arsverken. Resursbehovet innefattar férutom till-
synen over och styrningen av valet av boende dven de Ovriga foreslagna utvidgningarna av
ARA:s tillsyns- och styrningsuppgifter. For utvecklingen och beredningen av datasystemet f6-
reslés i budgetpropositionen for 2021 ett belopp pa 400 000 euro. Anslagsbehoven for de kom-
mande &ren uppskattas och beslut om dessa fattas i samband med beredningen av planen for de
offentliga finanserna 2022-2025.

En skilig avgift ska tas ut for det ordningsnummer som behdvs for ansékan om bostadsréttsbo-
stad. Avgiften kan anvéndas till att ticka kostnaderna for utvecklingen och administrationen av
registret Over ordningsnummet och den arbetskraft som behovs for detta. Avgiften ska vara en
sddan avgift mot vederlag som avses i lagen om grunderna for avgifter till staten, och avgiften
kan inte vara storre dn de kostnader som orsakas av att tjénsten tillhandahalls. Avgiftens storlek
ska faststdllas sé att den kan minska antalet sokande vars egentliga syfte inte 4r att ansdka om
en bostadsrittsbostad eller som inte har ett akut behov av att byta bostad, samtidigt som den inte
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far vara sd hog att den gallrar bort egentliga sokande och forsvagar efterfragan pa bostadsrétts-
bostéder.

Konsekvenser for samhdllsekonomin

En central konsekvens for samhéllsekonomin dr den effekt som propositionen har pa priset for
boende, dvs. pd bruksvederlagen. Propositionen innehaller element vilka som helhet inte paver-
kar bruksvederlagen ndmnvért, utan malet med propositionen dr att uppdatera och utveckla sy-
stemets grundforutséttningar och funktion. Bestimmelserna om boendeforvaltning kan antas
medfora kostnader, medan ett smidigare och enklare system for val av boende och de forbattrade
mdjligheterna att befria ett hus frén begrénsningar kan ha en kostnadssankande effekt.

Ett riksomfattande ordningsnummersystem framjar arbetskraftens rorlighet. Ett snabbare och
enklare system for val av boende bidrar till 16sningen av matchningsproblemet pa arbetsmark-
naden. De tidsbundna ordningsnumren gor att bostadssokandet allt mer baserar sig pa ett bo-
stadsbehov och gor det ocksa lattare att ta emot en arbetsplats.

4.2.2 Konsekvenser for myndigheterna

Propositionen innehaller betydande é@ndringar i frdga om ansékan om bostadsrattsnummer, valet
av bostadsrittshavare samt styrningen och tillsynen av sammanslutningar som édger bostads-
rattshus. 1 fortsdttningen ansvarar sammanslutningarna for det slutliga valet av bostadsréttsha-
vare och faststédllandet av maximipriserna. Enligt géllande lag ska sammanslutningarna bereda
valen och foresla ett maximipris, medan kommunerna har i uppgift att godkédnna valen och fast-
stélla maximipriserna. Ett betydande antal uppgifter ska overforas frin kommunerna till ARA.
Bland de uppgifter som dverfors till ARA kan ndmnas att utveckla och administrera ett riksom-
fattande koregister med tillhdrande kundservice, att styra och dvervaka valet av bostadsréttsha-
vare, att styra och 6vervaka faststillandet av maximipriser samt att fatta beslut om &ndring av
anvindningsédndamalet.

Enligt forslaget ska ARA:s uppgifter bestd av att 6vervaka valet av boende, maximipriserna,
boendeforvaltningen (i nuldget styrning enligt lagen om samforvaltning) och overlatelser, ut-
bilda sammanslutningarna och de boende, behandla klagomal och faststilla pafoljder. Nar det
géller de uppgifter som overfors till bolagen kraver ett jamlikt bemotande av bostadssokande
och boende forutom tillsyn dven myndighetsanvisningar for att sakerstilla att lagen tillampas
pa ett enhetligt séitt. Under 6vergangsperioden svarar dven kommunerna pa de sokandes fragor
och hinvisar dem vidare. I sin helhet leder propositionen till att myndigheternas uppgifter mins-
kar, eftersom valet av bostadsrittshavare med tillhérande uppgifter, formogenhetsvirderingen
och faststdllandet av maximipriset overfors frin kommunerna till bolagen.

Nér uppgifter overfors giller det att sdkerstélla att kommunerna far den bostadsmarknadsin-
formation som de behover for valet av boende. Detta kraver att statistik 6ver valet av boende
produceras och stills till kommunernas férfogande. Informationen ska produceras s& automa-
tiskt som mojligt via ett elektroniskt ansdokningssystem. Forfaranden for produktion av inform-
ation ska utvecklas i samarbete med kommunerna.

4.2.3 Sambhilleliga konsekvenser

Konsekvenser for bostadsrdttshavarnas och de sokandes stdillning
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Forslaget att gora det léttare att befria ett bostadsrittshus fran begransningar ingriper i den be-
stdende boendetrygghet som systemet erbjuder genom att det leder till ett undantag i bostads-
rattsavtalens bestdende karaktir. Samtidigt tryggas bostadsrittshavarnas stdllning genom att
strikta villkor stdlls for ndr en uppsdgning dr mojlig. Syftet med bestdmmelsen é&r att sékerstélla
aterbéringen av bostadsrittsavgifter, eftersom en okontrollerbar, fortsatt vakansgrad kan dven-
tyra aterbetalningen av bostadsrittsavgifter. Inlosningsmdjligheten och erbjudandet av en bo-
stadsrittsbostad eller ett hyresavtal i uppsdgningssituationer lindrar den forsvagande effekten
pa boendetryggheten. Propositionen forbéttrar fordelningen av det stod som ingér i systemet i
och med att hus som inte kan anvéndas som bostadsréttsbostader i stéllet kan omvandlas till
hyres- eller dgarbostéder.

Forslaget att infora tidsbundna ordningsnummer 1 stéllet for eviga ordningsnummer innebér att
stéllningen for dem som for nirvarande stér i ko forsvagas. De s6kande kan ha kdat i decennier
i véntan pa att fa en bostad pa en speciellt bra plats eller for att spara pengar till en bostadsrétts-
bostad. Om systemet med eviga ordningsnummer slopas far ocksd bostadsbytarna en svagare
stdllning, eftersom de hittills har kunnat ansdka om ett ordningsnummer for ett byte genast nir
de har fatt en bostad eller redan fore det medan de inte ges foretriade i de foreslagna bestimmel-
serna om val av boende. Under den foreslagna dvergangsperioden pé tva ar ska sdkande som
har ett evigt ordningsnummer emellertid ha méjlighet att anska om och fa den bostadsrittsbo-
stad de vill ha. Overgangsperioden tryggar i tillricklig grad stillningen fér dem som har ett
ordningsnummer enligt det géllande systemet. Propositionen leder till att systemet béttre tjanar
dem som behover en bostadsrittsbostad.

Syftet med forslaget att gora det lattare att befria ett bostadsrattshus fran begransningar &r att
minska de extra kostnader som orsakas sammanslutningen pé grund av bostdder som star tomma
eller som inte dr attraktiva i form av bostadsrattsbostdder. Sammanslutningens solvens forbatt-
ras i och med att antalet av sammanslutningen inldsta bostadsréttsbostdder minskar. Om sam-
manslutningen inte langre dger bostdder som stir tomma eller hus med hog vakansgrad forbatt-
ras den ekonomiska stillningen for sammanslutningens &vriga hus. Forslaget att ett bostads-
rittshus som finansierats med réntestodslan, och som befrias frén bostadsréttsbegrinsningar,
helt eller delvis ska kunna omvandlas till ett hyreshus som finansieras med riantestddslan leder
till att antalet statligt stddda hyresbostdder 6kar. Det antas dock att denna ldnefinansieringsmoj-
lighet kommer att utnyttjas i obetydlig grad.

De tillsynsbefogenheter med péfoljder som ARA enligt forslaget ska fa forbattrar bostadsritts-
havarens rattsskydd, forutsatt att tillrackligt med resurser reserveras for uppgifterna. Bostads-
rattshavarens réttsskydd har i hog grad byggt pa mdjligheten att pé eget initiativ véicka talan vid
en allmén domstol, men troskeln att inleda en rittegang har visat sig vara hog. Efterlevnaden av
bestimmelserna om statligt stod forutsitter ocksd myndighetstillsyn och myndighetsanvis-
ningar.

Konsekvenser for jamlikhet

Propositionen frimjar jimlikheten mellan de sokande i valet av boende och i valet av olika
boendeformer och forbittrar saledes genomforandet av diskrimineringslagstiftningen. Den f6-
reslagna mojligheten att ARA av sérskilda skil kan fornya ett tidsbundet ordningsnummer for-
bittrar jamlikheten och underléttar tillimpningen av de krav pa rimliga anpassningar som finns
i 15 § i diskrimineringslagen (1325/2014).
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5 Alternativa handlingsvigar
5.1 Handlingsalternativen och deras konsekvenser

Lagreformen genomfors som en totalreform av bostadsrittslagen, som gar ut pa att den gillande
lagen om bostadsrattsbostdder upphivs och en ny lag stiftas. Lagens struktur ska fortydligas,
och i lagen infors som ett nytt &mnesomrade bestimmelser om boendeforvaltning. Uppdel-
ningen av lagstiftningen i forfattningar om dels bostadsréittsboende som besittningsform (bo-
stadsrittslagen), dels statens stodvillkor (rdntestddslagen) ska bibehillas.

Det dr motiverat att en ny bostadsrittslag stiftas, eftersom den géllande bostadsrattslagen redan
har reviderats delvis i flera etapper efter ar 1990 och kompletterats med ménga nya bestammel-
ser, och den blir svérldslig om dessa nu dndras pa nytt. Eftersom sé& gott som alla bostadsrétts-
bostider i praktiken &r byggda med statligt stod ska den nya lagen innehalla forutom bestim-
melser om besittningsform dven i1 viss mén bestimmelser om statligt stod, dock klart separerade
frén varandra. For att sdkerstilla en tydlig och anvéndbar reglering ska den nya lagen ocksa
innehélla de bestimmelser om boendedemokrati som for nirvarande finns i lagen om samfor-
valtning. Ett annat alternativ &r att se dver bestimmelserna om boendeférvaltning i samband
med den planerade reform av lagen om samforvaltning som ingar i regeringsprogrammet, varvid
bestdmmelserna alltjaimt géller pa samma sétt bade bostadsrittshus och statligt stddda hyreshus.

Aven om bostadsrittslagen genomgar en totalreform kommer grundprinciperna for bostadsritts-
systemet att bibehallas. I det befintliga systemet kan man inte pé ett fundamentalt sétt ingripa i
aktorernas rittigheter, utan alla forandringar maste ske frivilligt. Det nuvarande systemet kunde
gbras mer boendeorienterat pa sé sitt att lanefinansieringen av nyproduktion riktas till en mer
begransad mélgrupp. Ett helt nytt bostadsréttssystem kunde exempelvis bygga pa bostadsritts-
foreningar som inte har nagon inlésningsskyldighet, sa att de boende har ett storre intresse att
delta i sammanslutningens forvaltning och verksamhet och inldsningsskyldigheten inte blir en
alltfor tung borda for foreningen att bara. Behovet av denna typ av bostadsrattssystem kan over-
végas 1 samband med beredningen av det bostadspolitiska utvecklingsprogrammet.

I samband med det bostadspolitiska utvecklingsprogrammet blir det aktuellt att bedoma utveckl-
ingen av ett dgarbaserat stodsystem. Enligt regeringsprogrammet ska lagstiftning om andel-
slagsboende beredas, och dessutom ska det utredas om aravalén bor inforas som lanefinansie-
ring av dgarbostdder. Bostadsrittsboende som en form av dvergangsboende jamfors ofta med
agarboende, och i denna jamforelse anses bostadsrittsboende vara ett dyrt alternativ. Bostads-
rattssystemet kunde utvecklas exempelvis i riktning mot fri finansiering, sé att ansvaret for ater-
biring av bostadsréttsavgifter inte koncentreras till de sammanslutningar som dger bostadsrétts-
hus. D4 ligger det ocksa i de boendes intresse att delta i forvaltningen och bidra till att fastig-
hetens virde bevaras pé lang sikt.

Bostadsrittsbostdder betraktas som en viktig metod for att genomfora kommunernas bostads-
politik. Bostadsrittssystemets vérde ligger inte i dess volym utan i att man med hjilp av bo-
stadsrattsbostdder kan balansera boendestrukturen i bostadsomraden som domineras av hyres-
eller 4garbostdder. Byggandet av ett bostadsomride kan vara beroende av huruvida bygget av
bostadsrittsobjekt kan inledas. Det dr andamalsenligt att bevara bostadsrittssystemet, och det
finns inga grunder for att skdrpa bestimmelserna om valet av boende, eftersom detta kan antas
ha en negativ effekt pa saval kommunens overlatelse av tomter for bostadsrattsbyggande som
efterfragan pa bostéder och dérigenom pa ekonomin f6r de sammanslutningar som édger bostads-
rittshus. Mindre strikta kriterier for valet av boende dr motiverade ocksa ur den synvinkeln att
den boende méste ha betalningsforméaga och ofta ocksa mojlighet att & 1&n med tanke pa betal-
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ningen av bostadsréttsavgiften. Om kriterierna skérps kan detta ha en negativ effekt pa efterfra-
gan pa bostadsrittsbostdder och dirigenom pa bolagens ekonomi. Om boende i statligt stodda
hyresbostéder ges foretridde anses detta leda till administrativa utmaningar och problem i valet
av boende samt fler undantag fran forfarandet med ordningsnummer. Ordningsnumret anses
vara ett tydligt kriterium, och undantagen frén detta system bor minimeras. Ur den boendes
synvinkel utgdr en bostadsrittsbostad ett viktigt alternativ till hyres- och dgarboende.

I utvecklingen av det ansdkningssystem som bygger pa ordningsnummer ansdgs ett alternativ
vara att bevara det kommunspecifika systemet, och inbegripa mdjligheten att frivilligt utifran
kommunernas beslut centralisera ansdkningssystemet med ordningsnummer pa regional niva.
Efterfragan pa bostadsmarknaden skulle t.ex. formedlas bast via kommunspecifika boendeval-
jare till dem som Gverviger tomt- och lanefinansieringsbehovet i fraga om bostadsrattsbostider.
Frivilligt centraliserade system fungerar bevisligen vil men férekommer endast i Helsingfors-
och Lahtisregionen. I 6vrigt skoter bolagen sina drenden med varje kommun separat, och prax-
isen for hur bestimmelserna om valet av boende tillimpas varierar i hog grad. Ett regionalt
system som ticker hela landet 4r mojligt endast genom avtal som kommunerna ingar pa frivillig
basis. I det riksomfattande systemet betraktades ARA:s och Helsingfors stads forfarande for val
av boende som beaktansvirda alternativ. Faktorer som talar for en centralisering till Helsingfors
stad &r att det finns ett fardigt datatekniskt system och fardiga forfaranden for val av boende.

Ett annat alternativ dr att valet av boende skots helt och hallet av bolagen, varvid kommunerna
eller ARA ansvarar endast for efterhandstillsynen. Denna tillsyn ar dock svar att genomfora och
ordningsnumret har inom systemet betraktats som ett klart kriterium som man vill bevara, och
darfor foreslas det i propositionen att uppgifterna i anslutning till valet av boende ska dverforas
pa bolagen samtidigt som utdelningen av ordningsnummer alltjimt ska skotas av ARA som en
myndighetsuppgift. Ett riksomfattande centraliserat system som bygger pa ordningsnummer
som beviljas av en myndighet men dér valen av boende inte godkénns pa férhand sésom hittills
ar motiverat i en modell, dar formogenhetsgranser fungerar som kriterium vid den sociala be-
hovsprovningen och ddr mindre stod beviljas dn i friga om hyresbostdder. Sammanslutningarna
beslutar om valet av boende utifran ett ordningsnummer och formdgenhetsbaserad behovsprov-
ning. ARA handleder och utbildar sammanslutningarna i faststdllandet av maximipriset och sa-
kerstéller genom styrning och tillsyn att en enhetlig bedomningspraxis (som bygger pa boende-
marknadslaget) tillimpas i hela landet. Nar dndringen genomfors pa detta sétt &r den ocksé for-
enlig med regeringsprogrammet i och med att kommunernas uppgifter minskar.

Utvecklingen och administreringen av det ordningsnummerregister som det foreslas att ARA
ska fora i stillet for det nuvarande kommunala ordningsnummersystemet ar forknippat med
kostnader for datasystemet till ett belopp av 400 000 euro, vilket framgér nedan i samband med
konsekvensbeddmningen, samt ett arsverke for kontinuerlig administrering och utveckling av
datasystemet. Detta &r alltsa priset for ett myndighetsadministrerat kosystem jamfort med bo-
lagsspecifika direkta val av boende. Kostnaderna kan tickas med den avgift som tas ut for ord-
ningsnumret. Idén med att inféra ett register 6ver ordningsnummer har varit att bevara en del
av myndighetskontrollen i systemet, dir valet av boende tidigare har varit p4 kommunernas
ansvar. Det andra alternativet hade varit att helt slopa myndigheternas forhandskontroll. Regist-
ret over ordningsnummer har motiverats med att det ar viktigt att bostdder som byggts med
statligt stod inom bostadsrattssystemet delas ut till de sokande pé basis av jamlika kriterier.

Som giltighetstid for det tidsbundna ordningsnumret har man under beredningsarbetet féreslagit
en kort giltighetstid pa 3—6 ménader eller ett ar. En kortare giltighetstid ldmpar sig bést da valet
av boende bygger pa ett akut behov. For att minska slumpméssigheten och gora det mgjligt for
de sdkande att begrinsa sin sokning och inom ansokningstiden hitta en bostad som motsvarar
deras behov, har man dock beslutat att féresla en giltighetstid pa tva ar for ordningsnumret.

28



RP 189/2020 rd

Bostadsrittshavarens mojligheter att pa ett transparent sitt folja bolagets verksamhet och eko-
nomi anses vara otillrickliga. Att utdka paverkansmdjligheterna enligt propositionen forbéttrar
inte bostadsrittsavgiftens stillning i bolagets balansrikning eller nér det géller betalningsord-
ningen, men det tryggar i 6vrigt den boendes stillning i och med att transparensen dkar. Om
paverkansmdjligheterna utdkas i hdgre grad &n vad som foreslas i propositionen innebér det att
bolagets egendomsskydd och beslutanderitt maste dndras, varfor ett naturligare tillvigagangs-
sétt 1 sa fall dr att d4ndra bolagsformen for bostadsrittsverksamheten till ett mer samfundslikt
rattssubjekt. Detta dr mojligt t.ex. om réntestddslanen for nya bostadsréttsbostader riktas pa ett
nytt séitt. Forslaget att overfora bostadsrittsavgiften till bolagets frimmande kapital kan for-
bittra den boendes stéllning i situationer med insolvens, men bolagen har skulder och i betal-
ningsordningen kommer skulder med fastigheten som sékerhet fore bostadsréttsavgiften. Om
skyldigheten att 16sa in bostadsrittsavgiften slopas och bostadsrittsavgiften omvandlas till en
ren investering kan bostadsrittshavarens stédllning &ndras till deldgare. Enligt responsen fran de
boende har det inte funnits nagon vilja att slopa inlosningsskyldigheten eller att infora blandhus,
som #gs av bade ett bolag och deldgarboende. Syftet med deldgarsystemet &r att overga till
vanligt boende i bostadsaktiebolag. Att 6verfora de nuvarande bostadsréttshuségarnas egendom
till sammanslutningar som administreras av de boende r i sin tur mojligt endast genom frivilliga
atgdrder som 4ar tillatna enligt lag och inom ramen for bestimmelserna om overlatelsepris.

For narvarande utgdr bostadsrittsavtalens bestdende karaktér ett hinder for dndring av besitt-
ningsform, dven om det inte langre finns ndgon efterfragan pa en stor del av husets lagenheter i
form av bostadsrittsbostidder. Vakansgraden och de ekonomiska riskerna kan 6ka i och med att
forlustbringande hus inte kan séljas utan bostadsrittshavarnas samtycke. Bostadsrittshavarna
kan sporras till att frivilligt sdga upp bostadsrittsavtalen i situationer dar ett hus behdver befrias
frén begrinsningar och sdljas for att minska kostnaderna t.ex. genom att de boende ges inlos-
ningsritt och genom att bostadsrittshavare i hus med hog vakansgrad ges foretrade i valet av
boende. Ett alternativ som bygger pé frivillighet har dock ansetts vara otillrdckligt. En bland-
husmodell dr forknippad med betydande risker nér det géller minoritetsaktiefigarnas stillning
och aterforsiljningen av bostdder. Det kan leda till ett lagt intresse for inlosning. Ur bolagets
synvinkel dr blandhus svara att forvalta.

Om husen automatiskt befrias frdn begrénsningar i konkurssituationer forbattras mojligheterna
att anvinda en sdkerhet for l&nefinansiering. Detta garanterar dock inte att bankerna beviljar
bostadsrittshusen 1dn och kan skapa utrymme for oegentligheter. Utgéngsléget i propositionen
har darfor varit att det 4r mojligt att sdga upp bostadsrittsavtal i anslutning till befrielse fran
begransningar endast med myndighetstillstind. Da ar det mojligt for myndigheten att Gvervaka
atgirden och godkénna arrangemangen endast i begrénsade, i lag angivna ekonomiska problem-
situationer.

En forutsittning for ett fungerande stodsystem ar att det finns effektiva sétt att ingripa. De me-
toder som inom bostadsrittssystemet finns for att ingripa i missbruk av stod bor utvecklas sa att
pafdljderna kan riktas direkt till andra aktorer 4n de sammanslutningar som dger bostadsritts-
hus, eftersom sammanslutningarnas inkomster kommer fran de bruksvederlag som de boende
betalar. Av denna anledning har man i beredningen dvervégt alternativet att det ska vara mojligt
att pafora en fysisk person forutom vite dven en sddan pafoljdsavgift som foreslagits. Personliga
pafoljder ar dock exceptionella och kan leda till att intresset for ledningsuppdrag i sammanslut-
ningar som dger bostadsrattshus minskar, dven nir det giller att stdlla upp som boenderepresen-
tant i styrelsen. Ett forfarande enligt strafflagen, exempelvis behandling som subventionsbrott,
kan med tanke pa dessa omsténdigheter betraktas som ett tillriackligt ingripande utover pafoljd-
savgift och vite.
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5.2 Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet
Allmdnt

Det finléndska bostadsrittssystemet dr unikt, liksom dven det starka finldndska bostadsaktiebo-
lagssystemet. Det finns emellertid vissa likheter mellan det finldndska bostadsrittssystemet och
framfor allt de 6vriga nordiska systemen. Sveriges, Norges och Danmarks bostadsréttssystem
ligger néra varandra och paminner om den finldndska modellen med boende i bostadsaktiebo-
lag. Det finlédndska bostadsréttssystemet kan beskrivas framst som permanent hyresboende. Syf-
tet med de nordiska bostadsrittssystemen har varit att erbjuda en boendeform till skéligt pris
som kombinerar de egenskaper som kénnetecknar hyresboende och dgarboende. Boendekost-
naderna har dock stigit, och d@ven den bristfdlliga tillgdngen pé bostéder har blivit ett problem i
Norden.

I Europa dr bostadsrattsbostdderna ofta tidigare hyresbostéder. I dessa fall har besittningsformen
omvandlats till bostadsritt och besittningen av bostdderna paminner mer om dgarboende &n i
det finldndska bostadsrittssystemet. De begriansningar som géller for bostdderna &r framst att
de maste anvindas for eget bostadsbruk, och dessutom kan en bostadsrittshavare endast ha en
bostad. I dvrigt far de ofta fritt Gverlétas till en annan part. Priset bestdms pa marknaden eller
regleras alternativt enbart genom ett maximibelopp. I andra europeiska ldnder kan bostadsrétts-
bostider erbjuda bestadende boendetrygghet t.o.m. utan den boendes egen insats. De boende har
beslutanderitt i fragor som géller bostdderna. I ett andelslag kan det ingd dven investerarmed-
lemmar utéver de boende.

I Finland har man skapat ett bolagsbaserat system som bygger pa stora bolag och riskspridning.
Syftet med lagen om bostadsrittsforeningar var att skapa expanderande, regionala sammanslut-
ningar som har tillrickligt hog solvens for att kunna uppfylla inlosningsskyldigheten och som
kan jimna ut bruksvederlagen s att de halls konkurrenskraftiga och inte dverstiger den jamf6-
relsehyresniva som faststélls i lagen. Agarens inlosningsskyldighet och det reglerade priset pa
bostadsritten skiljer det finlindska systemet fran de 6vriga nordiska systemen.

Likheterna mellan det finldndska bostadsrittssystemet och motsvarande europeiska system ut-
reddes pd uppdrag av miljoministeriet 2016 (Katsaus eurooppalaisiin asumisoikeusjérjes-
telmiin, PTT tyGpapereita 179).

Sverige

Det finns tva system i Sverige som kan jamforas med det finldndska bostadsrattssystemet: hy-
resratt och bostadsratt. Hyresréttssystemet erbjuder hyresbostdder som dgs av kommunerna eller
allménnyttiga sammanslutningar utan behovsprovning eller startkapital enligt kdprincipen. Den
boende har evig rétt att bo i sin bostad.

I bostadsrittssystemet har bostadsréttsforeningarna formen av andelslag. Den boende betalar
bade startkapital och vederlag. Han eller hon har ritt att anvidnda bostaden, men dger den inte.
Den boende dr boendedgare 1 féreningen och bostadsritten kan gé i arv. De boende viljer fore-
ningens styrelse och revisorer. Vid bolagsstimmorna har varje boende i allmédnhet en rdst, om
inget annat har bestdmts i stadgarna. Den svenska bostadsrittsféreningen paminner i hdg grad
om det finldndska bostadsaktiebolaget. Nagon annan form av égarboende dn den form som sker
via en bostadsréttsforening har inte varit mojlig i flervningshus i Sverige fore 2009. Tidigare
maéste foreningen 19sa in bostadsrétten till ett visst pris av sin medlem. Detta forfarande har dock
frangatts, eftersom inlosningsskyldigheten ledde till att bostdderna stannade i foreningarnas
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hénder, vilket i sin tur ledde till konkurser. Numera ansvarar den boende for forséljningen av
bostadsrétten till ett fritt pris. Bostadsrétternas priser har efter reformen stigit s mycket att de
nirmar sig marknadspriserna.

Norge

Det norska systemet bygger ocksé pa bostadsrittsforeningar i form av andelslag. Aven i Norge
har man frangétt prisregleringen och kosystemet redan i borjan av 1980-talet. Priserna har stigit
kraftigt efter att regleringen avvecklades. Bostaden kan siljas fritt pd marknaden, men som kri-
terium vid forséljningen anvinds forutom anbudspris dven den tid sdljaren har varit medlem i
andelslaget. Den som ger det hogsta anbudet och som varit medlem i andelslaget langst vinner
anbudsgivningen. Dessutom har de boende i sammanslutningen forkopsritt i sin egen samman-
slutning. Medlemmen kan ha endast en bostad, och han eller hon maste bo i sin bostad. Bostaden
far hyras ut tillfalligt for hogst tre ar.

Danmark

Det danska bostadsrittssystemet bygger ocksd pa andelslag. Aven i Danmark har priserna pa
bostadsrittsbostider stigit till ndstan samma niva som &dgarbostiderna, trots att priserna &r re-
glerade i motsats till Sverige och Norge. Sammanslutningarna har sjilva fatt bestimma hur pri-
serna ska faststillas. Ett sarskilt drag i det danska systemet dr en omfattande boendedemokrati
déar den boende kan péaverka sitt boende pé olika nivaer. Medlemmarna utdvar beslutanderétt
vid stimman, som viljer en styrelse.

Island

Det islandska bostadsrittssystemet har formen av ett andelslag, och bostadsritten atergar till
andelslaget da den boende flyttar bort. Den boende har sex ménaders uppsédgningstid. Bosté-
derna séljs genom anbudsgivning, som vinns av den som lamnar det hdgsta anbudet och har det
langsta medlemskapet.

Ovriga Europa

I andra europeiska lander 4r hyresboende ett vanligare alternativ, och det erbjuder ocksd ofta ett
battre boendeskydd &n det finlindska hyresboendet. Aven boende i form av andelslag forekom-
mer i stor utstrackning i Europa, och denna boendeform ar oftast forknippad med péaverkans-
mojligheter i frigor som bestdms inom andelslaget.

6 Remissvar

De remissvar som inkommit i samband med den senaste remissbehandlingen under innevarande
regeringsperiod dverensstimmer huvudsakligen med de uppfattningar som yttrats tidigare.
Kommunerna betonar i sina yttranden forutom de synpunkter som framkom i den tidigare re-
missbehandlingen och som anges nedan dven samarbetet under 6vergangsperioden och vikten
av att sikerstélla att kommunerna éven i fortsattningen fér den information om bostadsréttsbo-
stdder pé bostadsmarknaden som de behdver for bostadspolitiken och planeringen av markan-
vindningen. Vidare betonar kommunerna vikten av bestimmelser pé forordningsnivé och an-
visningarnas roll ndr det giller att skapa en enhetlig praxis for valet av boende i fortséttningen.

De boende som ldmnat ett yttrande foreslar forutom att bestimmelserna om befrielse fran be-
gransningar ska strykas i propositionen dven att de foreslagna bestdmmelserna om befrielse fran
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begransningar ska skérpas. I de yttranden som limnats av boende i1 bostadsréttsbostdder och
boendeorganisationen framhévs forutom de synpunkter som framkommit i de tidigare remissva-
ren och som anges nedan dven att ARA-hyresnivan bor faststdllas som hdgsta tilldtna niva pa
bruksvederlag.

Justitiekanslersdmbetet och justitieministeriet betonar i sina yttranden att den grundlagsbase-
rade motiveringen och den motiveringstext som géller dataskyddsbestimmelserna och 6verfo-
ringen av uppgifter i anslutning till valet av boende ska utvidgas och kompletteras. Motivering-
arna och bestimmelserna har utgdende frin yttrandena kompletterats med avseende pa grund-
lagsaspekterna och aspekterna pa dataskydd, befrielse frén begransningar, dverforing av valet
av boende, tidsbundna ordningsnummer och paféljdsavgift samt bemyndiganden att utférda for-
ordningar och bestdmmelserna om utlimnande av information. Déremot har den grundprincip
bevarats i propositionen enligt vilken de uppgifter som skots av sammanslutningar som édger
bostadsrittshus inte dr offentliga forvaltningsuppgifter, och av denna anledning har ocksa en
uttrycklig bestimmelse om besvirsforbud tagits in i lagforslaget. Justitieministeriet anser att de
uppgifter som planeras for sammanslutningar som dger bostadsrittshus &r offentliga forvalt-
ningsuppgifter, varfor lagstiftningen ska innehalla bestimmelser om tjénsteansvar och besvirs-
ritt. Detta motiveras ndrmare under punkten 12.3.1 i kapitlet Férhallande till grundlagen samt
lagstiftningsordning.

Efter den nya remissbehandlingen har detaljerna och motiveringstexten i propositionen kom-
pletterats och utvidgats. Det foreslas att en tredjedel eller mindre 4n en tredjedel av ldgenheterna
innehas av boende i bostadsréttsbostéder i sddana situationer dir bostédderna i huset befrias fran
de begrinsningar som giller bostadsrittsbostdder. Paragrafen om bruksvederlagets niva har
dndrats sa att bruksvederlagets niva ska understiga jamforelsehyresnivin. Pafoljdsavgift fast-
stélls som en pafoljdsmetod som utnyttjas i sista hand, medan vite utnyttjas i forsta hand for att
korrigera missforhallanden. Pafoljdsavgiften har ocksé preciserats s att den som pafor pafoljd-
savgiften i regel pa har provningsritt utifran en helhetsbedémning nér det géller pafoljdsavgif-
tens storlek.

Under den foregéende regeringsperioden for Juha Sipilés regering kommenterade remissinstan-
serna bade den riktgivande promemorian och utkastet till regeringsproposition. Med anledning
av kommentarerna forlangdes giltighetstiden for det foreslagna tidsbundna kénumret forst till
ett ar, och efter remissbehandlingen till tva ar, vilket beskrivs nedan. Det foreslés att systemet
dér valet av boende skots av en myndighet ska erséttas med ett bolagsspecifikt system for val
av boende och ett register dver ordningsnummer som fors av en myndighet.

De flesta som gav ett yttrande ansag att forslaget att modernisera valet av boende till bostads-
rattsbostéder, snabba upp processen for att befria bostadsrittshus fran bruksrittighets- och 6ver-
latelsebegriansningar och den relaterade mojligheten for de boende att 16sa in bostaden samt
utveckla boendeforvaltningen &r reformer som effektiviserar anvindningen av bostidderna och
forbattrar systemet.

Kommunerna betraktar bostadsrittsboendet som en viktig besittningsform som mojliggdr en
mangsidigare boendestruktur, flexibel flytt vid byte av arbetsplats och ett boende som moter de
véxlande behoven hos olika hushéll. En betydande fordndring ur kommunernas synvinkel jaim-
fort med nulédget ar att utdelningen och administrationen av ordningsnummer 6verfors fran kom-
munerna till ARA och att de beslut om faststillande av bostadsrittsavgifter och godkdnnande
av bostadsrattshavare som tidigare fattats av kommunerna i stéllet dverfors till dgarbolagen.
Bolagens kunnande nér det géller att fatta beslut om priser och val av boende varierar, och
kommunerna foreslér dirfor att valet av boende 6verfors helt och héllet till ARA eller att kom-
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munerna ska ansvara for tillsynen. Aven Helsingforsregionens fungerande system och den mo-
dell som ska skapas utifran den understdds. Overgéngsperioden bor planeras omsorgsfullt och
noggranna anvisningar bor utférdas.

En betydande fordndring ur de bostadsrittsboendes synvinkel dr dgarbolagets mdjlighet att i
undantagsfall med tillstdnd av en myndighet dndra bostadsrittsavtalet till ett hyresavtal, jamfort
med den nuvarande eviga bostadsrétten. Enligt de boende som ldmnat ett yttrande strider upp-
sdgningsmojligheten mot principerna i systemet och grundlagen. Mojligheten att befria ett bo-
stadsréttshus fran begransningar ska vara forknippad med moéjligheten att 16sa in bostaden till
det ursprungliga byggnadskostnadspriset justerat med index eller enligt samma villkor som de
som giller for hyresgéster i statligt stodda hyresbostdder. Enligt justitieministeriet kan det vara
motiverat att den boende i en bostadsrittsbostad i samband med uppségning som aterbéring far
en andel av bostadens virde efter konvertering som motsvarar den ursprungliga bostadsréttsav-
giftsandelen, dock minst bostadsrittsavgiften med indexférhojning, och att inlosningspriset for
bostaden ér ett pris som &r ldgre dn det verkliga marknadspriset.

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry (SASO) kréver att dgandet Overfors fran de utomstadende
agarbolagen till de boende eller till foreningar som dessa bildar. Att utveckla systemet i dess
nuvarande form anses innebéra att den egendom som betalats med de boendes pengar och ka-
pitalinvesteringar och som hor till betalaren 6verfors till bostadsrittsbolagen. Bolagen bedriver
inte ndgon allménnyttig verksamhet utan tar for mycket betalt av de boende, boendekostnaderna
ar inte rimliga, och systemet gynnar endast dem som édger bolagen. Loftet om permanent boende
till skéligt pris har svikits. Eftersom bolagen inte ldnge bedriver en allménnyttig verksamhet
kan ett alternativ vara att husen t.ex. genom ett majoritetsbeslut av de boende omvandlas till
deldgarhus dér stiderna och kommunerna kan fungera som mellanidgare. Den boende kan amor-
tera lanet i sitt vederlag.

De boende som gett ett yttrande &r framst oroliga 6ver de stigande boendekostnaderna och be-
farar att sjalvkostnadsprincipen inte uppfylls i andra bolag och bostadsrattsforeningar dn de som
dgs av kommuner. [ stora bolag &r det inte heller mojligt att paverka i fradgor som anknyter till
det egna boendet. De boende foreslar i sina yttranden att utjimningssystemet ska slopas eller
begrinsas kraftigt, starka boendestyrelser ska inréttas, de boendes réttsskydd ska forbéttras och
de boende i samband med en fusion ska ges mdjlighet att bilda en sjélvstindig sammanslutning
som dger bostadsrattshus. Konkurrensutséttningarna och évervakningen av dessa maste utveck-
las. Det &r viktigt att de boende far tillrdckligt med information om frégor som paverkar bruks-
vederlaget. Aven ett regionalt utjimningssystem har foreslagits. Den tillsyn som utdvas av ARA
anses vara otillracklig.

Bolagen (SAY) motsitter sig ett obligatoriskt samarbetsorgan mellan &garna och de boende och
framfor allt forslaget att ge detta organ vetoritt. Enligt dem innehéller det planerade pafoljds-
systemet allvarliga brister, och de stéller sig ocksa kritiskt till den extra administrativa rappor-
teringsbdrda som bostadsrittssystemet &r forknippat med och som leder till extra kostnader for
den boende. Enligt bolagen kan valet av boende i sin helhet dverforas pa bolagen, varvid inget
separat riksomfattande register 6ver ordningsnummer behdver uppréittas och administreras av
ARA.

Utifran yttrandena har den utsatta tiden for ordningsnummer forlangts till tva ar. Utdver det
centraliserade ordningsnummersystemet foreslas det att bostadsansokningssystemet koncentre-
ras till en enda webbplats och att de dgarspecifika bostadskderna slopas. Mojligheten att infora
denna éndring utreddes, men man avstod frén att foresla dndringen, eftersom den ansags orsaka
en onddig administrativ borda och dven leda till att valet av boende blir en lingre process.
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Den skyldighet att avvikande frin aktiebolagslagen frimja bostadsréttshavarnas intresse, som
enligt forslaget ska anges i borjan av lagen, dr enligt representanterna for bolagen motstridig
med tanke pa beslutsfattandet i aktiebolaget. Representanterna for bolagen upplever att de enligt
aktiebolagslagen ar skyldiga att i sin verksamhet frimja aktiedgarnas intresse och att den fore-
slagna bestdmmelsen strider mot denna princip. Bestimmelsen har preciserats utifran dessa ytt-
randen. Den bibehdlls i1 propositionen, eftersom den pa ett centralt sétt anses representera de
principer for allminnyttiga samfund som anges i rintestodslagen. Dessa principer &r ett exempel
pa sddana begransningar i ett normalt aktiebolags affarsverksamhet som foljer av statligt stod
och utgdr undantag frdn de huvudregler som anges i aktiebolagslagen. De &r av vésentlig bety-
delse med tanke pa allokeringen av statligt stod, och den foreslagna bestimmelsen utgor i grun-
den inte nagon ny skyldighet. Efter den senaste remissbehandlingen togs den foreslagna be-
stimmelsen bort frén propositionen eftersom det pastaddes att innehéllet av bestimmelsen var
juridiskt obestdmt och bestimmelsen &r samma som ar redan nu stiftat i rintestodslagen och i
definitionen for allmdnnyttiga samfund.

Den detaljerade och langa forteckningen dver samforvaltningsorganets uppgifter ansags av re-
missinstanserna vara olamplig. Det anses vara omojligt for samforvaltningsorganet att skota alla
uppgifter i forteckningen. Forteckningen har fortydligats och uppgifterna har dndrats till rattig-
heter, vilket battre beskriver boendeforvaltningens karaktér.

Hur vél lagen om samf6rvaltning genomf6rs i bolagen anses variera i hog grad. Eftersom det
inte har funnits ndgon faktisk beslutanderétt har férhandlingar, utlatanden och héranden av de
boende enligt lagen om samforvaltning inte alltid genomf6rts. I samband med att propositions-
utkastet var ute pa remiss foreslogs darfor att samarbetsorganet ska ges vetoritt. Riskerna i an-
slutning till delad beslutanderitt har reducerats i propositionen pa foljande sitt: de boendes be-
slutsfattande begrénsas till riktlinjefrdgor som inte forutsitter ett omedelbart vidtagande av &t-
gérder, kvalificerad majoritet forutsétts vid beslut om utnyttjande av vetorétten och verkstéllan-
det av ett beslut tillats efter en andra beredning som gjorts i samarbete, &ven om samarbetsor-
ganet fortfarande haller fast vid sitt vetobeslut. Enligt den foreslagna bestimmelsen om samar-
betsorganet ska de bostadsrattshavare som deltar i beslutsfattandet beakta hela bolagets intresse
och husens livscykelekonomi. Genom att begrénsa vetorétten och betona bolagets intresse och
livscykelekonomin sékerstiller man att alla beslut som dr nodvéndiga med tanke pa bolagets
verksambhet, t.ex. om fordelningen av kostnader och viktiga reparationer, kan fattas, samtidigt
som bostadsréttshavarna kan delta i beslutsfattandet.

Remissinstanserna ansdg dock att vetoratten, dven i begrdnsad form, fordréjer och i vissa fall
rentav dventyrar bolagets beslutsprocess, och att detta kan paverka t.ex. priset pa den finansie-
ring som bolaget fir. Vetoritten anségs inte ldmpa sig for en samforvaltning, vars syfte ér att
forhandla om viktiga frdgor i samarbete mellan dgaren och bostadsrittshavarna.

Samarbetsorganets vetoritt har efter remissforfarandet strukits i forslaget. Ansvarsomradena i
anslutning till fastighetshallning, det bolagsrittsliga ansvaret och de beslut som ska fattas pa
bolagsniva hor i ett aktiebolag till bolagets ledning. Ett delat beslutsfattande innebér ocksa ett
delat ansvar. De boendes beslutanderitt kan medfora risker ur livscykelekonomisk synvinkel,
eftersom de boende har en tendens att minimera kostnaderna under sin boendetid. Beslut som
avviker fran principen om livscykelekonomi eller som fordréjs medfor ocksa hdgre boendekost-
nader. Ett delat ansvar kan hoja bolagens riskklassificering och priset pa finansiering. Ett forfa-
rande dér besluten ska godkdnnas av de boende kan fordrdja beslutsfattandet och orsaka kost-
nader.
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Utvecklingen av boendeforvaltningen ska bygga pé ett konsultativt samarbetsorgan och en bo-
lagsspecifik overvakare i syfte att 6ka transparensen. Lagen ska innehalla en sirskild bestim-
melse om den riksomfattande delegationen.

Bestdmmelsen om att mojliggora befrielse fran begransningar i undantagsfall, som har vackt
motstand bland de boende, har preciserats med avseende pé bade villkoren och forfarandet:
bostadsrittsavtalet omvandlas till ett hyresavtal, den boende kan 16sa in bostaden foérutom till
géingse pris dven till det ursprungliga byggnadskostnadspriset, och ARA ska delta i faststéllan-
det av inlosningspriset. Skyldigheten att erbjuda bostad har skérpts.

Bolagen kritiserade i sina yttranden allmént den otydliga beskrivningen av sanktionerna. Of-
fentlig varning anségs vara en besvérlig sanktion ocksé i kommunernas yttranden, eftersom den
kan medfora ekonomiska svarigheter for en sammanslutning, om den har en avskrickande ef-
fekt pa de sokande, och dventyra stillningen for de bostadsrittshavare som bor i sammanslut-
ningens bostider. Beskrivningen av pafoljdsavgiften och forverkandepéafoljden ansags vara in-
exakt. I propositionen har sanktionerna offentlig varning och forverkandepafoljd slopats, av
vilka den senare redan giller som en allmin straffrattslig paféljd, och dessutom har beskriv-
ningen av pafoljdsavgiften preciserats i lagforslaget.

Huvudpunkterna i utldtandet av rddet for bedomning av lagstifiningen

Enligt det utlatande som radet for bedomning av lagstiftningen gav under foregaende regerings-
period &r propositionen vélskriven och konsekvensbedomningen &r pa en allmén niva tickande.
Propositionen bor enligt radet innehélla en mer utforlig kvantitativ konsekvensbeddmning. Det
bor noggrannare 6vervigas vilka fordelar och kostnader som foljer av de olika handlingsva-
garna, och propositionen bor ocksa innehalla en mer detaljerad beskrivning av de totala kostna-
derna och fordelarna, dven i forhéllande till malsattningarna.

Utifran utlatandet av radet for bedomning av lagstiftningen har beddmningen av propositionens
och de alternativa handlingsvdgarnas konsekvenser preciserats och utokats. Propositionen har
kompletterats med en beskrivning av konsekvenserna med avseende pa bruksvederlagen, de
kvantitativa beddmningarna har utdkats och indelningen av konsekvenserna har dndrats i enlig-
het med utlatandet.

7 Specialmotivering

7.1 Motivering till lagforslagen

7.1.1 Lag om bostadsrattsbostader

AVDELNING I Allménna bestimmelser

1 kap. Lagens tillimpningsomrdde och centrala principer for bostadsrdttsverksamheten
Bestdmmelserna i den foreslagna lagens 1 kap. motsvarar till storsta delen 1 kap. i den lag som
upphévs. Syftet med de dndringar som foreslas i kapitlet &r att fortydliga lagstiftningen. Dartill
foreslas det att kapitlet ska innehdalla en ny bestimmelse om syftet med bostadsrattshusdgarnas

verksamhet och ledningens uppgift.

1 §. Bostadsritt. Paragrafen innehaller en definition av bostadsrétt. I denna paragraf specifice-
ras inte, i motsats till den géllande lagen, pa vilka sitt bostadsrattsbostdder kan finansieras, utan
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bestdmmelser om finansieringssétten (statligt stodda, fritt finansierade) finnsi2 §. Nér det géller
definitionerna dr dndringarna jamfort med den géllande lagen lagtekniska. Inga innehéllsmass-
iga dndringar foreslas i definitionen av bostadsrétt.

2 §. Statligt stodda och fritt finansierade bostadsrittsbostéder. I paragrafen definieras stat-
ligt stodda och fritt finansierade bostadsrittsbostider. Definitionerna &ndras inte, utan de mots-
varar till sitt innehall vad som foreskrivs i 1 § 1 mom. i gillande lag. Till paragrafen fogas
dessutom bestdmmelsen i 5 § 1 mom. i den gillande lagen, enligt vilken begransningarna i fraga
om statligt stodda bostadsrittsbostdder géller dven sedan det 1&n som tagits for byggande, om-
byggande eller anskaffning av bostdderna har aterbetalts. En separat paragraf om detta fortyd-
ligar lagen och tillimpningen av de begrénsningar som géller statligt stodda bostadsréttsbosté-
der.

3 §. Bestimmelsernas tvingande natur. Bestimmelsen motsvarar 1 § 3 mom. och 5 § 2 mom.
i géllande lag.

4 §. Bostadsrittshusens fgare. Paragrafen motsvarar till stor del 1 a § i gédllande lag. Syftet
med en sammanslutning som dger bostadsrattshus ska vara att erbjuda i denna lag avsedda bo-
stadsritter i ett eller flera hus som sammanslutningen dger. Om sammanslutningen har en dgare
ska dgarsammanslutningen vara deldgare i en sammanslutning som 4ger bostadsritthus for att
kunna dstadkomma sédan verksamhet som avses i denna lag. Syftet med denna paragraf ar att
reglera dgarens syfte, inte sammanslutningens juridiska form. Agarna av statligt stodda bostads-
rittshus begrinsas av de forutsittningar for beviljande som géller for dgare i rintestodslagen.
Aven i dessa bestimmelser ar utgangslédget att formen av sammanslutning i regel inte begrinsas,
utan stdd beviljas i regel alla former av sammanslutningar.

I bestimmelserna i den géllande lagen ndmns bade samfund och stiftelse nér det hénvisas till
dgare av bostadsrittshus. I den foreslagna paragrafen faststills att begreppet ’sammanslutning”
och ”sammanslutning som dger bostadsrattshus”, som anvinds i lagen, ska inkludera dven stif-
telser, vilka i allminhet inte betraktas som sammanslutningar. Pa sa sitt undviker man upprep-
ningar av begreppsparet “sammanslutning och stiftelse” senare i lagen.

Innehallet i det foreslagna 2 mom. motsvarar det syfte som i 24 § i rintestodslagen faststills for
allménnyttiga bostadssamfunds verksamhet. Bestimmelsen i fraga géller dven dgare till bo-
stadsrattshus som finansierats med statligt stod. For tydlighetens skull dr det nodvéandigt att in-
fora denna bestdmmelse dven i lagen om bostadsréttsbostider, eftersom lagstiftningen om bo-
stadsrattsbostider ocksé i Ovrigt sammanstélls i den foreslagna lagen. Bestimmelsen ér en un-
dantagsbestimmelse som skiljer bostadsrittsbolag som dger statligt stodda bostadsréttsbostader
frén bolag som efterstravar en vinst enligt aktiebolagslagen.

Den lag som ska stiftas &r en speciallag i forhallande till aktiebolagslagen. Syftet med den verk-
samhet som bedrivs av sammanslutningar som dger bostadsrittshus ska, med avvikelse fran den
allménna bestimmelsen i aktiebolagslagen, vara att trygga goda och sikra boendeférhallanden
for bostadsrittshavarna till skiliga kostnader. Paragrafen innehdller ocksa en uttrycklig om-
sorgsplikt, enligt vilken bolagets ledning &r skyldig att agera i sammanslutningens bésta in-
tresse. Bestimmelsen om frimjande av de intressen som en sammanslutning som édger bostads-
rattshus har utgoér en undantagsbestimmelse i forhallande till bestimmelsen om frdmjande av
aktiedgarens intressen i aktiebolagslagen. I enlighet med bestimmelserna om allmannyttighet i
rantestodslagen avviker syftet med statligt stddda sammanslutningar som éger bostadsréttshus
frén det syfte som anges i aktiebolagslagen. Agaren ska ha ritt till en skilig avkastning pa de
medel som dgaren har investerat i sammanslutningen enligt 24 § i rantestodslagen, men i dvrigt
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ar syftet med de sammanslutningar som &dger bostadsrittshus att frimja bostadsréttshavarnas
intressen.

Bestdmmelsen betonar skillnaden mellan bostadsrittsbolag och aktiebolag som efterstrivar en
ekonomisk vinst och avspeglar de bestimmelser om allménnyttighet i rdntestodslagen som re-
glerar villkoren for stdd och som de statligt stodda sammanslutningar som dger bostadsrétthus
har férbundit sig till. Denna skillnad i forhéllande till ett vanligt aktiebolag &r i ljuset av bestdm-
melserna om allmannyttighet tydlig, och det dr motiverat att denna skillnad ocksa ska framgé
av bostadsrittslagen. Bostadsrittsbolagens affarsverksamhet skiljer sig frén ett vanligt aktiebo-
lags verksambhet pa sé sitt att bolagens verksamhet finansieras med ett rdntestodslan med stats-
borgen. For att det statliga stodet ska riktas till den boende pa rétt sitt och kompensera den
bostadsrittsavgift som ingar i bolagets eget kapital och som den boende betalat ska verksam-
hetens syfte avvika frén ett vanligt aktiebolag. Bostadsréttshavare har inte tillgng till samma
normala tillsynsmetoder som aktiedgare i ett aktiebolag.

Bostadsrittsavgiften har inte ansetts kunna jimforas med en investering och den anses inte hel-
ler innehalla ndgon sédan risk som forknippas med investeringar, eftersom den omfattas av bo-
lagets aterbéringsskyldighet. Bostadsrattsavgifterna bildar emellertid tillsammans den storsta
delen av bolagens eget kapital, och ur den enskilda bostadsrittshavarens synvinkel ar bostads-
rattsavgiften dessutom en mycket stor summa pengar. Summan jaimfors ocksa ur den boendes
synvinkel med den virdestegring som en dgarbostad ger upphov till eller med den mgjlighet
som giller i fraga om deldgarbostider, enligt vilken bostaden kan 16sas in till det ursprungliga
byggnadskostnadspriset. Det dr ytterst viktigt for bostadsrittshavaren att dgaren virnar om de
intressen som en sammanslutning som dger bostadsrittshus har. Agaren har inget betydande
investerat kapital 1 bolaget. Den enda som forlorar pengar i samband med en realisering &r sé-
ledes bostadsrittshavaren.

Det foreslas att en informativ hanvisning till lagen om bostadsrittsforeningar fogas till 3 mom.
5-6 §. Bestimmelserna motsvarar 1 b och 1 ¢ § i gillande lag.

7 §. Bostadsrittsavtal. Paragrafen motsvarar 2 § i géillande lag. Bostadsrittsavtalen i pappers-
format har ersatts av elektroniska avtal. Den elektroniska kommunikationen underléttar pa
manga sitt avtalsslutet och minskar de kostnader som uppstér vid avtalsslut och pantsittning.
Avtalet ska upprittas sa att dess innehéll inte kan dndras ensidigt och sa att vardera parten har
tillgang till avtalet. I 181 § i lagen om tjanster inom elektronisk kommunikation (917/2014)
konstateras att om avtal enligt lag ska ingas skriftligen, uppfylls kravet &ven genom ett elektro-
niskt avtal vars innehall inte kan dndras ensidigt och som finns tillgdngligt for parterna.

I bostadsréttsavtal antecknas enligt nya 5 punkten ordningsnumret, med vilka bostadsritt har
fatts 1 dessa (vanligaste) handelser, nér valet av boende ar enligt lagen baserad av ordningsnum-
mer. Valet av boende skulle grunda sig pa det hir ordningsnumret senare nir man ger foretrade
enlig lagen i valet av boende.

8 §. Makarnas gemensamma ansvar. Bestimmelsen motsvarar till sitt innehall 41 § i géllande
lag. Spraket i bestimmelsen har moderniserats sa att hianvisningen till dktenskapsliknande for-
héllanden har ersatts med termen samboforhéllande.

9 §. Bostadsrittsavgiftens belopp. Paragrafen motsvarar till sitt innehdll 3 § i géllande lag,

men dess formulering éndras sé att den motsvarar de nya begreppen statligt stodd och fritt fi-
nansierad bostadsrittsproduktion i den foreslagna lagen.
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10 §. Finansieringskonto for ett bostadsrittshus under byggnad. Bestimmelsen motsvarar
3 a §igillande lag.

2 kap. Val av boende i statligt stédda bostadsrdttsbostdder

11 §. Allménna principer for val av boende. Den foreslagna paragrafen &r ny, och den inne-
haller central information om valet av boende. Bestimmelserna om val av boende ska endast
tillimpas pa statligt stddda bostdder. Av central betydelse i valet av boende ar principen om
ordningsnummer och behovsprovning. Det statliga stod som ska betalas for produktion av bo-
stadsrattsbostdder ar avsett for boende i1 bostadsrattsbostdder som behdver en bostad.

14 § i géllande lag faststélls att ett bostadsrattsavtal med vilket bostadsrétt i en bostadsréittsbo-
stad som stdds av staten dverlats i strid med bestimmelserna om val av boende &r ogiltigt. Denna
ogiltighetspafoljd kan anses vara orimlig for en bostadsréttshavare som slutit ett bostadsrittsav-
tal. Det foreslas déarfor att bestimmelsen om ogiltighetspafoljd slopas. Den foreslagna tillsynen
och de pafoljder som giller 4garna i deras egenskap av boendeviljare ar tillrackligt effektiva for
att sdkerstilla att de boende viljs péa ett korrekt sétt.

12 §. Krav som giller bostadsrittshavaren. De foreskrivna aldersvillkoren for bostadsritts-
havare bibehélls oférdndrade och motsvarar séledes vad som anges i 4 a § 2 mom. i géllande
lag. For klarhetens skull skulle tilldggs att ansokande méste vara 18 ar gammal nér han eller hon
sOker efter ett ordningsnummer. Det foreslas att paragrafen ska innehalla en bestimmelse som
motsvarar 11 § 3 mom. i ridntestodslagen som en begriansning i friga om bostadsrittshavare.
Enligt den nya bestimmelsen kan endast finska medborgare eller dirmed jamforbara personer
viljas till bostadsrittshavare. De statligt stodda bostdderna ar avsedda for permanent boende,
och bestimmelserna om hyres- och bostadsrittsbostidder maste vara enhetliga. Med tanke pé
kongruensen mellan bestimmelserna och bostadsrittshavarnas boende dr det motiverat att be-
staimmelsen tillimpas ocksa pa bostidder som Overlats med stdod av hyresavtal och att husen inte
anvénds for tillfallig inkvartering.

13 §. Behov av bostadsrittsbostad. Innehéllet i bestimmelserna om behovet av bostadsritts-
bostad bibehélls i regel oférdndrat och motsvarar séledes vad som angesi4 a § 1, 3 och 4 mom.
i gillande lag. I fortsittningen ska dock formdgenheten for samtliga personer dver 18 ar som
ska flytta in 1 bostaden beaktas i uppskattningen av formdgenheten, inte bara den eller de per-
soners formdgenhet som ansdker om bostadsritt. Detta dr nodvéndigt for att ansdkan inte ska
goras enbart utgdende frén den formogenhet som tillhér den som uppges som sdkande och for
att uppskattningen av formogenheten ska vara heltdckande. Det foreslas att bestimmelsen om
att inte beakta egendom som é&r av ringa virde uteldmnas fran den nya bestimmelsen, eftersom
egendom av ringa véirde inte heller annars ska beaktas i uppskattningen av formogenheten. For
att sékerstilla att olika sammanslutningar som &dger bostadsrittshus tillimpar enhetliga forfa-
randen for val av boende ir det nddvéndigt att foreskriva om en mdjlighet att genom férordning
av statsradet utfirda preciserande bestimmelser om beddmning av férmogenhet som ska beak-
tas i valet av bostadsrittshavare. | kommunernas nuvarande praxis har formogenhetsprovningen
varierat frdn en kommun till en annan. I synnerhet i en sddan ny situation enligt propositionen
dér valet av boende i sin helhet dverfors pa privata aktorer ar det nddvéndigt att sékerstélla att
bostadsrattshavarna behandlas jamlikt i valet av boende. Genom foérordning kan det foreskrivas
exempelvis om kommun- eller regionspecifika formoégenhetsgranser.

Enligt den foreslagna paragrafen kan ett bostadsréttsavtal, pd samma sétt som tidigare, uppréttas
i villkorlig form, om det villkor om dgarbostad som avses i 1 mom. 1 punkten kan anses upp-
fyllas inom sex manader frén det att avtalet ingatts. Det foreslés att det i paragrafen ska faststil-
las separat att villkoret ska antecknas i bostadsrattsavtalet.
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I formdgenhetsbedomningen beaktas en dgarbostad som ligger i ansdkningsomradet och en for-
mogenhet som ricker till for att skaffa en bostad som motsvarar den bostad som ansdkan géller
eller for att renovera en dgarbostad i ansdkningsomradet sa att den motsvarar den bostad som
ansokan giller. Ansdkningsomradet kan faststéllas pa olika sitt beroende pé den ekonomiska
regionen. Exempelvis huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda, Grankulla) bildar ett an-
sokningsomrade, medan ett ans6kningsomrade i mindre och mer decentraliserade ekonomiska
regioner kan innebéra ett omrade som omfattar en eller ndgra kommuner.

14 §. Undantag fran kravet pa behov av bostadsriittsbostad. Bestimmelser om undantag
fran det villkor om behov som avses i 13 § infors i en sdrskild paragraf. Undantagen dr desamma
somi4a § 5 och 6 mom.igillande lag. Denna paragraf innehéller ocksa den princip som ingér
14 § 1 mom. i gillande lag, enligt vilken d4ven nidgon annan 4n en sadan person som uppfyller
behovsvillkoret kan véljas till bostadsrittshavare, om det inte den gangen finns sddana s6kande
som uppfyller behovsvillkoret.

15 §. Ordningsnummer och register 6ver ordningsnummer. I den foreslagna paragrafen fo-
reskrivs om ett nytt tidsbundet ordningsnummer som ska gélla i tva ar fran den dag da det har
getts. Ett system med ordningsnummer som géller i tva ér tjdnar battre dem som behover en
bostadsrittsbostad jamfort med det nuvarande systemet som bygger pa eviga ordningsnummer.
En giltighetstid pa tva &r har uppskattats vara tillrackligt lang for att de sokande ska hitta en
bostadsrittsbostad som motsvarar deras behov. For tydlighetens skull faststélls att det inte ar
mojligt att dverlata ordningsnumret vidare pa samma sétt som bostadsrétten. I den gillande la-
gen finns bestimmelserna om ordningsnummer i lagens 4 c¢ §. Avvikande fran tidigare praxis
kan varje sokande endast f ett ordningsnummer.

Efter att ordningsnumrets giltighetstid har 16pt ut kan den sokande ansdka om ett nytt nummer.
Ordningsnumrets giltighetstid l6per ut efter tva ar. Om den s6kande far en bostad tidigare 16per
giltighetstiden ut nir ett bostadsréttsavtal om den erbjudna bostaden ingétts. Dérefter kan den
sokande ansoka om ett nytt ordningsnummer.

I den foreslagna paragrafen foreskrivs om ett nytt forfarande enligt vilket ansdokan om ett tids-
bundet ordningsnummer ska ldmnas till ARA, dér ordningsnumren ocksé ska kontrolleras, och
sammanslutningarna skoter de ovriga uppgifterna i anslutning till valet av bostadsrattshavare.
Det snabbar upp valet av bostadsrittshavare och minskar den administrativa bérdan och myn-
dighetsuppgifterna. Vidare ska valet av boende till statligt stodda hyresbostidder, dir urvalskri-
terierna dr mer detaljerade &n i friga om bostadsréttsbostdder, skdtas av dgarsammanslutningar.
Myndighetsuppgifterna i anslutning till valet av bostadsréttshavare har hittills haft karaktéren
av faststillande och kontroll i och med att forslagen har kommit fran huségarna. I fortséttningen
ska denna uppgift skotas genom ARA:s tillsyn. Bestimmelser om tillsynen ska ingé i 12 kap. i
den foreslagna lagen.

For att ingen ska bli utan bostadsratt pa grund av att ordningsnumrets giltighetstid 16per ut mitt
under processen for erbjudandet av en bostad ska / mom. innehalla en preciserande bestimmelse
om att ordningsnumret ska vara giltigt nir den sammanslutning som éger bostadsrittshuset ger
erbjudandet om bostaden. Om en tidsfrist har faststéllts for ansokan om bostad ska ordnings-
numret vara giltigt nar ansokan gors. Efter det kan processen for erbjudandet slutforas dven om
ordningsnumrets giltighet 16per ut mitt under processen.

Enligt 8 § i lagen om inforande av diskrimineringslagstiftningen (1347/2014) tradde diskrimi-

neringslagen (1325/2014) i kraft i borjan av 2015. I 2 § i diskrimineringslagen konstateras att
lagen ska tillimpas pa sévél offentlig som privat verksamhet. Diskrimineringslagen genomfor
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de bestimmelser om jamlikhet och diskrimineringsforbud som finns i 6 § i grundlagen, inter-
nationella ménniskoréttskonventioner som &r forpliktande for Finland och EU-rétten samt det
allménnas skyldighet att enligt 22 § i grundlagen trygga tillgodoseendet av de grundlidggande
fri- och rittigheterna och de méinskliga rittigheterna.

Bestdmmelserna i diskrimineringslagen, framfor allt bestimmelsen om rimliga anpassningar i
lagens 15 §, har lyfts fram i enlighet med principen om ordningsnummer vid valet av bostads-
rattshavare. Bestimmelserna om jamlikhet, diskrimineringsforbudet och kravet pa rimliga an-
passningar tillampas ocksé pa fritt finansierade bostadsréttsbostader, 1 friga om vilka valet av
boende inte &r reglerat.

Vid valet av boende kan det i praktiken uppsté konflikter mellan den starka principen om ord-
ningsnummer enligt bostadsrittslagen och den provning fran fall till fall betrdffande rimliga
anpassningar som forutsétts enligt diskrimineringslagen. Detta innebér inte att den s6kande ges
foretrdde framom andra eller att principen om ordningsnummer frangas. [ dessa situationer gél-
ler det att sdkerstélla att de Gvriga sdkandena inte forsétts i en sémre stillning &n den de skulle
ha om inga rimliga anpassningar tillimpas, t.ex. att de inte forlorar sin plats i kon pa grund av
fallet. Denna situation uppstar inte i fortsittningen, eftersom ordningsnumret enligt forslaget
ska gilla endast en begrénsad tid och en vigran att godkénna ett erbjudande darfor inte langre
ska beaktas nér det géller att hillas kvar i kon. Samtidigt skulle ett ordningsnummer som géller
endast en begrinsad tid vara mer ovillkorligt i valet av boende. Av denna orsak foreslés att ARA
enligt bestimmelsens 3 mom. ska ha befogenhet att fornya ett tidsbundet ordningsnummer i
sadana fall dir en bostadsréttssokande i de situationer som avses i diskrimineringslagen inte har
haft nagon mojlighet att f& en bostad som motsvarar hans eller hennes behov under det tids-
bundna ordningsnumrets giltighetstid. For att fornya ett ordningsnummer ska den sdkande
lamna in en ansdkan med motivering och nddvéndiga utredningar till ARA. ARA kan fornya
ordningsnumret i sddana undantagsfall som avses i bestimmelsen, vilket innebér att ordnings-
numrets giltighetstid fortsétter att [opa ytterligare tva ar riknat fran den dag da det normalt skulle
forfalla.

Enligt lagen om service och stdd pa grund av handikapp (380/1987) avses med handikappad
den som pa grund av skada eller sjukdom under l4nga tider har sérskilda svérigheter att klara av
de funktioner som hor till normal livsforing. Det foreslas att den foreslagna bestimmelsen inte
ska innehdlla en separat definition av begreppet handikappad, utan endast en hanvisning till
denna mer allménna definition. Vid valet av boende ar det viktigt att undvika situationer dir en
sOkande under en léngre period har sirskilda behov som grundar sig pé en skada eller sjukdom
och som alla de bostidder som star till buds inte kan mdta med avseende pa till exempel tillging-
lighet. Syftet med skélig anpassning &r att trygga att handikappade far en likvérdig stillning
med andra sokande, dvs. att de genom en forlangning av ordningsnumrets giltighetstid har
samma mdjligheter som andra att fa en bostad som ldmpar sig for deras behov.

Behandling av ansdkningar som géller fornyande av ordningsnummer innebér behandling av
kénsliga uppgifter. Enligt 6 § i dataskyddslagen ska artikel 9.1 i dataskyddsférordningen, som
géller sarskilda kategorier av personuppgifter, inte tillimpas pa sddan behandling av uppgifter
som regleras i lag eller som foranleds av en uppgift som direkt har alagts den personuppgifts-
ansvarige 1 lag. Behandling av ans6kningar utgor sadan i dataskyddslagen avsedd behandling
av uppgifter som foranleds av en uppgift som direkt har dlagts den personuppgiftsansvarige.
Kénsliga uppgifter som anknyter till behandlingen infors inte i registret. Paragrafen foreslas
innehalla en bestimmelse om att uppgifter som anknyter till en ans6kan och som géller sérskilda
kategorier av personuppgifter far forvaras i hogst tva ar.
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I paragrafen foreskrivs om ett nytt register 6ver ordningsnummer. Registret dver ordningsnum-
mer dr nddvandigt, eftersom principen om ordningsnummer som ett jamlikt urvalskriterium for
alla s6kande bevaras i valet av boende till bostadsrittsbostider, &ven om kommunens godkéan-
nande i valet av boende fréngas. I stéllet for kommunspecifika register inréttas ett riksomfat-
tande register som administreras av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och
som regleras i lag.

Niér det géller dataskydd iakttas den allménna dataskyddsférordningen (Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2016/679 om skydd for fysiska personer med avseende pd behandling
av personuppgifter och om det fria flodet av sddana uppgifter) och till kompletterande delar
dataskyddslagen (1050/2018). ARA &r personuppgiftsansvarig for registret over ordningsnum-
mer. | enlighet med den minimeringsprincip som anges i dataskyddsforordningen (artikel 5.1.c
i dataskyddsforordningen) ska personuppgifterna vara adekvata, relevanta och inte for omfat-
tande i forhallande till de &ndamal for vilka de behandlas.

Paragrafen innehéller bestimmelser om forandet av registret dver ordningsnummer och regist-
rets datainnehall. Den réttsliga grunden for behandlingen av registeruppgifter ar artikel 6.1.e i
dataskyddsforordningen. Syftet med denna bestdmmelse &r att genomfora den grund for be-
handling av uppgifter som avses i artikel 6.1.e i EU:s dataskyddsférordning och som enligt
artikel 6.3 ska faststillas i enlighet med unionsritten eller en medlemsstats nationella ritt som
den personuppgiftsansvarige omfattas av. Den réttsliga grunden i frdga kan enligt artikel 6.3
dessutom innehalla sirskilda bestimmelser for att anpassa tillimpningen av bestimmelserna i
dataskyddsforordningen, bland annat: de allménna villkor som ska gélla for den personuppgifts-
ansvariges behandling, vilken typ av uppgifter som ska behandlas, vilka registrerade som be-
rors, de enheter till vilka personuppgifterna far 1dmnas ut och for vilka d&ndamal, dndamalsbe-
griansningar, lagringstid samt typer av behandling och forfaranden for behandling, inbegripet
atgérder for att tillforsékra en laglig och réttvis behandling.

Registret 6ver ordningsnummer motsvarar de nuvarande kommunspecifika registren men i nat-
ionell omfattning. ARA ldmnar inte ut andra uppgifter ur registret 6ver ordningsnummer till en
sammanslutning som édger bostadsrattshus an ett ordningsnummer, och numret utlimnas utifran
en specifik begédran. Vid ans6kan om bostadsrittsbostad ska sokanden identifieras utifrén sin
personbeteckning. Med hjélp av personbeteckningen kan den sammanslutning som 4ger bo-
stadsréttshuset kontrollera det ordningsnummer som sdkanden uppgett i myndighetens register.
Vid behandlingen av personbeteckningar giller det exempelvis att fasta vikt vid att en person-
beteckning inte i onddan antecknas pa dokument som skrivs ut eller sammanstills pa basis av
personregistret. Behandlingen av personbeteckningar uppfyller kraven enligt 29 § i dataskydd-
slagen, eftersom behandlingen regleras i lag. Vidare ar det viktigt att den registrerade kan iden-
tifieras entydigt for att den uppgift som faststélls i lag, dvs. valet av boende, ska kunna fullgoras
pa basis av ordningsnumret.

I enlighet med det foreslagna 4 mom. infors i registret dver ordningsnummer for valet av boende
namn och personbeteckning for den person eller de personer i ett hushall som anséker om ord-
ningsnummer. Vidare registreras de tilliggsuppgifter som de som ansdker om ett ordningsnum-
mer har uppgett om hushallet och bostaden i fraga samt de uppgifter som den sammanslutning
som dger bostadsrittshuset har uppgett om ett hushall som fatt en bostad och om bostaden 1
fraga. Dessa uppgifter behdvs for den 6vervakning av valet av boende som enligt den foreslagna
105 § ska utforas av ARA. Uppgifterna ska anviandas anonymiserat i utarbetandet av den of-
fentliga statistik som ska sammanstéllas over valet av boende.

Uppgifter som ska inforas i registret dr sddana uppgifter som géller sokanden och den aktuella
bostadens egenskaper och som begirs av sokanden vid ansdkan om ordningsnummer. Exempel
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pa saddana uppgifter dr sbkandens och medsdkandens personbeteckningar och namn, s6kandens
hemadress, sokandens 6vriga kontaktuppgifter (telefon och e-post), sokandens alder, s6kande-
hushallets storlek, storleken pa den bostad som ansdkan giller, kommun dér bostad soks 1 forsta
hand, kommun dir bostad soks i andra hand och eventuellt kommun dir bostad soks i tredje
hand. Nir den sammanslutning som dger bostadsrittshuset antecknar att ett ordningsnummer ar
anvint begirs dven allmidnna uppgifter om bostadens typ samt uppgifter som beskriver det hus-
hall som fatt bostaden. Uppgifter som registreras dr grunden fér godkdnnande som boende, den
godkdnda personens eller de godkédnda personernas namn och personbeteckning, det godkinda
sokandehushallets storlek, sokandens alder, bostadens storlek, formogenhet som godkinns,
kommun dir bostaden &r beldgen, husdgaren och bostadsrittsobjektet. Inga kénsliga personupp-
gifter infors i registret.

De personuppgifter som infors i systemet behovs for valet av boende och Gvervakningen av
valet av boende. Uppgifter som inte ldngre anvinds for val av boende eller dértill horande 6ver-
vakning ska avfOras fran registret. Uppgifter som har behandlats s att de varken indirekt eller
direkt kan identifieras som uppgifter som géller en eller flera personer far bevaras permanent.
Enligt den princip om begrénsning av férvaring som hor till principerna om dataskydd i artikel
5 1 dataskyddsforordningen far personuppgifter forvaras i en form som mdjliggdr identifiering
av den registrerade endast under en sé lang tid som dr nddvandig for de &ndamal for vilka per-
sonuppgifterna behandlas. Det hor till den personuppgiftsansvarige att bestimma forvaringsti-
den. Om bestdmmandet av forvaringstider for informationsmaterial och dokument foreskrivs i
lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen, vars 21 § innehéller en for-
teckning 6ver aspekter som ska beaktas vid bestimmandet av forvaringstider.

Uppgifter som insamlats i samband med valet av boende ska ldmnas ut till kommunerna for
bostadspolitiska informationsbehov och planering av markanvindningen. Tidigare har kommu-
nen fatt dessa uppgifter i samband med att den godként besluten om val av boende, och nir ett
nytt system for val av boende infors maste informationsbehoven tryggas genom utlimnande av
uppgifter. Kommunen har manga olika informationsbehov nér det géller planeringen av bo-
stadsomraden, behovet av bostadsrittsbostdder och bostadspolitiken i allménhet. Inga person-
uppgifter ldmnas ut till kommunerna, utan endast sidana uppgifter som varken indirekt eller
direkt kan identifieras som uppgifter som giller en eller flera personer.

16 §. Erbjudande av och ansékan om bostadsritt. Enligt paragrafen ska bostadsrittslagen-
heter erbjudas i forsta hand som bostadsrattsbostidder. Agaren ska meddela allmént och offent-
ligt att bostdderna kan sokas. Agaren ska sdledes marknadsfora bostadsrittsbostdderna pa ett
lampligt sitt. Bestimmelserna om erbjudande av bostadsritt finns i 4 d § i géllande lag.

Flera av de bestimmelser om ans6kningsforfarandet och den sdkandes skyldighet att anméla sig
hos husédgaren som finns 14 c—d § i gdllande lag kan slopas i och med att ansokningsforfarandet
for bostadsrattsbostdder forenklas i enlighet med de foreslagna bestimmelserna. De bostads-
rittssokande ska dven i fortsittningen anséka om en bostad av bostadsrittssammanslutningen
efter att ha ansokt om ett ordningsnummer.

17 §. Val av bostadsrittshavare. Bestimmelsen innehaller de bestimmelser som finnsi4, 4 a
och 4 ¢ § i géllande lag.

Det foreslas att den véntetid pa tva veckor vid ordnande av budrundor som anges i 4 ¢ § 4 mom.
i den géllande lagen ska slopas. Det kan hinda att flera budrundor méste ordnas vid erbjudandet
av en bostadsréttsbostad, och i sa fall tar det oskéligt ldnge innan bostaden kan dverlétas vidare.
Det &r viktigt for den boende att ett nytt bostadsréttsavtal snabbt kan ingas sa att denna kan
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undvika dubbla boendekostnader under flera manader. Agaren ir skyldig att 16sa in bostadsrit-
ten fOrst efter en inlosningstid pa tre manader. Bostadsrittsbostdderna konkurrerar med hyres-
bostdderna pa bostadsmarknaden, och det &r viktigt att onddiga bestimmelser hdvs med tanke
pa bostadsrattsbostddernas belaggningsgrad.

I enlighet med 3 mom. behdver de som avstar frén sin bostadsrétt i samband med befrielse fran
begransningar, de som byter bostad sinsemellan eller som flyttar inom samma lanefinansierings-
objekt inget ordningsnummer. Dessa ges foretrdde i valet av boende i ndmnd ordning.

Det foreslés att foretrade i forsta hand (2 mom. 1 punkten) ska ges bostadsrittshavare i ett hus
som dgaren maste gora sig av med genom befrielse fran begransningar. Att ge bostadsrattsha-
varna foretrade ar ett sétt att kompensera dem for att de avstar fran sin bostadsrétt. I basta fall
kan en bostadsrittshavare erbjudas en motsvarande bostadsrittsbostad som kompensation for
sadant avstdende fran bostadsritt som beror pé dgaren.

Vidare foreslas att bostadsrattshavare som byter bostad sinsemellan ska ges foretrade i valet av
boende (2 mom. 2 punkten). Daremot ska bostadsrittshavare som byter fran en bostadsrattsbo-
stad till en annan inom samma dgarsammanslutning (andra bostadsbyten &n inbordes byten) ga
via kdsystemet. De kan efter 6vergéngsperioden inte langre reservera ett ordningsnummer for
ett eventuellt byte i och med att ordningsnumren géller endast en begrénsad tid. Det &r motiverat
att en sokande utanfor systemet som star i ko inte ska ges en annan stéllning i foretradesord-
ningen an en sokande som redan bor i en bostadsrittsbostad. Vid byte av bostadsrattsbostad ska
emellertid ingen sddan kontroll av formogenheten i enlighet med undantagsbestimmelsen i 14
§ utféras som vid ansdkan om bostadsrattsbostad.

Inbordes byten dr mojliga ocksa mellan olika bostadsrattssammanslutning. Forfarandet med in-
bordes byten ér flexibelt och motiverat med tanke pa béde bostadsrittshavarna och dgarna, ef-
tersom inbordes byten inte leder till tomma bostdder och dubbla boendekostnader.

Det foreslés att en boende i samma bostadsrattsobjekt ska ges foretrade till en bostadsrattsbostad
som blir ledig (2 mom. 3 punkten). Med samma bostadsrittsobjekt avses ett hus, eller nigra hus
som i allmédnhet ligger néra varandra, som lanefinansieras med samma arava- eller rantestods-
lan. Vid byten av bostadsrittsbostider inom ett och samma bostasrattsobjekt frimjas permanent
boende samtidigt som omséattningen minskar, de boende engageras i det egna husbolaget och
mdjligheten till ett flexibelt boende enligt livssituationen frimjas.

Om det till en och samma ldgenhet finns flera sokande som flyttar fran ett hus som befrias fran
begransningar eller inom samma husbolag ska den sokande vars bostadsrittsavtal ar dldst véljas
till bostadsréttshavare. Den avgorande faktorn i beddmningen anses vara datumet for underteck-
nande av det bostadsrattsavtal som géller den bostad fran vilken den boende planerar att flytta.

Enligt den foreslagna paragrafen kan ndrmare bestimmelser om valet av bostadsréttshavare pa
basis av ordningsnummer och foretrade utfirdas genom forordning av statsradet. Denna typ av
regleringsbehov kan uppsta i och med att valet av bostadsrittshavare dverfors frdn myndighet-
erna till privata aktorer. Genom forordning kan preciserande bestimmelser utfirdas om vilka
forfaranden som ska tillampas vid lagenligt val av boende for att forfarandena ska vara séa en-
hetliga som mojligt.

18 §. Foretride for en boende. Paragrafen motsvarar till sitt innehéll 4 b § i gdllande lag.
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19 §. Bostadsrittssammanslutningens ritt att vigra inga ett bostadsriittsavtal. Lagen fore-
slds innehélla en ny bestimmelse om att dgaren under en period pé tvd ar oberoende av bestdm-
melserna om val av boende kan végra att ingé ett nytt avtal med en bostadsréttshavare vars
bostadsrittsavtal har hdavts med stod av en hdvningsgrund, t.ex. beteende som orsakar boende-
storningar eller forsummad betalning av bruksvederlag. Vidare forutsitts att det ska finnas grun-
dad anledning att anta att hdvningsgrunden kommer att fortsétta. Den foreslagna bestimmelsen
ska vara dgarspecifik. Med andra ord kan den bostadsrattssammanslutning som har hévt den
s0kandes tidigare bostadsrattsavtal 14ta bli att pa nytt vélja sokanden i fraga.

AVDELNING II Bostadsrittshavarens och bostadsrittssammanslutningens rittigheter
och skyldigheter

3 kap. Bostidernas anvindning, skick och underhdll samt éverldtelse av besittning
20-21 §. Bestimmelserna motsvarar till sitt innehdll 6 och 7 § samt 27 § 1 mom. i gillande lag.
22-23 §. Bestimmelserna motsvarar 8 och 9 § i géllande lag.

24 §. Reparations- och dndringsarbeten samt skotsel. Lagen foreslas innehélla en ny bestdm-
melse som motsvarar lagen om hyra av bostadslidgenhet (481/1995) betraffande dgarens skyl-
dighet att i tid informera om en forestadende, kénd renovering. Vidare ska dgaren enligt den nya
bestimmelsen minimera de storningar som reparations- eller dndringsarbeten orsakar den bo-
ende. Bestimmelsen innehéller en motsvarande omsorgsplikt for dgaren som den omsorgsplikt
som namns i lagen om hyra av bostadslagenhet. Enligt denna tillats endast sddan oldgenhet eller
storning som dr nddvéndig for vidtagande av en reparations- eller vardétgird (3 mom.).

Pé reparations- och dndringsarbete tillimpas motsvarande bestimmelser om sdnkning av bruks-
vederlag, befrielse fran betalning av bruksvederlag eller ersattning som i frdga om andra avtals-
brott som resulterar i att en overlatelse av besittning fordrdjs eller att ldgenheten &r i bristfalligt
skick. Detta ska for tydlighetens skull anges i1 bestimmelsen. De bostadsréttsbostader som bygg-
des under de forsta &ren efter att systemet infordes pa 1990-talet borjar ndrma sig aldern for en
grundlig renovering, och det behovs bestimmelser om vilka forfaranden som ska iakttas i sam-
band med renoveringarna. Det dr motiverat att réttigheterna for boende i bostadsrittsbostider
motsvarar atminstone hyresgésternas rattigheter i ett lokalhyresférhallande.

25-26 §. Bestimmelserna motsvarar till sitt innehall 11-13 § i gdllande lag. Till den foreslagna
26 § fogas en precisering enligt vilken besoket i ldgenheten ska ske inom skdlig tid vid en tid-
punkt som &r 1dmplig for bostadsrittshavaren.

27-29 §. Bestimmelserna motsvarar till sitt innehall 10 och 14-15 § i gillande lag. I bestdm-
melsen om jamkning i 28 § inférs som en ny jamkningsstyrande faktor parternas formdgenhets-
forhéallanden pa motsvarande sétt som i bestimmelsen om jamkning i lagen om hyra av bostads-
lagenhet. Sprakliga korrigeringar ska goras i paragraferna.

30 §. Overlitelse av besittningen av en ligenhet. Paragrafen motsvarar i vrigt 27 och 28 § i
géllande lag, bortsett fran att den ska innehalla ett fortydligande forbud mot att yrkesmassigt
Overlata en bostadsrittslagenhet eller en del av den for vidare uthyrning, inkvartering eller nagot
annat bruk som avviker fran stadigvarande boende. Bostadsrittsbostéder ar avsedda for stadig-
varande boende. Syftet med bestdmmelsen dr att hindra att bostadsrittsbostdder anviands for
yrkesmissig inkvarteringsverksambhet eller 6verlats i annat forvirvssyfte. Syftet dr dock inte att
begrénsa bostadsrittshavarens ritt att tillfalligt av en motiverad och i lag avsedd orsak hyra ut
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bostaden sa att lagenheten kvarstar i stadigvarande bostadsbruk och det inte dr fraga om verk-
samhet som bedrivs i forvarvssyfte.

Forbudet mot att tillfélligt overlata en bostadsréttsbostad for annat bruk dn sadant hyresbruk
som avses i lagen om hyra av bostadsldgenhet av en motiverad och i lag avsedd orsak &r en ny
bestdmmelse, men den har dven tidigare kunnat hérledas fran bestimmelserna i bostadsrattsla-
gen. Enligt 45 § 1 den lag som upphivs ska bostadsldgenheterna i ett bostadsrattshus i1 forsta
hand anvéndas som bostadsrittshavarnas bostdder. I andra hand kan bostadslagenheterna an-
vindas som bostdder for hyresgéster. Kommunen kan av sérskilda skil bevilja tillstand till att
en bostadsldgenhet anvénds for ndgot annat &ndamal &n boende, om tillstdndet géller en obe-
tydlig del av alla bostadsldgenheter i huset. Enligt 27 § 1 den lag som upphévs ska bostadsrtts-
havaren anvinda ldgenheten som stadigvarande bostad for sig eller for sig och sin familj. Bo-
stadsrittshavaren far Gverlata hogst hilften av lagenheten i ndgon annans besittning. Bostads-
rattshavaren far inte i vrigt 6verldta ldgenheten i ndgon annans besittning, om inte annat for-
anleds av 28 § (paragrafen om tillfillig 6verlatelse). Den sammanslutning som 4dger bostads-
rittshuset har rétt att hdva bostadsrittsavtalet, om bostadsréttshavaren har overlétit besittningen
till lagenheten eller en del ddrav i strid med bostadsrittslagen eller om ldgenheten anvinds for
ndgot annat 4ndamal &n vad som forutsitts i bostadsrittslagen och bostadsrittsavtalet. Inkvar-
tering och over huvud taget situationer dir en utomstaende har bostaden i sin besittning i for-
tjénstsyfte strider klart mot bostadsréttssystemets syfte och bostadsréttsbostidernas anvind-
ningsdndamal. Kravet pé stadigvarande bostadsbruk ingar i 20 § 2 mom. i den foreslagna lagen.
Bestimmelser om anviandningen av bostadsldgenheterna i ett bostadsrittshus ingar i 74 § i la-
gen.

31 §. Bostadsrittshavarens och ligenhetsinnehavarens ansvar. Bestimmelsen motsvarar 29
§ 1 gillande lag.

4 kap. Bruksvederlaget och dess betalning

32-34 §. De foreslagna bestimmelserna motsvarar 16 och 16 a § i géllande lag, men sjdlvkost-
nadsprincipen och de bestimmelser som frimjar genomforandet av denna begrénsas till att gilla
enbart statligt stddda bostadsrittsbostédder. Aven inom den fritt finansierade bostadsréttspro-
duktionen ska bruksvederlagen enligt 32 § vara skiliga.

Enligt det foreslagna 33 § 3 mom. ska bruksvederlaget vara mindre dn den hyra som i allménhet
betalas for likvéardiga hyresbostédder, vars ldge motsvarar lagenhetens lage. I denna bestimmelse
definieras forutom den sjédlvkostnadsprincip som faststélls i 34 § och som tillimpas inom bo-
stadsrattssystemet dven bruksvederlagens niva. Bestimmelsen har i den gillande lagen formu-
lerats som en Ovre grins, som bruksvederlagen inte far 6verstiga. Bruksvederlaget bestdms en-
ligt 34 § utifran sjalvkostnadsprincipen, och bruksvederlag far inte inkludera andra utgifter dn
de som anges i paragrafen i fraga. Det dr motiverat att precisera 33 § sa att bruksvederlaget
maste vara mindre 4n en jamforelsehyra. Syftet med statligt stodda bostadsrittsbostader &r att
erbjuda boende till ett rimligt pris som dr férménligare dn hyra enligt marknadsvillkor.

I den foreslagna paragrafen jamfors bruksvederlag med likvérdiga lagenheter med motsvarande
ldge. Enligt den géllande bestimmelsen far bruksvederlaget inte 6verstiga den hyra som i all-
méanhet betalas for en likvardig lagenhet pd orten. Den foreslagna termen med motsvarande lige
framhéaver lagets betydelse vid faststdllandet av hyran. Hyresnivan och vérdet kan variera i hog
grad mellan olika omraden pa en och samma ort. Med motsvarande lage avses att samma all-
ménna hyresniva géller inom ett visst bostadsomrade eller en viss zon. Till exempel i Helsing-
fors kan hyresnivén i olika omréden skilja sig markant, och staden kan indelas i flera zoner med
avseende pa hyresnivan.
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Med likvirdiga ldgenheter avses ligenheter som till sina egenskaper och sitt mikrolige 1 bygg-
naden motsvarar en jimforbar bostadsrittsbostad. Aven om bruksvederlagen bestdms enligt
sjdlvkostnadsprincipen i bostadsrittssystemet ska grunderna for bestimmandet av bruksveder-
laget enligt 33 § vara sédana att vederlagen fordelas pa ett skéligt satt mellan ldgenheterna. Nar
bruksvederlaget for en bostadsrittsbostad jamfors med den hyra som i allminhet betalas, och
nér den dvre grins som bestdms i denna lag tillimpas pa vederlag, leder en bestdmning som
bygger pa bostadens bruksvirde till ett rdttvist resultat, dér féorutom bostadens lage, ldgenhetens
yta och skick och antalet rum dven till exempel en havsutsikt, en balkong eller ldgenhetens
tillgdnglighet kan hdja det maximala bruksvederlag som enligt lag kan tas ut for en enskild
bostadsrittsbostad.

Den foreslagna 34 § innehaller en bestimmelse om beaktande av finansieringsdverskott eller
ﬁnansieringsunderskott som i den géllande lagen har funnits i samband med en bestdmmelse
om dgarens skyldighet att lamna uppgifter om grunderna for bruksvederlagen, ndrmare bestamt
16 d §. Agarens skyldighet att l1imna uppgifter regleras i samband med bestdmmelserna om
boendeforvaltningen, och bestimmelser om utredning av bruksvederlagets rimlighet och riktig-
het finns i det sista kapitlet i den foreslagna lagen, dir det foreskrivs om réttsskydd.

134 § 1 mom. I punkten avses byggnadskostnader for firdiga befintliga objekt, som kan inklu-
deras i bruksvederlagen. Bruksvederlagen fér inte anvéndas till att ticka anskaffningskostna-
derna for objekt som ska byggas i framtiden. Det &r mojligt att tillfalligt, t.ex. for kop av en
tomt, l&na medel ur de medel som samlats in for avsittning, men medlen ska aterbordas sa att
de kan anvéndas for sitt ursprungliga syfte omedelbart efter att lanet har lyfts.

Enligt den foreslagna 34 § I mom. 6 punkten far utgifterna for en édgare till ett statligt stott
bostadsrittshus tickas med bruksvederlag endast om utgifterna orsakas av avséttningar for skyl-
digheter som den sammanslutning som dger bostadsréttshuset har enligt lag och som inte foljer
av att dgaren har handlat i strid med lag. Med stod av denna punkt kan dgaren saledes forbereda
sig pa kommande skyldigheter som &r forenliga med lagen, exempelvis amorteringar pa bullet-
lan, som forfaller senare, amorteringar pé réntestddslén, som forfaller med flera ars mellanrum
(mojlighet att forbereda sig pa amorteringar som forfaller inom loppet av fem ar), gradvis sti-
gande amorteringar pa rantestddslan, samt inlosningar av bostadsrittsavgifter. Med avséttningar
avses i denna punkt kommande skyldigheter som forfaller senare. Det ar saledes inte mojligt att
bokféra normala arliga laneamorteringar som avséttningar.

35§. Utjamning av bruksvederlag och gradering av ytor i fraga om statllgt stodda bo-
stadsrittsbostider. I denna paragraf foreskrivs forutom om utjimning nu dven om gradering.
I frdga om bostadsrittsobjekt tillimpas ldgenhetsspecifik bestimning av bruksvederlag, dvs.
gradering. Eftersom bostadsrittsavtalen dr varaktiga kan graderingen inte dndras, trots att efter-
fragan pa olika typer av ldgenheter eller utsikten fran en bostad kan ha fordndrats avsevirt under
decenniernas gang. Det kan till exempel hidnda att efterfragan pa stora bostiader har forsvagats
eller att en parkutsikt har forsvunnit i och med en tillbyggnad. I friga om ARA-hyresbostidder
ar det mojligt att dndra graderingen. Bakom en gradering ligger ofta ett behov av att forbéttra
atgéngen pa storre bostadsrittsbostédder. Nér bruksvederlaget bestims pé basis av ytan blir ndm-
ligen bruksvederlaget for storre bostdder hogt, vilket leder till att efterfrigan i stéllet riktas in
pa mindre bostdder. Syftet med en gradering &r att forbéttra bostadsréttsbostddernas beldgg-
ningsgrad, vilket forbattrar inflodet av bruksvederlag. Pa sa sitt kan man ocksa halla bruksve-
derlagen for sma bostdder pa en skidligare niva. Ett annat mal med graderingen ar att bruksve-
derlagen ska fordelas pé ett rimligt och rdttvist sitt mellan bostdderna. I graderingen ska det
beaktas att samma bruksvederlag ska gilla for flera likadana bostéder. Agaren kan siledes inte
krédva att de boende inom ett och samma objekt ska betala olika bruksvederlag, om bostédderna
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ar likadana i friga om storlek, utrustningsniva, skick och lage. Graderingen giller endast bruk-
svederlagen. Bostadsrittsavgifterna for ett objekt kan inte dndras genom gradering.

Nér graderingen dndras ska dndringen goras med beaktande av 32 och 33 § i lagen, dar det
bestdms att bruksvederlaget for varje lagenhet ska vara rimligt, att bruksvederlagen ska fordelas
mellan ldgenheterna pd ett rimligt sétt och att bruksvederlaget inte far 6verstiga den hyra som 1
allménhet betalas for likvirdiga lagenheter med motsvarande ldge. Andringen av graderingen
ska behandlas inom boendeférvaltningen, och malet ska vara att i samarbete med de boende
uppna ett rattvist och skiligt resultat, dock sa att boendeforvaltningen inte har ritt att med stod
av denna bestdmmelse i lagen besluta om graderingen, utan det 4r dgaren som beslutar om och
ansvarar for dndringar av graderingen och vad som kan betraktas som en réttvis och skélig gra-
dering. Om andringen av graderingen leder till hojningar av bruksvederlaget for en ldgenhet ska
hojningen fordelas pa flera ar s att orimliga hdjningar av bruksvederlaget kan undvikas.

Det ska finnas en i lag angiven grund for dndringen av graderingen, och en ansékan om god-
kénnande av dndringen ska ldmnas in till ARA pa forhand. ARA fattar beslut i drendet.

Det bemyndigande att utfirda férordning om utjamning som finns i den féreslagna 35 § revide-
ras sd att det motsvarar motsvarande bestimmelse i rintestddslagen, och bemyndigandet att
utfarda forordning ska utdkas med ett bemyndigande att utfarda preciserande bestimmelser om
andring av graderingen.

36-40 §. De foreslagna bestimmelserna motsvarar 16 b—c, 17, 20 och 21 § i géillande lag. I den
foreslagna 37 § hénvisas i stillet for till lagen om offentlig upphandling (348/2007) till lagen
om offentlig upphandling och koncession (1397/2016), som trddde i kraft i borjan av 2017.
Bestimmelsen om sittet for betalningen av bruksvederlaget, som ingdr i 22 § i den géllande
lagen, slopas eftersom den &r onddig.

5 kap. Boendeforvaltningen i frdaga om statligt stodda bostadsrittsbostdder

41 §. Boendeforvaltningens tillimpning och syfte. Bestimmelser om boendeforvaltningen i
bostadsrittshus finns for ndrvarande i lagen om samforvaltning, och dessutom innehéller lagen
om bostadsrittsforeningar bestimmelser om boendeforvaltning nér det géller bostadsrattsfor-
eningar. De bestimmelser som enligt forslaget ska tas in i bostadsrittslagen bygger pa de
ndmnda bestdmmelserna i lagen om samf6rvaltning. De foreslagna bestimmelserna om boen-
deforvaltningen ska séledes gélla andra sammanslutningar som édger bostadsréttshus &n bostads-
rattsforeningar.

Syftet med boendeforvaltningen &r att ge bostadsrittshavarna beslutanderétt och mdjlighet att
paverka i fragor som géller deras eget boende, 6ka boendetrivseln och informationsflédet mel-
lan bostadsrittshavarna och den sammanslutning som dger bostadsréttshuset samt frimja bo-
stadsrattshusens underhall och skdtsel.

Syftet med de foreslagna bestimmelserna ér att bevara flexibiliteten med beaktande av att sam-
manslutningarna varierar exempelvis med avseende pa sin storlek och sina verksamhetssétt, och
i olika bolag har olika boendeforvaltningsstrukturer och verksamhetssétt visat sig vara funge-
rande. Det dr mojligt att bevara dessa fungerande strukturer, eftersom de boende enligt den f6-
reslagna paragrafen kan bestimma vilken boendeforvaltningsmodell de vill ha inom lagens ra-
mar. Sammanslutningen utvecklar modellen i samarbete med de boende. Samt sammanslut-
nings- och husniva &r obligatoriska: ordnande av boendestdmma och samarbetsorganets mote
och val av boenderepresentanter till styrelsen fér sammanslutningen som édger bostadsrittshus
bland de kandidater som boendestimmorna har utndmnt.
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Syftet med den foreslagna lagen ér att frimja informationsflodet mellan de boende och dgaren
och anvindningen av elektroniska forfaranden som tjdnar de boendes ritt att f4 information
exempelvis nir det géller att involvera de boende i planeringen av en konkurrensutséttning.
Manga av de uppgifter som i nuldget skots av samforvaltningen ar sddana uppgifter som kunde
skotas enklare och smidigare pa elektronisk vég. Ett elektroniskt forfarande kan forbéttra de
boendes paverkansmdjligheter, eftersom det till exempel dé blir mojligt att reagera snabbt och
i realtid. Det blir enklare for dgaren att behandla och beakta respons fran boende, jaimfort med
exempelvis ett osmidigt och tidskrdvande utlatandeforfarande, som bygger pa ett motesbeslut.
Elektroniska forfaranden gor det ocksd mdjligt att halla moten pa ett flexibelt sétt.

Boendeforvaltningen grundar sig pa oppen informationsformedling fran dgaren samt ett gott
samarbete och Omsesidigt fortroende mellan dgaren och bostadsrittshavarna. Det viktigaste
inom boendeforvaltningen dr att gemensamma frdgor som intresserar bostadsrittshavarna pre-
senteras pa ett begripligt sitt och att det rader en Oppen atmosfiar och en konstruktiv dialog
mellan bolagets ledning och bostadsrittshavarna. De boende ér bést insatta i husets angelagen-
heter. De ska darfor pa ett centralt sétt vara delaktiga i bolagets verksamhet. Parterna ska i sam-
forstand skapa sig en uppfattning om hela bolagets situation och intressen. Oppenhet kriver en
transparent verksamhet: information om vad som dr pa gang och i vilket skede beslut ska fattas.

Bestimmelserna om boendeforvaltningen ska vara tillrdckligt flexibla for att kunna tillimpas
pa boendeforvaltningen i bolag av olika typer och olika storlekar. Samtidigt ska bestimmelserna
om boendeforvaltningen trygga bostadsrittshavarnas rittigheter och pad motsvarande sitt defi-
niera dgarsammanslutningarnas skyldigheter inom boendeforvaltningen. Bestimmelserna om
boendeforvaltningen ska skapa en miniminiva for bolagens boendeforvaltning som atminstone
maste uppnds, men som kan utvecklas fran den lagstadgade miniminivan i en riktning som dkar
de boendes mojligheter att delta och paverka. Bestimmelserna om boendeforvaltningen gor det
mojligt for de boende att vara delaktiga och f4 information. Deltagande i boendeforvaltningen
ar alltid en réttighet for den boende, inte en skyldighet.

42 §. Boendestimma och boendekommitté. Bestimmelsen motsvarar bestimmelserna om bo-
endestdmmans beslutanderétt och tillsdttande av boendekommittén i 3 och 7 § i lagen om sam-
forvaltning. Motsvarande bestdmmelser ska gélla dven en boendeforvaltning pa sammanslut-
ningsniva enligt den foreslagna lagen.

Boendeforvaltningen ska bestd av tva nivaer: en objektspecifik niva for behandling av fragor
som r0r ett enskilt bostadsrittsobjekt och en sammanslutningsniva for behandling av fradgor som
ror hela sammanslutningen som dger bostadsrittshus. P4 den objektspecifika nivan sammankal-
las boendestimman och pa sammanslutningsniva arbetar ett samarbetsorgan. De deltagande bo-
stadsrittshavarna kan bestimma om boendeforvaltningsfragor ska behandlas vid stimman eller
om en boendekommitté ska utses for att behandla dessa fragor. Detsamma géller samarbetsor-
ganet i fragor som rér sammanslutningen.

Vid boendestdmman kan bostadsrittshavarna besluta om ett for dem optimalt sétt att organisera
objektets boendeforvaltning och i samarbetsorganet kan bostadsrittshavarna besluta om hur bo-
endeforvaltningen ska ordnas p& sammanslutningsniva. Med bostadsrittsobjekt avses i denna
lag ett for bygg- eller anskaffningslan godként objekt, som omfattar en eller ndgra bostadsbygg-
nader. [ stillet for att tillsitta en boendekommitté kan boendestimman besluta om en alternativ
verksamhetsform.

43 §. Boendekommitténs mandatperiod och sammansittning. Bestimmelsen motsvarar i
ovrigt bestimmelsen 1 8 § i lagen om samforvaltning, men bestimmelsen om avséttande av
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kommittén preciseras sé att det kridvs att minst hélften av alla réster vid stimman bifaller avsat-
tandet. | husbolag som kan omfatta hundratals bostadsrittshavare dr det med hénsyn till en fun-
gerande boendeforvaltning och mojligheten till avsdttande orealistiskt att krdva att kommittén
kan avsittas endast genom ett beslut som understdds av minst hélften av samtliga rostberétti-
gade, dvs. alla bostadsréttshavare 1 husbolaget.

44 §. Boendeforvaltningens rittigheter inom bostadsrittshuset. Det foreslas att paragrafen
ska innehélla en motsvarande forteckning som den forteckning 6ver boendekommitténs uppgit-
ter som finns i 10 § i lagen om samforvaltning. Paragrafen foreskriver emellertid inte om upp-
gifter, utan om réttigheter. Tanken &r att lagstiftningen ska skapa réttigheter att delta och fa
information samt mdjligheter att paverka, medan boendeforvaltningen sjdlv bestimmer i vilken
verksamhet den vill delta inom ramen for lagen. Uppgiftsforteckningen har till vissa delar an-
setts vara byrdkratisk och minska graden av deltagande bland de boende. Vidare ersétts boen-
dekommittén av boendeforvaltningen, sd att man inom ett bostadsrittsobjekt friare kan be-
stimma hur man vill skéta boendeforvaltningen. Réttigheterna kan alltjamt tillgodoses av bo-
endekommittén eller boendestimman. Alternativt kan boendeforvaltningen skotas pa négot an-
nat sitt som bestdms av boendestdmman.

Filtet for den objektspecifika boendeforvaltningens deltagande &ndras sa att befogenheten att
ge utlatanden stryks ur lagtexten. Inom boendeforvaltningen behandlas alltjamt de &renden som
ndmns i forteckningen i den omfattning som boendeforvaltningen bestimmer, och om den ob-
jektspecifika boendeforvaltningen behover uttala sig om dessa ska drendena foras vidare till
samarbetsorganet mellan den sammanslutning som dger bostadsrattshuset och bostadsréttsha-
varna for behandling. Samarbetsorganet dr saledes i fortsdttningen ett organ som verkar vid
sidan av dgaren och som samlar ihop viktiga fragor, respons och korrigeringsforslag frén de
boende och formedlar dem vidare till dgaren. Det tidigare utldtandeforfarandet har inte ansetts
vara fungerande, eftersom man har upplevt att utlaitandena inte leder dnda till atgérder utan bara
utgor onddig byrakrati. Det har varit svart for 4garsammanslutningarna att behandla och reagera
pa utlatandena, eftersom det i stora bolag kan komma in hundratals utldtanden.

Det foreslés att den objektspeciﬂka forteckningen ocksé éndras sé att frdgor som det dr natur-
ligast att man behandlar pd sammanslutningsnivé dverfors till samarbetsorganet. Exempel pé
dessa fragor ar beslut om ordningsstadgarnas innehall samt beslut om principerna for uthyrning
och fordelning av gemensamma parkeringsplatser, bastur, tvéttstugor och motsvarande utrym-
men. Boendeforvaltningens uppgift att frimja 16sningen av tvister som giller boendet och vid
behov medla vid storningar ska enligt forslaget slopas, eftersom detta enligt samforvaltningsut-
redningen pa grund av de svara situationerna har upplevts vara en oldmplig, rentav farlig, upp-
gift for boendeforvaltningen. I bolag som har en boenderddgivare ersétts detta uppgiftsfilt av
boenderadgivningen. I 6vrigt motsvarar boendestimmans rittigheter att delta de tidigare upp-
gifterna.

Pé husniva behandlas objektspecifika fragor som paverkar bruksvederlagen och kostnaderna.
Fragor pa sammanslutningsniva hor till samarbetsorganets befogenheter. Fragor som é&r viktiga
for bostadsrittshavaren ar forslag till bruksvederlag, en utjamnings effekt pa bruksvederlagen
och grunderna for utjdimningen, kalkyler 6ver ekonomiska uppgifter som krivs enligt lag, repa-
rationséatgirder som ska inkluderas i bruksvederlagen, reparations- och finansieringsplanen samt
ordnandet av reparations-, underhélls- och serviceuppgifter. Den langsiktiga finansieringspla-
nen ska innehalla objektspecifika uppgifter om hur lanen amorteras och forfaller till betalning
samt andra lanevillkor, trots att dessa ofta utgdr kostnader som ska jémnas ut.
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Uppfoljningen av fastighetens skick och underhéll ska ske planmaissigt i bostadsrattssamman-
slutningarna. Underhallsbehovet ska utredas fér boendeforvaltningen enligt god sed for fastig-
hetsskotsel. Reparationer ska basera sig pd den langsiktiga reparationsplanen, som behandlas
inom boendeforvaltningen.

Till boendeforvaltningens deltagningsréttigheter pa objektniva hor enligt 5 punkten att gora
framstédllningar om innehallet i husets underhéllsavtal, de arrangemang som géller skotseln samt
anordnandet av disponentskapet och underhéllsuppgifterna Dértill har boendeforvaltningen en-
ligt 6 punkten rétt att for de boendes och de 6vriga lagenhetsinnehavarnas gemensamma rakning
overvaka skotseln, underhallet och reparationerna i gemensamma lokaler. For tlllgodoseendet
av dessa rattlgheter behover bostadsrittshavarna fa information om avtal som bolaget ingatt och
som ror réttigheterna, t.ex. underhélls-, energi-, avfalls- och vattenavtal. Om bostadsréttshavar-
nas rétt till information och husdgarens informationsskyldighet foreskrivs i 50 §.

Det foreslas att 6 punkten kompletteras med en bestimmelse om att dvervakning kan utforas
endast i gemensamma lokaler. Overvakning som omfattar lokaler som de boende har i sin be-
sittning kan alltjamt utféras med den boendes uttryckliga samtycke och i gott samforstdnd, men
det 4r nodvandigt att begransa den allminna overvakningsbefogenheten. I samforvaltningsut-
redningen poéngterades att overvakningen inte kan omfatta lokaler som de boende har i sin
besittning. Den dvervakning som boendeforvaltningen utfor ersétter inte husidgarens dvervak-
ning, och husigarens 6vervakningsansvar kan inte overforas pd boendeforvaltningen.Enligt 7
punkten har boendeforvaltningen rétt att besluta om anvéndningen av gemensamma hobby- och
klubbrum och motsvarande rum. Anvindningen ska vara forenlig med rummens avsedda an-
vandningsdndamal sa att alla boende har mojlighet att anvinda rummen pa lika villkor. Verk-
samheten ska med andra ord vara sddan att den inte orsakar oskéliga skador eller slitage pa
rummen, och anvidndaren bar ansvaret for anvindningen av rummen.

45 §. Samarbetsorgan mellan den sammanslutning som éger bostadsrittshuset och bo-
stadsrittshavarna. [ samarbetsorganets arbete deltar representanter for bade dgaren och bo-
stadsréttshavarna. Enligt samforvaltningsutredningen har sddana arrangemang upplevts vara ef-
fektiva dér samarbetsorganet pa ett genuint sétt har fungerat som ett samarbetsverktyg mellan
dgaren och de boende. Agaren deltar i samarbetsorganets arbete, vilket innebér att alla aktdrer
som dr relevanta for bolagets beslutsfattande finns representerade i samarbetsorganet. Rostrét-
ten 1 samarbetsorganet utovas endast av bostadsrattshavare. 116 och 17 § i lagen om samfor-
valtning foreskrivs om samarbetsorganet.

Bostadsrittshuset representeras i samarbetsorganet av ordféranden fér boendekommittén pa ob-
jektspecifik niva eller en fortroendevald som utsetts i stéllet for en kommitté. Representanterna
1 samarbetsorganet kan ocksé utses genom val. Syftet dr att bildandet av samarbetsorganet ska
kunna anpassas enligt respektive sammanslutnings géllande och fungerande praxis och pa ett
sitt som ldmpar sig for varje sammanslutning. De sammanslutmngar som dger bostadsrittshus
varierar 1 frdga om storlek, praxis och forvaltningsstruktur. Det d&r meningen att samarbetsorga-
nets storlek, motesfrekvensen och eventuella val av underkommittéer ska anpassas sa att det
lampar sig for varje sammanslutning och for att sikerstilla en fungerande och kostnadseffektiv
boendeforvaltning. Med tanke pd mdotena ar det ocksa viktigt att samarbetsorganet inte ar for
stort. I stora sammanslutningar som dger bostadshus dér det finns hundratals bostadsréttsobjekt
ska medlemmarna i samarbetsorganet utses genom val.

For att boendeforvaltningen ska fungera méste sammanslutningens ledning stodja samarbetsor-
ganet och samarbeta titt med representanterna for bostadsrittshavarna. Det viktigaste &r att det
finns en vilja att utveckla bolagets angeldgenheter tillsammans med de boende. Omsorgsfullt
beredda forslag med askadliga exempel dr grunden for ett resultatrikt arbete.
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Samarbetsorganet ska behandla drenden pd sammanslutningsniva. Grundldggande principer for
samarbetsorganets arbete &r att alla bostadsrittsobjekt ska behandlas jamlikt och att objektens
livscykelekonomi ska skdtas 1&ngsiktigt. Arbetsfordelningen mellan den objektspecifika boen-
deforvaltningen och samarbetsorganet ska vara flexibel, vilket innebér att &renden kan behand-
las pa den niva som &dr &ndamaélsenligast, objektspecifika drenden pa husniva och sammanslut-
ningsérenden inom samarbetsorganet eller en av samarbetsorganet utsedd boendekommitté pé
sammanslutningsnivé, och att drenden vid behov kan &verforas till samarbetsorganet for be-
handling. Samarbetsorganet dr bostadsrittshavarnas liank till bolagets beslutsfattande.

46 §. Boendeforvaltningens rittigheter inom den sammanslutning som éger bostadsritts-
huset. Samarbetsorganet ska sétta sig in i sammanslutningens verksamhet, diskutera med led-
ningen, bista i beredningen av drenden for styrelsen och informera de boende om grunderna for
drendena och beredningsprocesserna.

Till samarbetsorganet hor att behandla sammanslutningens bokslut, faststdllandet av bruksve-
derlagen och hyrorna samt investeringar och storre arliga reparationer. Samarbetsorganet ger ett
utldtande om principerna for faststdllandet av bruksvederlagen och hyrorna, inklusive utjamning
och utjamningsgrunderna. Samarbetsorganet ska behandla fragor som géller sammanslutningen
som helhet, diskutera strategiska riktlinjer och ge ett utlatande om den férdiga strategin. Vidare
ska samarbetsorganet behandla en sammanfattning av boendeverksamheten, fastighetens under-
hall, reparationsétgirder och andra aktuella fragor. Planeringen av boendedemokratins verk-
samhet ska hora till samarbetsorganets uppgifter i samarbete med sammanslutningens ledning.

Till de viktigaste fragorna ur bostadsrattshavarnas synvinkel hor underhallssystemen och repa-
rationsplanerna, utjimnings- och graderingssystemen samt ocksd finansieringsarrangemang
som paverkar kapitalvederlaget. Samarbetsorganet ska ha ratt att behandla alla dessa samman-
slutningsfragor.

De uppgifter som dverfors fran boendekommittén enligt lagen om samforvaltning dr av den
typen att de naturligt hor till samarbetsorganets uppgiftsomrade pad sammanslutningsniva. Sam-
arbetsorganet ska ocksé samordna den objektspecifika boendeforvaltningens verksamhet genom
att samla ihop bostadsrittshavarnas forslag pa husniva och féormedla dem vidare till dgaren.

Den finansieringsplan om vilken det foreskrivs i I mom. 2 punkten ska innehélla uppgifter om
hur hela bolagets 14n amorteras och forfaller till betalning samt andra lanevillkor.

Enligt / mom. 6 punkten har boendeforvaltningen ratt att delta i beredningen av dels sddana
avtal om underhall och service som avses i 4 punkten, dels konkurrensutséttningar som géller i
5 punkten avsedda ombyggnader och renoveringar samt principerna fér konkurrensutséttning.
Konkurrensutsittningen ar i synnerhet vid sddana upphandlingsenheter som avses i upphand-
lingslagen en lagstadgad process, dér dgarsammanslutningen ansvarar for att anbudsgivarna be-
handlas jamlikt och konkurrensutséttningsprocessen &r lagenlig. Boendeforvaltningen kan delta
i beredningen av konkurrensutséttningar, och boendeforvaltningen ska hoéras i beredningen av
villkoren och forutsittningarna for konkurrensutsittningar.

Fragor som direkt hor till samarbetsorganets beslutanderétt ar enligt 7 mom. 9 och 10 punkten
ordningsstadgarnas innehall samt grunderna for férdelning och uthyrning av parkeringsplatser,
bastur, tvittstugor och motsvarande. Det dr andamalsenligt att besluten i dessa fragor fattas som
en helhet och pa samma enhetliga sétt i frdga om olika objekt. Nir grunderna for uthyrning
bestims &r ett enhetligt forfarande viktigt inte bara for att de boende ska behandlas pé lika grun-
der men ocksé for att eventuella avgifter ska kunna tas ut pa ett kostnadseffektivt stt.
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Samarbetsorganets uppgiftsforteckning dr omfattande och innehaller ménga drenden som ska
beslutas inom sammanslutningen. Tanken bakom den l&nga uppgiftsforteckningen dr inte att
sammanstilla en omdjlig arbetslista for samarbetsorganet, som verkar pa frivillig basis, utan att
tillgodose bostadsrittshavarnas rattigheter att kénna till och pé bred front diskutera d&renden som
hor till sammanslutningens forvaltning. Samarbetsorganet ska ha en fritt formulerad roll och
fora en genuin diskussion. Samarbetsorganet kan dverfora drenden till en av organet utsedd
kommitté for behandling.

Samarbetsorganet ska ha ritt att gora framstéllningar, férhandla och ge utlaitanden om andra
drenden pa sammanslutningsniva som anknyter till boendeforvaltningen och drenden som léggs
fram av boendekommittéerna. Samarbetsorganets forslag ska om samarbetsorganet si vill be-
handlas i enlighet med 45 § i sammanslutningens styrelse, och styrelsen ska fatta ett beslut om
forslaget som delges samarbetsorganet for kinnedom.

1 2 mom. foreslés en bestimmelse om ett nytt drende som boendeforvaltningen far delta i. Sam-
arbetsorganet ska for kinnedom tillstéllas ett protokoll frén bolagsstimman for den samman-
slutning som &ger bostadsrittshuset eller motsvarande beslutsorgan. Deltagande i bolagsstim-
man hor till aktiedgarens centrala rittigheter, och bostadsréttshavarna ska ha en rittighet av
motsvarande typ med tanke pa att de har betalat en bostadsrittsavgift, som ingar i det egna
kapitalet for den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset. Om denna ritt att delta anpassas
till en sammanslutning som édger bostadsréttshus och bostadsrittshavarens stéllning kan det an-
ses att ritten tillgodoses genom att bostadsrittshavarna via protokollet fran bolagsstimman far
reda pa vad som behandlats och beslutats vid bolagsstimman. Om aktiedgarna ar eniga i drendet
och ingen bolagsstimma darfor halls i enlighet med aktiebolagslagen ska samarbetsorganet till-
stéllas ett protokoll 6ver beslutsfattandet.

47 §. Boendeforvaltningens méten och sammankallande av dessa. Paragrafen motsvarar del-
vis 4 § i lagen om samfOrvaltning, men den nérmare definitionen av hur kallelsen till mote ska
delas ut, dvs. att kallelsen ska delas ut 1 pappersform till alla ldgenheter, stryks i paragrafen.
Enligt lagen om samforvaltning ska kallelsen till stimman delas ut till alla 1agenheter och séttas
upp pé husets anslagstavlor. Det dr &ndaméilsenligt att man i kommunikationen dvergéar mer till
elektroniska kommunikationskanaler, och lagstiftningen fér inte hindra detta. Vissa uppgifter
av grundlidggande karaktir méste formedlas personligen, t.ex. &ndringar av bruksvederlaget och
grunderna for dessa. Diaremot ska t.ex. en kallelse till boendestimman kunna skickas via
elektroniska kommunikationskanaler, och den ska dessutom sittas upp pa husets anslagstavla
eller pa en motsvarande plats som ar mycket synlig och tillgédnglig for alla, eftersom alla boende
inte anvinder elektroniska kommunikationskanaler.

I 3 mom. foreskrivs om tidpunkten for utdelning av kallelsen till stimman. Kallelsen till boen-
destdmman ska delas ut tva veckor fore stimman och kallelsen till samarbetsorganets méote ska
delas ut minst en vecka fore motet. Kallelsen till boendestdimman, som i allménhet halls en gang
eller ett par ganger per ar, ska delas ut tidigare, sé att tidpunkten for stimman ska passa for sa
manga som mdjligt. Ddremot sammantrader samarbetsorganet oftast flera gdnger per ar, varvid
tidpunkterna for métena béttre kan 6verenskommas pa férhand och kallelsen till motet kan delas
ut mer flexibelt ndrmare motet.

Staimman eller samarbetsorganet ska ocksa utan drdjsmal sammankallas for behandling av ett
arende som hor till boendeforvaltningen, om minst en tiondedel av de rostberdttigade kraver det
for behandling av ett angivet drende. Tiondedelen beréknas i friga om boendestimmor utifran
bostadsrittshavarna inom objektet, och i fridga om samarbetsorgan utifran bostadsréttshavarna
inom den sammanslutning som &ger bostadsréttshuset.
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Vid boendestdmman ska viktig husspecifik information om bestimningen av bruksvederlag de-
las ut. Informationen ska ocksa vara latt att tillgd péd elektronisk vig t.ex. pd webbplatsen for
sammanslutningen som &dger bostadsrittshuset eller bostadsrittsobjektet. Det &r viktigt att bila-
gor som ska behandlas pa stimman finns att 14sa i god tid fore stimman, och det r enkelt och
kostnadseffektivt att distribuera dessa elektroniskt.

48 §. Rostritt och valbarhet vid boendeforvaltningens méten. Rostberittigade och valbara
ar alla bostadsrittshavare. Bestimmelsen motsvarar i 6vrigt 5 § i lagen om samforvaltning, men
i stdllet for att alla som stadigvarande bor i huset ska vara rdstberéttigade och valbara ér det
motiverat att endast bostadsrittshavarna ska ha dessa réttigheter. De har betalat en bostadsrétts-
avgift, och syftet med bostadsrittssystemet dr att kunna erbjuda bostadsrittshavarna bostiader
till ett rimligt pris. Hyresgéster har rétt att delta i méten och 1 boendeforvaltningen i Svrigt.

49 §. Beslutsfattandet i boendeforvaltningens organ. Paragrafen motsvarar till sina huvud-
drag 6 § i lagen om samforvaltning. Beslut kan ocksé fattas om att val ska forrittas pa ett annat
sdtt dn pa ett mote, till exempel elektroniskt, vid ett separat rostningstillfille eller per post. Ex-
empelvis i stora bolag &r det ldttare och mer kostnadseftektivt att forrétta val pa elektronisk vég.
I s fall ska det av jamlikhetsskél vara mdjligt att i andra hand ocksa rosta pa annat sétt, om
nagon rostberéttigad inte har mdjlighet att rosta elektroniskt.

50 §. Riitt till information och informationsskyldighet. Bestimmelsen motsvarar till sitt in-
nehall 11 § i lagen om samforvaltning. Det foreslagna samarbetsorganet laggs till de organ inom
boendeforvaltningen som omfattas av skyldigheten att ldmna uppgifter. De definitioner i lagen
om samforvaltning som ursprungligen gillt hyreshus revideras sé att de motsvarar definition-
erna i bostadsréttslagen.

Rétten till information hor till grunderna f6r boendeforvaltningen och bostadsréttshavarnas rét-
tigheter i anslutning till boendeforvaltningen. Ritten till information géller séledes alla nivaer
inom boendeforvaltningen i enlighet med de sirdrag och rattigheter som &r forknippade med de
olika nivaerna och gor det dirmed mojligt for bostadsrittshavarna att paverka och utova sina
rattigheter. Boendestimman och boendekommittén far information om det egna bostadsréttsob-
jektet. Samarbetsorganet far information om helhet som bostadsrattsammanslutningen formar.

Uppgifterna ska vara styrkta av en revisor, om samarbetsorganet kriaver det. Den Gvervakare
som utsetts av de boende eller revisorn har till uppgift att styrka allménna principer och sam-
manslutningsspecifika kalkyler, inte varje enskild husspecifik kalkyl, eftersom detta skulle or-
saka betydande kostnader.

51 §. Bostadsrittssammanslutningens skyldighet att 1Aimna uppgifter om grunderna for
bruksvederlagen. Paragrafen motsvarar till sitt innehdll 16 d § i gillande lag. Av riskhante-
ringsutredningen av bostadsrittssystemet och intervjuerna med boende framgér att tillgdngen
till information &r bristfallig. Agarens informationsskyldigheter skarptes genom en lagreform
som triadde 1 kraft 2011 (1256/2010) och i synnerhet genom de nya kalkylerna. Uppgifterna
presenteras i kalkylform, eftersom de ska vara formbundna och hérledda ur bokforingen for att
deras riktighet ska kunna verifieras t.ex. av en dvervakare. For att kalkylerna ska vara informa-
tiva ocksa for den viktigaste slutanvandaren, dvs. den boende, ska deras vésentligaste innehall
och forandringar som skett i siffrorna i kalkylen utredas for de boende. Mélet ar att kalkylerna
ska vara anvdndbara, inte att aldgga dgaren nya skyldigheter. Bostadsrattshavarna ska exempel-
vis fa tydlig information om pé vilka grunder en utjdmning gors och vad utjimningen leder till
i friga om respektive objekt.
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Paragrafen foreslés innehdlla en bestimmelse om att uppgifterna ska vara tillgdngliga dven
elektroniskt inte bara for mdtena men ocksé for de boende. Om den sammanslutning som édger
bostadsrittshuset inte har tillgang till ett webbaserat elektroniskt system for allmén distribution
av uppgifter kan uppgifterna pa begiran skickas till den boende per e-post.

52 §. Bostadsrittshavarnas representation i styrelsen eller motsvarande organ. Paragrafen
motsvarar delvis 12 § i lagen om samforvaltning, men definitionerna i bestimmelsen justeras
sé att de motsvarar bostadsrittslagen. Paragrafen dndras i syfte att stirka bostadsrittshavarnas
representation. Enligt den foreslagna paragrafen ska minst 40 procent, dvs. tva femtedelar av
ledaméterna i styrelsen for eller motsvarande organ i den sammanslutning som ager bostads-
rittshuset viljas bland de personer som bostadsréttshavarna foreslagit. Minst tva av styrelsele-
daméterna ska alltid vara boenderepresentanter. I styrelser pa 2—5 personer ska det saledes alltid
finnas tva bostadsrittshavare, i styrelser pd 6—7 personer tre bostadsréttshavare och sa vidare.
Det dr motiverat att stirka bostadsréttshavarnas representation i styrelsen i syfte att forbattra
bostadsrittshavarnas padverkansmojligheter. Hittills har en eller tvd ledaméter i styrelserna re-
presenterat bostadsrittshavarna, beroende pa styrelsens storlek. Styrelsemedlemskapet &r en
konkret, vasentlig och bindande méjlighet for bostadsréttshavarna att paverka i en sammanslut-
ning som dger bostadsrittshus och som inte &r en bostadsréttsférening. Besluten i en samman-
slutning som dger ett bostadsrittshus och som har formen av ett aktiebolag fattas av styrelsen.
Det dr dérfor motiverat att stirka bostadsréttshavarnas paverkansmdjligheter uttryckligen ge-
nom att utoka antalet styrelseledamoter.

53 §. Overvakare som utniimnts av boendeforvaltningen. Bestimmelsen motsvarar i regel
14 § i lagen om samf6rvaltning. Till bestimmelsen fogas en mdjlighet att vélja forutom en ob-
jektspecifik dvervakare ocksd en Gvervakare pa sammanslutningsniva. Overvakaren pa sam-
manslutningsniva viljs av samarbetsorganet. I sammanslutningar som &ger bostadsrittshus
finns det redan 6vervakare pa sammanslutningsniva, och det ar viktigt eftersom storsta delen av
de ekonomiska besluten fattas pa sammanslutningsniva. Mojligheten att vilja en 6vervakare pa
sammanslutningsniva har dock inte tidigare garanterats i lagstiftningen.

Overvakaren ska viljas till att granska ett drende som villjarna anger, exempelvis ett irende som
géller bestimning av bruksvederlaget. Ddrmed undviks &verlappningar med den lagstadgade
revisionen i den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset och dverlappande kostnader. Den
overvakare som boendeforvaltningen utndmner kan koncentrera sig pa att granska sddana aren-
den i bolaget som ligger i de boendes intressen, sdsom genomforandet av sjalvkostnadsprinci-
pen.

Overvakaren forutsitts ha den yrkeskompetens som uppgiften krdver. Kravet pa yrkeskompe-
tens framhévs for att Svervakaren ska kunna genomfora sin uppgift. Overvakaren ska ha den
ekonomiska och juridiska sakkunskap och erfarenhet som med héansyn till uppgiftens art och
omfattning behdvs for uppgiften. Utgdngspunkten i forslaget &r att Gvervakaren inte ska forut-
sdttas ha motsvarande sakkunskap inom ekonomi, juridik, redovisning och revision som en GR-
eller CGR-revisor som utfor lagstadgad revision. Overvakaren kan dock forutsittas vara sé in-
satt i sammanslutningens eller bostadsréttsobjekts grundlidggande ekonomiska och juridiska fra-
gor att dvervakaren klarar av att pa ett tillrackligt tillforlitligt sitt utfora de uppgifter som sam-
arbetsorganet eller boendestimman ger honom eller henne. De sammanslutningar som dger bo-
stadsréttshus &r stora och bildar krdvande ekonomiska helheter.

Overvakaren (eller revisorn) ska pd sammanslutningsniva gora en dvergripande granskning av
exempelvis principerna for bestimning av bruksvederlagen, men ska inte nddvéndigtvis ga ige-
nom alla enskilda objekt eller kalkyler. Boendeforvaltningen pa husniva kan lidgga fram forslag
for samarbetsorganet eller fasta samarbetsorganets uppmérksamhet vid en husspecifik fraga
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som behover granskas av 6vervakaren. Samarbetsorganet bestimmer om anlitandet av dverva-
karen for sddana husspecifika fragor.

Overvakare som samarbetsorganet viljer har rittigheten till sammanslutningens information
och information om enskilda objekt, nér en objektspecifika dvervakare har réttigheten till ob-
jektspecifik information enligt sitt uppdrag.

54 §. Riksomfattande delegation for bostadsrittsirenden. Bestimmelsen dr ny. Enligt for-
slaget ska det tillsdttas en riksomfattande delegation for behandling av bostadsréttsdrenden, som
verkar som ett forhandlings- och samarbetsorgan mellan bostadsrittshavarna, de sammanslut-
ningar som bostadsréttshus och myndigheterna pa riksomfattande niva dver sammanslutnings-
granserna och som bistér ministeriet i utvecklingen av bostadsrittsarenden.

I bestimmelsen konstateras att de deltagande sammanslutningarna som dger bostadsrattshus an-
svarar for kostnaderna. Myndighetsrepresentanterna ansvarar for sina egna kostnader. Eventu-
ella inkomstbortfall ersétts inte. Det ska vara mojligt att delta i moten dven via datanét, sa att sa
manga av medlemmarna som mdjligt ska kunna delta flexibelt.

55 §. Bemyndigande att utfirda forordning. Det kan vara nodvéndigt att genom forordning
av statsridet foreskriva ndrmare om innehéllet i boendeforvaltningens rattigheter enligt 44 och
46 §, de sitt pa vilka informationsskyldigheten enligt 50 § kan fullgéras och de sitt pa vilka
boendeforvaltningen kan ordnas, i synnerhet med tanke pé att en del av de boendeforvaltnings-
strukturer som foreslas ar nya. De grundldggande bestimmelserna om bostadsréttshavarens rat-
tigheter framgar av lagen. Det kan emellertid vara nédvéandigt att genom forordning av statsradet
utfarda preciserande bestimmelser for att realisera och konkretisera réttigheterna.

6 kap. Overldtelse och pantsiittning av bostadsritt

Det foreslés att 5 a och 8 kap. i den géllande lagen slds samman med slutet av kapitlet om
overlatelse av bostadsrétt i den foreslagna lagen, eftersom de innehallsméssigt passar bra in dér.

56 §. Aterbiring av bostadsrittsavgiften. Paragrafen motsvarar till sitt innehall i regel 24 §
och 25 § 2 mom. i géllande lag. Inga dndringar foreslas i definitionen av maximipris enligt den
géllande lagen. I den foreslagna lagen ersétts begreppet maximipris med begreppet aterbéaring
av bostadsrittsavgiften. Striavan dr att denna dndring ska fortydliga bestimmelserna om avsta-
ende fran bostadsrétt. Enligt forslaget ska maximipriset inte langre faststidllas av kommunen,
utan det hor till husidgarens uppgifter att bestimma aterbiringen av bostadsrittsavgiften ocksa
nir det géller statligt stddda bostadsréttsbostéder.

Bostadsrittsavgiften justeras efter den forsta bostadsrittsavgiften med fordndringen i index.
Den foreslagna paragrafen preciseras sa att den bostadsréttsavgift som betalats nir bostadsritten
grundades avser den forsta bostadsrittsavgift som betalats for bostadsrétten och som alltsa be-
talas av den bostadsréttshavare som forst flyttar in i bostadsrittshuset. Denna forsta bostads-
rattsavgift utgor utgangsléget, utifrdn vilket forhdjningar enligt fordndringen i index ska goras
i enlighet med paragrafen. Bostadsrittsavgiften kan inte vara ldgre &n den forsta bostadsrittsav-
giften. Daremot kan en bostadsrittsavgift som betalas tillbaka vara mindre dn en bostadsrétts-
avgift som betalats senare i samband med inflyttning, om det efter detta har skett en negativ
fordndring i index. Preciseringen av bestimmelsen medfor inga innehallsméissiga dndringar i
kalkyleringen av bostadsrattsavgiften och avgiftens belopp.

57 §. Avstaende fran bostadsritt. Paragrafen motsvarar till sitt innehall till stor del 23 § och
25 § 1 mom. i gillande lag. Enligt forslaget ska ett boendetidskrav pa tva ar inforas 1 fraga om
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overlatelse av bostadsritt till en familjemedlem eller en slékting i ritt upp- eller nedstigande
led. Det har forekommit problem i frdga om denna typ av dverlételser, eftersom bestimmelsen
i vissa fall har tillimpats i ett forsok att kringga bestimmelserna om val av boende och f6rmo-
genhetsgranser. [ den gillande lagen har det inte separat forutsatts ens att den som godkénts som
bostadsréttshavare 6ver huvud taget flyttar in i bostaden innan den Overlats vidare. For att bo-
stadsrattsbostidderna ska ga till de personer man vill na genom valet av boende och som behdver
en bostad ar det nddvindigt att begriansa vidaredverldtelserna med hjilp av ett boendetidskrav.
De begriansande bestimmelserna om Overlatelse och boendetid ska tillampas pa statligt stodda
bostadsrittsbostider.

Paragrafen innehaller ocksé bestimmelser om avstdende fran bostadsritt. Dessa motsvarar den
géllande lagen. Endast sma tekniska, fortydligande dndringar foreslas i 2 mom. 1 praktiken 16ser
dgaren in bostadsritten tre manader efter det att en anmélan om avstdende fran bostadsritten
har gjorts, och inl6sningen kan ocksé ske snabbare dn s& genom ett avtal parterna emellan. Or-
dalydelsen i den géllande lagen hirrér frin antagandet att bostadsrétten i regel Gvergar fran
bostadsrittshavaren till foljande bostadsrattshavare som viljs.

I 3 mom. foreskrivs i enlighet med de tidigare bestimmelserna att bostadsrittsavtalet i original
ska foretes vid Overlatelse av bostadsritten. Till momentet fogas en bestimmelse om att en an-
teckning pd motsvarande sitt kan goras i ett bostadsrattsavtal som upprittats i elektronisk form
eller att en anteckning kan goras i ett separat dokument (elektroniskt eller annat dokument), om
det &r fraga om ett elektroniskt bostadsrattsavtal.

I bestimmelsen namns att 39 § i dktenskapslagen (234/1929) foreskriver om makes samtycke
och dess betydelse vid overlatelse av bostadsritt. Denna bestimmelse tas in som sista moment
i paragrafen for att fortydliga att i situationer enligt dktenskapslagen ska de ogiltighetsbestim-
melser som finns i 39 § i dktenskapslagen tillimpas i stillet for de ogiltighetsbestimmelser som
avses i denna paragraf.

58 §. Pantsittning av bostadsritten. Paragrafen motsvarar till sitt innehall till stor del 26 § i
géllande lag. Det foreslés att bestimmelsen betraffande forfaringssétten utvidgas med mojlig-
heten att pantsétta elektroniska bostadsrittsavtal. Bostadsréttshavarna har for nérvarande inte
nodvandigtvis ett sddant bostadsrittsavtal i original som avses i lagen, utan bostadsrattsavtalet
upprittas ofta i elektronisk form fran forsta borjan.

59-62 §. Bestimmelserna motsvarar 26 a— § i gillande lag. Hanvisningarna revideras sa att de
ar forenliga med den foreslagna lagen.

63—64 §. Paragraferna motsvarar 34 och 35 § i géllande lag. I paragraferna intas en bestimmelse
om att de begransningar for overlatelse som faststills i 56 § 1 mom. inte ska tillimpas pé over-
latelse av andel till en deldgare (63 §) och upplosning av saméganderattsforhallande (64 §) I
momentet i fraga ingdr en begrénsning av mottagarna och dirtill forutsatts en boendetid pa tvéa
ar fore Overlatelse. Denna avgriansning mojliggor dverlatelse i samband med skilsméssa och gor
det ocks& mojligt att i andra situationer avsta frdn en samégd andel utan att kravet pa boendetid
tillimpas da en deldgare 16ser in andelen. En forutsittning &r att mottagaren ir en part i sama-
ganderittsforhallandet. En bostadsrétt kan inte verlatas till en utomstaende mottagare med stod
av den foreslagna bestdmmelsen, om inte de villkor som anges i 56 § 1 mom. uppfylls.

7-8 kap.

I kapitlens bestimmelser foreslas inga andra inneh&llsméssiga dndringar 4n att det i paragrafen
om avvittring (65 § 5 mom.) ska intas en hanvisning enligt vilken en andel vid skilsméssa eller
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upplosning av samboforhdllande kan overldtas fran den ena maken till den andra utan nagot
krav pd boendetid. Det foreslagna 7 kap. motsvarar 7 kap. i gillande lag och det foreslagna 8
kap. motsvarar 9 kap. i géllande lag, till vilken bestimmelsen i 40 § 1 mom. i gillande lag
overfors. Bestimmelserna motsvarar till sitt innehéll den géllande lagen. Ordalydelsen dndras
sa att den Overensstimmer med den foreslagna lagen. Hanvisningarna 4ndras till att gélla den
foreslagna lagen.

I AVDELNINGEN Bostadsrittssammanslutningens verksamhet
9 kap. Byggande och anvindning av bostadsrdttshus

Bestdmmelserna om anvindning och Overlételse av bostadsrittshus finns 1 11 kap. i géllande
lag. I den foreslagna lagen delas dessa centrala frigor upp i tva separata kapitel (9 och 10 kap.).

74 §. Anvindningen av bostadsligenheterna i ett bostadsrittshus. Bostadsrittsbostiderna
ar avsedda for bostadsrattsbruk, men i syfte att forhindra en hog vakansgrad kan de i andra hand
anviandas som hyresbostdder. Bostdderna ska alltid i forsta hand bjudas ut som bostadsrattsbo-
stader fore hyresanvindning. Enligt forslaget ska denna bestimmelse tas in i lagen for tydlig-
hetens skull. Agarsammanslutningen ska kunna bevisa att bostaden har erbjudits som bostads-
rattsbostad innan den erbjuds for hyresbruk.

75 §. Andring av anvindningsindamal i statligt stodda bostadsrittshus. Det foreslas att
dndring av anvandningsidndamalet for statligt stddda bostadsrittshus tas in i lagen som en sepa-
rat, tydlig paragraf. Andring av anvandningsdndamal har enligt gillande lag beviljats av kom-
munen. Eftersom myndighetsuppgifterna i fraiga om valet av boende enligt den foreslagna lagen
ska skotas av ARA foreslas det att ocksa dndringar av anvéndningsédndamal i fortsdttningen ska
beviljas av ARA. Det ér inte &andamalsenligt att sprida uppgifterna pé olika forvaltningsnivéer.
ARA bestdmmer i samband med en dndring av anvindningsdndamal ocksa om ett rantestddslan
ska aterkrdvas med anledning av dndringen. Paragrafen innehéller ocksa en sanktionsbestim-
melse, 1 vilken inga andra &ndringar foreslas &n att sanktionen ska paforas av Statskontoret i
stéllet for av kommunen pé yrkande av ARA.

7678 §. Bestimmelserna i slutet av kapitlet giller byggandet av bostadsrattshus. Bestimmel-
serna motsvarar 58 a—c § i gillande lag.

Den foreslagna 78 § innehdller ett bemyndigande att utfdrda férordning, som dven finns i den
géllande lagen. Genom forordning av statsrddet kan det foreskrivas att den sékerhet for bygg-
nadsskedet och sékerhet for tiden efter byggnadsskedet som ingér i 78 § 2 mom. ska uppgé till
en storre minimiandel av entreprenadpriset 4n vad som faststélls i det nimnda momentet. Be-
myndigandet att utfarda férordning ar nédvéandigt for att skapa mer spelrum med avseende pa
sikerhetens storlek, sé att sdkerheten kan vara tillrackligt tickande ocksé i sddana situationer
dér de normalstora sidkerheter som foreslas i paragrafen visar sig vara for laga. Sékerheterna ar
viktiga, eftersom de skyddar de bostadsrittsavgifter som redan betalats i byggnadsskedet.

10 kap. Overldtelse av bostadsrittshus
Bestdmmelserna i kapitlet motsvarar till sitt innehall till stor del bestimmelserna i 11 kap. i

géllande lag, men ordalydelsen i paragraferna dndras och fragorna grupperas delvis pa ett annat
satt.
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79 §. Fusion, delning, indring och upplésande av sammanslutning. Tillimpningen av be-
stimmelsen endast pa statligt stddda bostadsrittsbostider fortydligas sé att det motsvarar defi-
nitionen i den foreslagna lagen. I paragrafen inkluderas delning som en atgard som kréver till-
stand.

80 §. Overlitelse av bostadsriittshus eller av aktier i bolag som figer husen. Bestimmelserna
om statligt stoddda och fritt finansierade bostadsrattsbostider skiljs tydligt at i paragrafen.

81-83 §. Bestimmelserna motsvarar gillande lag. Det foreslas att de bestimmelser om faststal-
lande av befogenhet som ingétt i den lag som upphivs ska flyttas till 84 §.

84 §. Faststillande av overlatelsepriset for statligt stodda bostadsrittsbostiader. Bestim-
melserna om faststillande av dverlatelsepris, som utférs av ARA, sammanstills till en separat,
tydlig paragraf. I den géllande lagen har det funnits ett omndmnande av faststdllande av 6verla-
telsepriset i varje separat paragraf i vilken dverlatelsepriset har behandlats. En bestimmelse om
att ett pris som Overstiger Overlatelsepriset dr ogiltigt tas in 1 denna paragraf. Procedurbestim-
melserna om faststillande av overlatelsepriset, dvs. horande av kommunen och anmélningsskyl-
digheten gentemot kommunen, slopas eftersom de dr onddiga. ARA kan hora och informera
kommunen i dessa situationer utan nigon uttrycklig bestimmelse i enlighet med de allménna
forvaltningsrittsliga principerna.

85 §. Tilliimpning av begrinsningar i friga om overlatelse. En bestimmelse om tillampning
av Overlatelsebegriansningar, genom vilken bestimmelserna om overlatelse och overlatelsepris
utvidgas till att gilla alla rattshandlingar vars syfte ar att overlata ett bostadsrittshus, ska tas in
i denna paragraf. Bestimmelsen motsvarar den géllande lagen.

86 §. Forsiljning vid tvangsverkstillighet. Paragrafens rubrik och innehall dndras sé att de
motsvarar géllande lagstiftning och praxis, eftersom det nufortiden &r mdjligt att sélja egendom
genom utsdkning eller vid konkurs &ven pa annat sétt &n att ordna en exekutiv auktion. Hénvis-
ningarna dndras sa att de dverensstimmer med den foreslagna lagen.

87 §. Skulder som inte ingér i 6verlitelsepriset. Bestimmelsen motsvarar géllande lag.

88 §. Befrielse fran begrinsningar. Befrielse fran begridnsningar dr mojligt p4 samma villkor
som tidigare, med undantag av vad som anges i ett nytt 3 mom. Definitionen av fritt finansierade
bostadsrittsbostider dndras s att den motsvarar den foreslagna lagen.

Till paragrafen fogas ett 3 mom., dér det konstateras att om ett statligt stott ombyggnadslén har
godkénts for bostadsréttshuset kan befrielse fran begriansningar i regel inte beviljas forrén tio ar
har forlopt fran det att lanet godkéndes. Om det i samband med godkdnnandet av ombyggnad-
slanet har bedomts att det finns ett behov av att anvdnda bostiderna som bostadsrittsbostédder
och att det 1onar sig att med ett statligt stott 1an bygga om bostdderna till bostadsrattsbostéader,
ska det i princip inte finnas nagot behov av att befria huset fran begrinsningar och sluta anvénda
det for bostadsrittsbruk. Om bostidderna ddremot exempelvis sdljs till bostadsréittshavare som
redan bor i huset kan befrielse fran begriansningar Overvigas, varvid fordelarna med renove-
ringen kommer bostadsrittshavarna till godo.

89 §. Befrielse fran begrinsningar vid hog vakansgrad. Bestimmelsen &r ny. Syftet med pa-
ragrafen dr att forbéttra verksamhetsforutséttningarna for sammanslutningar som dger bostads-
rattshus och minska forluster som orsakas av husen genom att gora det mgjligt att lagga ned
sddana bostadsrattshus dar det inte langre finns nigon efterfrdgan pa ldgenheterna i form av
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bostadsrittsbostdder. Om dgaren till ett hus dér efterfragan pa bostadsréttsbostidder har férsva-
gats avsevért ar tvungen att vénta tills alla bostadsréttshavare flyttar bort kan processen bli
mycket 1&ng och orsaka stora forluster for bolaget och kostnader som de dvriga bostadsréttsha-
varna maste betala i form av bruksvederlag. Darfor ar det nodvéndigt att gora det léttare att
befria forlustbringande bostadsréttshus fran begransningar, dock sa att bostadsrattshavarnas bo-
endetrygghet bevaras genom villkor som stélls pd befrielsen fran begrédnsningar. Ingripande i
bostadsritten dr en metod som utnyttjas i sista hand, och den kan endast utnyttjas om den fak-
tiska ekonomiska situationen dr sddan att den, om den fortsétter okontrollerat, dventyrar till
exempel en eventuell inlosning av de bostadsrittsavgifter som hor till bostadsrétten.

Viktigast i forfarandet &r att bostadsrittshavarens boendetrygghet bevaras trots att huset maste
sdljas eller omvandlas till ett hyreshus. Av denna orsak kan uppségningsmdjligheten utnyttjas
endast i noggrant avgriansade situationer enligt den foreslagna paragrafen, och den ska forenas
med en mojlighet att 16sa in bostaden, erbjudande av en bostadsritts- eller hyresbostad och om-
vandling av bostadsréttsavtal till ett hyresavtal. Erbjudandet om bostad ska grunda sig pa géingse
marknadspris, som godkénts av ARA, eller pé ldgenhetens pris enligt dess ursprungliga anskaff-
ningsvarde som faststillts av ARA, justerat enligt byggnadskostnadsindex. Av dessa priser ska
det lagre véljas. Erbjudandet ska vara villkorligt pa sa sitt att kopet genomfors om ARA beviljar
tillstand till befrielse frén begransningar.

Enligt paragrafens 1 mom. 1 punkten till bostadsréttshavaren betalas aterbéring av bostadsritts-
avgiften enligt 56 § och ytterligare bostadsrattsammanslutningen ersitter skéliga flyttningskost-
nader, om bostadsrétthavaren flyttar till en annan bostad darfor att huset befrias fran begrans-
ningar.

For att skydda boende som I6ser in sin bostadsréttsbostad foreskrivs i 2 mom. att inlosning end-
ast genomfors i sddana situationer dir majoriteten av bostadsaktiebolaget kommer att dgas av
enskilda personer. Hus dir bostadslagenheterna innehas i olika besittningsformer har upplevts
vara besvirliga i Finland, och det dr inte &ndamaélsenligt att genom lagstiftning frimja ett forfa-
rande dar den som loser in bostadsaktier blir minoritetsdeldgare i ett bostadsaktiebolag, vars
majoritetsdgare bestir av andra dn enskilda personer som dger sin bostad.

Agaren ska erbjuda en bostadsriittshavare som avstar fran sin bostadsritt en annan bostadsritts-
eller hyresbostad av samma eller ndrmast motsvarande storlek pa orten. Bostaden behdver inte
dgas av samma &gare, utan en ldmplig bostad kan hittas ocksa bland andra dgares utbud. En
hyresbostad som hyrs ut pa detta sétt kan finnas i samma hus dar bostadsrittshavaren redan bor
endast om man vet att bostaden kommer att fortsitta anvéindas som hyresbostad och hyresavtalet
kommer att fortsitta att gélla pa liangre sikt efter att huset befriats fr&n bostadsréttsbegréns-
ningar. Med ort avses i detta ssammanhang i allménhet samma kommun i vilken det hus som ska
befrias fran begransningar ligger.

ARA ska for att sdkerstélla bostadsréttshavarnas intresse ha provningsritt i friga om beviljande
av tillstand for befrielse frdn begransningar och uppfyllandet av villkoren for beviljande. ARA
ska bevilja tillstdnd endast i sddana fall dar villkoren uppfylls och det verkligen é&r till fordel for
bade den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset och de bostadsrittshavare som bor i dess
bostdder att bostadsrattshuset i fraga laggs ned. ARA kan vid behov ge sammanslutningen en
forhandsbedomning av mdjligheten till befrielse fran begrénsningar, men ARA kan inte ge ett
rattsligt bindande avgérande forrdn ansdkan behandlas officiellt. Ett villkor for den officiella
ansokan ar att &rendet redan har behandlats i boendedemokratin.

Ett bostadsrittshus kan anses ha betydande ekonomiska svérigheter om det inte under de tvé
senaste aren har kunnat técka kapital- och skdtselutgifterna med bruksvederlagen och hyrorna.
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Ett allmént villkor for befrielse fran begransningar ar att den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset har gjort allt inom ramen for sitt ekonomiska och 6vriga ansvar for att gora husets
ekonomi sundare. Det bruksvederlag som tas ut och hyrorna ska alltsd ligga pa rétt niva i for-
héllande till husets och bostddernas bruks- och marknadsvérde. Kostnaderna ska vara sadana
kostnader som krévs for en god och omsorgsfull ekonomi. Befrielse fran begransningar kan inte
beviljas i sddana fall dir dgaren sjélv har bidragit till uppkomsten av ett underskott.

Agaren ska for egen del vidta atgirder infor en sddan befrielse frin begrinsningar som avses i
paragrafen. Det giller att bedoma vilken niva bruksvederlaget och hyrorna ska ligga p4, vidta
eventuella justeringsatgirder, minska kostnaderna och marknadsfora bostdderna 1 forsta hand
for bostadsréttsbruk och i andra hand for hyresbruk. Syftet med &tgérderna ar att goéra den for-
lustbringande verksamheten ekonomiskt sundare. Andra atgérder som ska bedémas &r renove-
ringsbehov, livscykelekonomiska reparationer och reparationernas I6nsamhet i forhéllande till
efterfrigan pé bostadsrittsbostider och nivan péd bruksvederlaget pa orten i fraga. Tillstdnd till
befrielse frdn begridnsningar ska beviljas endast om den ekonomiska situationen inte kan for-
battras genom dgarens atgirder.

I samband med beviljandet av befrielse fran begriansningar kontrollerar ARA att bostadsrétts-
havarna har erbjudits en bostadsritts- eller hyresbostad och inlosningsmdjlighet, om huset om-
vandlas till ett bostadsaktiebolag dir majoriteten av aktierna dgs av enskilda personer.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan vid behov, innan den fattar ett sadant
beslut som avses i paragrafen, hora den kommun dér huset finns. Hérande av kommunen forut-
sétter att den varken direkt eller indirekt &r part i drendet.

Enligt 4 mom. far ndrmare bestimmelser om beviljande av befrielse fran de begrénsningar som
avses i 1 mom. och som regleras i denna paragraf och om forutséttningarna for beviljande av
befrielse utfardas genom forordning av statsradet. Det forfarande som géller befrielse fran be-
gransningar har ett direkt samband med bostadsrittshavarens grundlaggande rittigheter: egen-
domsskyddet och det allménnas skyldighet att frimja boende. I anslutning till forfarandet for
beviljande kan det uppsté regleringsbehov, varvid exempelvis forpliktande bestimmelser, som
preciserar de grundliggande bestimmelserna i lagen, om de utredningar som en sammanslut-
ning som dger bostadsrattshus ska lamna till ARA for beviljande av tillstdnd eller om ett forfa-
rande som krévs av dgarsammanslutningar kan utfardas genom foérordning av statsradet. Aven
de villkor for beviljande av tillstaind som anges i lagen kan behdva preciseras genom bestim-
melser pa férordningsniva.

90 §. Forfarandet for befrielse av bostadsrittshus fran begrinsningar vid hog vakansgrad.
Paragrafen innehaller procedurbestdmmelser for det sérskilda arrangemang, om vilket det fore-
skrivs i foregdende paragraf. Nar ARA har beviljat det tillstind som krévs kan de éterstiende
bostadsrittsavtalen i huset dndras till hyresavtal och huset séljas i enlighet med bestimmelserna
i denna paragraf.

I forfarandet dndras bostadsrittsavtalen alltid till hyresavtal, pa vilka lagen om hyra av bostads-
lagenhet ska tillimpas. For att boendetryggheten ska bevaras ska bostadsréttshavarna som al-
ternativ till fortsatt boende genom besittning som bygger pa ett hyresavtal alltid ocksa erbjudas
mojlighet att i enlighet med foregdende paragraf 16sa in bostaden eller ta emot en annan bo-
stadsrétts- eller hyresbostad som dgaren erbjuder i enlighet med foregdende paragraf. Ett objekt
ska omvandlas till ett bostadsaktiebolag, om bostadsrittshavarna vill 16sa in sin bostad och ob-
jektet kan omvandlas till ett bostadsaktiebolag dir majoriteten av aktierna égs av enskilda per-
soner.
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1 3 mom. faststills att en eventuell vinst ska kvarstd hos det 6verlitande bostadsaktiebolaget och
att vinsten ska beaktas vid faststdllandet av bruksvederlagen for de f6ljande aren. Genom denna
bestimmelse sékerstills att en eventuell vinst anvénds till forméan for bostadsrittshavarna i dessa
sérskilda situationer dir det &r mojligt att sélja ett bostadsréttshus med vinst. Detta foljer i vilket
fall som helst av bestimmelserna om allménnyttighet i 4 kap. i réntestddslagen, men det &r
nddvindigt att detta forklaras tydligt i samband med denna undantagsparagraf. Momentet géller
endast bostadsréttshus som finansierats med statligt stod.

Enligt 4 mom. far genom forordning av statsradet ndrmare bestimmelser utfiardas om forfaran-
dena dé bostadsrittsavtal omvandlas till hyresavtal enligt denna paragraf. Liksom det har an-
getts i samband med motiveringen till det foreslagna bemyndigande att utfirda férordning som
géller foregdende paragraf har forfarandet samband med bostadsrittshavarens grundliggande
rattigheter, och av den anledningen kan det vara nddvindigt att genom bestimmelser pé légre
niva noggrant foreskriva om det forfarande som ska iakttas, och om vilket grundlidggande be-
stimmelser har foreskrivits i lag.

91-92 §. Bestimmelserna motsvarar gillande lag.

93 §. Upphorande av begrinsningarna. Bestimmelser om upphdrande av begriansningarna
finns i samma kapitel som bestimmelserna om befrielse fran begrdansningar. I den géllande la-
gen finns dessa bestimmelser i 1 kap.

94 §. Affirslokaler och overlitelse av dem. Hianvisningarna i bestimmelsen uppdateras sa att
de motsvarar bestimmelserna i den foreslagna lagen.

11 kap. Bokslut och anvindning av bostadsrdttssammanslutningens medel

Bestdmmelserna i kapitlet motsvarar till sitt innehéll i regel bestimmelserna i 11 a kap. i1 gél-
lande lag.

95 §. Bostadsrittssammanslutningens bokforing och bokslut. Bestimmelsen motsvarar gil-
lande lag.

96 §. Noter till bokslutet. Hinvisningarna i 4 och 5 punkten korrigeras sa att de ar forenliga
med den foreslagna lagen.

Hénvisningen i 5 punkten begréinsas till att gilla de sammanslutningsspecifika kalkyler som
avses 1 51 §. Endast sammanslutningsspecifika kalkyler ska fogas till bokslutet, ddremot inte
objektspecifika kalkyler. Bruksvederlags- och efterkalkylerna for varje objekt och utjgmnings-
grupp ska presenteras pa boendestimman och vara tillgdngliga for de boende i elektronisk form.
Om det inte finns nagot elektroniskt system ska kalkylerna pa begéran skickas till de boende
per e-post. Samarbetsorganet har i enlighet med 53 § mdjlighet att utse en Overvakare som
granskar kalkylerna noggrannare.

Sammanslutningarna ska utnyttja de anvisningar for efterkalkyler som utarbetats av ARA eller
presentera motsvarande uppgifter. Av de sammanslutningsspecifika kalkylerna ska bade bruk-
svederlags- och efterkalkylerna inga i noterna till bokslutet.

97 §. Verksamhetsberittelse. Verksamhetsberittelsen for en sammanslutning som 4ger bo-
stadsréttshus ska som ny information innehélla en redogorelse for pa vilket sdtt dgaren har fram-
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jat sitt 1 lag foreskrivna allménnyttiga syfte. Ur bostadsréttshavarens synvinkel &r specialbe-
stimmelserna om sammanslutningar som dger bostadsrittshus centrala, och bostadsréttshavaren
har inga andra s&dana deltagnings- och tillsynsrittigheter som hor till aktiedgare att tillga.

Strivan dr att de nya bestimmelserna om verksamhetens syfte ska sékerstilla att sammanslut-
ningarna bedriver en allménnyttig verksambhet, vilket har varit ett krav fran forsta borjan i en-
lighet med réntestodslagen. For att bolagens verksamhet verkligen ska vara allmidnnyttig maste
bolaget i sin verksamhet fésta vikt vid genomforandet av principerna om allmidnnyttiga &ndamaél
och verksamhetsmodeller som mdjliggor detta. Eftersom bolagen &ven hittills har varit skyldiga
att f0lja principerna om allménnyttighet i sin verksamhet ska rapporteringen om dessa inte or-
saka bolagen nagon oskélig extra borda, utan det handlar om att dokumentera och offentliggora
befintliga verksamhetsmodeller. Ett allmdnnyttigt samfunds verksambhet ska offentligt sett vara
tillforlitligt ur extern synvinkel.

Verksamhetsberittelsen ska redogora for budgetens utfall och visentliga dndringar som skett i
budgeten. Dessutom ska sammanslutningen till vésentliga delar rapportera om utjimningens
effekt och finansieringsdverskottets storlek pa sammanslutningsniva. Dessa uppgifter ska pre-
senteras 1 ord i de kalkyler pd sammanslutningsniva som avses i 50 §. Uppgifterna fortydligar
den sammanslutningsspecifika situationen for alla bostadsréttshavare. Daremot foreslas det att
den nuvarande 1 punkten i paragrafen stryks, eftersom den motsvarar de kalkyler som redan
ingar i 96 § 5 punkten.

98 §. Upptagande i balansrikningen av bostadsriittsavgifter som tagits ut for den tid husen
byggts eller anskaffats. Bestimmelsen motsvarar gillande lag.

99-101 §. Bestimmelserna motsvarar géllande lag.
12 kap. Pdfoljder, rdttsskydd och ikrafttridande

I detta kapitel samlas den géllande lagens bestimmelser om avtalsbrott och skadestind samt
overvakning och sdkande av dndring. Kapitlet avslutas med en ikrafttridandebestimmelse.

Den gillande lagens 57 §, som géller handriackning, upphévs eftersom den dr onddig. Bestdm-
melser om handriackning finns 1 9 kap. 1 § 2 mom. i polislagen (872/2011).

102 §. Stillande av sikerhet. Bestimmelsen motsvarar 42 § i gillande lag.

103 §. Utredning om att bruksvederlaget ir skiligt och riktigt. Bestimmelsen motsvarar 18,
19 och 19 a § i géllande lag, men begrédnsar inte domstolens befogenhet sa att den kan sénka
bruksvederlaget endast i sidana fall dar bruksvederlaget mer &n i ringa man dverstiger ett bruks-
vederlag som kan anses skéligt. Domstolen ska bestdmma i vilken man bruksvederlaget ska
sankas, och troskeln till rattegéng ar hog. Darfor foreslas det att den begransande bestimmelsen
slopas.

104 §. Skadestind for felaktigt forfarande. Bestimmelsen motsvarar 9 a § 3 mom. i géllande
lag.

105 §. Tillsyn och granskningsritt. I paragrafen foreskrivs om ARA:s och Statskontorets till-
synsbefogenheter, och paragrafen motsvarar till stor del 16 e § i géllande lag. Utover ARA:s
nuvarande tillsynsbefogenheter ska befogenheterna utvidgas till att motsvara de nya uppgifter i
anslutning till valet av boende (2 kap.) och boendeforvaltningen (5 kap.) som foreslds for sam-
manslutningar som &dger bostadsréttshus. Till tillsynen dver valet av boende hor ocksa tillsynen
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over anvandningen och overldtelsen av bostadsrittsbostidder, t.ex. den tillsyn som géller fast-
stillande av dterbédringar av bostadsrittsavgiften och familjeinterna dverléatelser som avviker
frén valet av boende. ARA ska utover dessa foreslagna nya tillsynsbefogenheter ocksa dvervaka
efterlevnaden av bestimmelserna om faststidllande av bruksvederlag som bestdms enligt sjélv-
kostnadsprincipen och dértill anknutna forfaringssitt (4 kap.). ARA kan ocksé vid behov ge
nérmare anvisningar i dessa frdgor. ARA:s tillsyn 6ver konkurrensutséttningsskyldigheten ska
dock inte omfatta kommunédgda sammanslutningar som éger bostadsréttshus eller andra sddana
aktorer som méste konkurrensutsétta sina upphandlingar enligt lagen om offentlig upphandling
och koncession.

Bestimmelsen om ARA:s granskningsrétt har samma innehéll som i den lag som upphévs, men
granskningsbefogenheterna ska gélla ocksa de drenden som omfattas av de nya tillsynsbefogen-
heterna. Granskningen begrénsas till sddana uppgifter som dr ndodvindiga ur 6vervakningssyn-
vinkel i enlighet med grundlagsutskottets praxis, eftersom det i lagberedningsskedet inte dr mgj-
ligt att gbra en uttémmande forteckning 6ver alla uppgifter som ér nédvéndiga ur 6vervaknings-
synvinkel. Det foreslas att motsvarande granskningsritt i paragrafen ska ges ocksa Statskon-
toret, som ansvarar for skotseln av de statligt stddda lanen efter ARA:s beslut om godkannande.
Vidare preciseras att granskningsritten ocksa kan gélla uppgifter som lanebeviljaren har i sin
besittning.

I bestimmelserna om overvakningsbefogenheter ges Statskontoret nya befogenheter parallellt
med ARA. Statskontorets ges mojligheter att 6vervaka anviandningen av bostadsréttsbestandet
eftersom det har hand om lanebesténdet och riskhanteringen i samarbete med ARA. Sakkunnig-
heten fordelas mellan tvd myndigheter, och for att sikerstélla en effektiv 6vervakning foreslas
det att dvervakningsbefogenheten &ven ska omfatta Statskontoret. Bestimmelser om ARA:s
uppgifter finns i 1 § 1 mom. 2 punkten i lagen om Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet, dir det konstateras att ARA ska styra och 6vervaka anvindningen av det bostadsbe-
stand for vilket arava- och rantestddslan har beviljats och i samrad med Statskontoret ha hand
om statens riskhantering i anslutning till bostads- och lanebesténdet.

106 §. Vitesforfarande. Den befogenhet att utfarda verkstillighetsforordnande eller forbud och
forena detta med vite som ingdr i 9 a § i géllande lag och som i nulédget tillkommer regionfor-
valtningsverket bibehalls. I stillet for regionforvaltningsverket kan ARA utfiarda férordnandet
och forena det med vite. Regionforvaltningsverket har inte haft andra uppgifter i anslutning till
lagstiftningen om bostadsritt, och sakkunskapen om och klagomélen i bostadsrattsarenden har
till stor del koncentrerats till ARA. Det dr nodvandigt att bestimmelsen och det pafoljdsforfa-
rande som avses i den bevaras som kompletterande forfarande, eftersom den foreslagna pafoljd-
savgiften som pafors av ARA kan anvindas mer begriansat én det gillande vitesforfarandet.

107 §. Paforande av pafoljdsavgift. I paragrafen foreskrivs om en ny péafoljd, nimligen pa-
foljdsavgift. Forfarandet med pafoljdsavgift ska tillimpas i andra hand i foérhéllande till vites-
forfarandet enligt 106 §, och det kan tillimpas i sddana fall dar vitesforfarande uppskattas inte
att tillimpa. ARA och Statskontoret behover en proportionerlig sanktionsmdjlighet som stod till
sin tillsynsbefogenhet. Sanktionerna enligt arava- och réintestddslagen, uppsidgning av aravald-
net, instillande av betalningen av rintestod, aterkallande av utseende till allmidnnyttigt samfund
och éterkrav av utbetalat stod anvénds ocksa inom bostadsrittssystemet. Likasé giéller de i ara-
vabegransningslagen och rantestodslagen angivna forbuden mot att ta ut rdnta som berdknas pa
dgarens sjalvfinansieringsandel och mot att betala dgaren avkastning dven bostadsrattsbostéder.
Till stod for dessa behover olika sétt att ingripa tas fram sarskilt for bostadsrattssystemet.

Enligt forslaget ska bostadsréttshuségarna fi betydande befogenhet i valet av boende och en
mdjlighet att i undantagsfall, med myndighetstillstind, d4ndra bostadsrittsavtal till hyresavtal.
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Enligt forslaget ska lagen ocksé innehélla bestimmelser om boendeforvaltning, och verkstal-
landet av dessa forutsitter ett fungerande pafoljdssystem. Denna péfoljd effektiviserar genom-
forandet av sjdlvkostnadsprincipen for bruksvederlagen samt fullgérandet av skyldigheten att
konkurrensutsétta tjanster och skyldigheten att sammanstélla efterkalkyler. For de boende har
de uppgifter som enligt lag ska ges betydelse i och med att de sékerstiller bostadsrattssystemets
transparens, och boendeforvaltningen och boendesamarbetet dr en av de metoder som kan an-
vindas for att trygga att bostadsréttshavare som betalat bostadsrittsavgiften har mojlighet att
delta, att det statliga stddet riktas &ndamalsenligt och att det statligt stddda boendet utgér frén
de boendes behov.

Alla ovanndmnda forfaranden innefattar ett krav pa relevans eller vésentlighet for att pafol;jd-
savgift ska kunna paforas. Med vésentlighet avses ett aterkommande eller fortgadende lagstridigt
forfarande som dr av vésentlig betydelse med tanke pd bostadsrittshavarnas rittsskydd eller
skyldigheter. Ordalydelsen i bestimmelsen forutsitter inte uppsét eller véllande, som kan vara
svart att bedoma och bevisa, men vid pafoérande av pafoljdsavgift ska det klart och tydligt vara
fraga om ett forfarande vars lagstridighet gédrningsmannen dr medveten om till exempel pa basis
av en uppmaning till rattelse som getts av en myndighet.

Statskontoret fattar beslutet om pafoljdsavgift antingen pa eget initiativ eller pA ARA:s initiativ.
ARA ansvarar for godkdnnandet av l&n och beviljandet av stod samt for tillsynen 6ver stddmot-
tagarna nir det géller faststillande av bruksvederlag, val av boende, boendeforvaltning och be-
frielse fran begransningar. Statskontoret ansvarar i sin tur for uppgifter i anslutning till lanes-
kotseln efter att lanen godkénts. Det dr motiverat att beslutet om péafoljdsavgift fattas av Stats-
kontoret. ARA ska gora en anmélan till Statskontoret om ARA 1 sin dvervakningsverksamhet
upptécker missforhéllanden pa vilka vitesforfarandet enligt 106 § inte kan tillimpas och det ar
nddvéndigt att 6verviga paforande av pafoljdsavgift.

I 2 mom. foreskrivs att pafoljdsavgiften uppgar till en procent av det ursprungligen beviljade
rantestodslanets belopp justerat med byggnadskostnadsindex. Vid berdkningen av rantestddsla-
nets storlek kan ocksd den oOverlatelsepriskoefficient som har faststéllts av Statistikcentralen
anvéindas. Péforande av péafoljdsavgift dr mojligt nér bolaget trots ARA:s eller Statskontorets
uppmaningar inte rittar sitt felaktiga forfarande inom skélig tid. Pafoljdsavgift tas ut for varje
kalendermanad under vilken bolaget har handlat enligt 107 § 1 mom. eller inte har réttat felakt-
iga eller vilseledande uppgifter som det lamnat. Om bolaget exempelvis ldmnar felaktiga upp-
gifter, kan pafoljdsavgift paforas for varje manad fram till dess att bolaget ldmnar korrekta upp-
gifter till ARA. Statskontoret kan sédnka pafoljdsavgiften om den annars skulle bli oskélig. Vid
jamkning kan till exempel de orsaker som lett till det felaktiga forfarandet beaktas.

1 3 mom. foreskrivs for tydlighetens skull att en pafoljdsavgift inte kan tidckas med bruksveder-
lag eller med andra medel som har insamlats av de boende. Forpliktelser som f6ljer av lagstridig
verksamhet kan enligt 34 § inte tas in i bruksvederlagen. Andring i Statskontorets beslut om
pafdljden kan sokas i enlighet med lagens 112 §. Det ar inte mojligt att soka dndring i forvalt-
ningsdomstolens beslut i drendet hos hogsta forvaltningsdomstolen utan besvarstillstdndsforfa-
rande. Denna princip motsvarar den allminna principen om s6kande av dndring, enligt vilken
det dr mojligt att forutsétta besvarstillstdnd ocksé i beslut om sanktioner.

108 §. Verkstillande och delgivning av pafoljdsavgift. Om verkstéllandet och delgivningen
av pafoljdsavgiften foreskrivs i en separat paragraf. Vad géller delgivningen foreskrivs att be-
slutet om pafoljdsavgiften ska delges boendeforvaltningen. I 6vrigt iakttas vid delgivning for-
valtningslagen i normal ordning.
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109 §. Preskription av pafoljdsavgiften. Om preskription av pafoljder foreskrivs enligt allmén
praxis som etablerats inom andra branscher. Med tanke pa kravet pa proportionalitet i lagstift-
ningen rekommenderas det i allménhet att preskriptionstiden begrénsas sa att den upphor senast
fem ar efter att en dvertradelse eller forsummelse har skett. En lang preskriptionstid kan 6ver-
végas frimst 1 sddana situationer dér paférandet av en sanktion pa goda grunder kan antas vara
forknippat med omsténdigheter som dr svéra att utreda i myndighetsovervakningen. I paragrafen
foreslas en preskriptionstid pé fem ar, eftersom det &r friga om statligt stddda bostadssamman-
slutningar och det dr en arbetsdryg och tidskridvande process att utreda missforhillanden i verk-
samhet som bedrivs av stora koncernsammanslutningar.

110 §. Erhéllande av uppgifter frin andra myndigheter. Bestimmelsen ar ny. Det &r ndd-
véandigt att infora bestimmelser om erhallande av uppgifter fran myndigheter for att det ska vara
klart att sidana uppgifter som dr nddvindiga i tillsynssyfte smidigt kan dverlatas mellan myn-
digheter och andra aktorer som skoter offentliga uppdrag utan att den registrerades samtycke
behover begéras separat.

I begiran om uppgifter ska bostadsrittssammanslutningen eller den fysiska personen och det
tillsynsuppdrag for vilket uppgifterna begirs specificeras. Vidare ska det exempelvis av en be-
géran om beskattningsuppgifter framgé vilken sammanslutning och vilken person begéran gil-
ler samt vilka uppgifter som begérs, t.ex. deklarations- eller andra beskattningsuppgifter for ett
visst beskattningsir. Den géllande lagen innehaller ingen motsvarande bestimmelse om erhal-
lande av uppgifter frdn andra myndigheter. Andringen foreslas for att praxisen ska fortydligas
och tillsynen effektiviseras. En bestimmelse med motsvarande innehéll har ocksa fogats till 39
§ 1 rantestddslagen.

Utifran den foreslagna bestimmelsen kan t.ex. Finansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet eller Statskontoret begéra sddana uppgifter av Skatteforvaltningen som bostadsréttssam-
manslutningen eller den fysiska personen har ldmnat till Skatteférvaltningen for beskattningen,
om dessa uppgifter ar nddvandiga for att ett bestamt tillsynsuppdrag som pagar vid ARA eller
Statskontoret ska kunna utfoéras. ARA eller Statskontoret har dock inte rétt att med stod av be-
stimmelsen generellt fa alla uppgifter om en sammanslutning eller en person fran en myndighet
eller ndgon annan aktér som har samlat in uppgifter om ett samfund eller en person for ett be-
stamt syfte.

Enligt den foreslagna bestimmelsen kan uppgifterna hdmtas genom en teknisk anslutning utan
samtycke av den vars intressen sekretessen &dr avsedd att skydda. Bestimmelser om informat-
ionsdverforing mellan myndigheter via tekniska granssnitt och ppnande av elektronisk forbin-
delse till en myndighet finns i 22 och 23 § i lagen om informationshantering inom den offentliga
forvaltningen (906/2019).

111-112 §. Paragraferna motsvarar delvis 53 och 54 § i géllande lag, dir det foreskrivs om
begéran om omprévning och besvir. Bostadsréittslagens bestammelser om sdkande av dndring
har fran bérjan av 2016 harmoniserats med de dvriga lagarna som géller forvaltningsdrenden
genom regeringens proposition med forslag till granskning av bestimmelserna om sékande av
dndring i vissa forvaltningsdrenden (RP 230/2014 rd) och uppdaterats sé att de Overensstimmer
med den nya lagen om rittegang i forvaltningsdrenden (RP 72/2019 rd).

I den foreslagna 1171 § foreskrivs om begédran om omprovning och besvér. Enligt den féreslagna
paragrafen kan omprovning av ARA:s och Statskontorets beslut begéras pa det sétt som fore-
skrivs i forvaltningslagen (434/2003). Det foreslés att bestimmelsen éndras till passiv form for
att den inte ska begrdnsa definitionen av part enligt forvaltningslagen eller forvaltningsprocess-
lagen eller nagon annan som har rétt att soka dndring. I den géllande lagen anvédnds termen
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”sokande” om den som begir omprovning. Enligt forslaget ska det inte ldngre foreskrivas om
sokande av dndring i beslut som fattas av kommunen, eftersom kommunen inte har négra upp-
gifter enligt den foreslagna bostadsréttslagen.

Andring i ett beslut om begiran om omprdvning kan sokas genom besvir hos forvaltningsdom-
stolen pé det sétt som foreskrivs i lagen om rittegang i forvaltningsdrenden (808/2019). Andring
i forvaltningsdomstolens beslut fir sokas endast om hogsta férvaltningsdomstolen beviljar be-
svérstillstdnd.

Overklagandet av beslut om val av boende i 54 § i gillande lag har begriinsats. Ett beslut som
géller godkidnnande av en bostadsrittshavare eller av en mottagare vid en Overlatelse har fatt
overklagas endast i det fall att den &ndringssdkandes ansokan har avslagits pa grund av att denne
inte uppfyller forutsittningarna for bostadsréttshavare eller mottagare eller om felaktigt forfa-
rande har dsamkat honom eller henne skada. Det har inte varit mdjligt att Gverklaga forvalt-
ningsdomstolsbeslut hos hogsta forvaltningsdomstolen. Eftersom besluten om val av boende
hadanefter inte ska fattas av myndigheten, dvs. kommunen, foreslas det att denna rétt till 4nd-
ringssokande i begransade drenden som géller begiran om omprovning och besvar ska slopas.
Déaremot foreslas det att klagomal 6ver beslut i drenden som omfattas av bestimmelserna om
statligt stodda bostadsréttsbostdder, sdsom val av boende, far anforas hos ARA. Mgjligheten att
anfora klagomal hos ARA ersitter forfarandet med begdran om omprovning, eftersom begéran
om omprovning av beslut som fattats av kommunen hittills har utnyttjats endast i begransad
omfattning. Nér begiran om omprdvning avgors har beslutet om val av boende dessutom redan
fattats, vilket innebér att begdran om omprovning av beslutet om val av boende inte har kunnat
leda till att redan ingdngna avtal om bostadsritt hdvs. Beslut om val av boende kan inte véinta
tills tiden for dndringssdkande 16pt ut, utan besluten méste fattas omedelbart och i 16pande ord-
ning med tanke pd badde de boendes situationer och bostadsrittssammanslutningens ekonomi.
Detsamma géller valet av boende till hyresbostdder: begiran om omprovning av beslut som
giller val av boende kan lamnas endast i sddana fall dir besluten om val av boende fattas av
kommunen, och man kan inte vinta med valen av boende tills tiden for dndringssokande 16pt
ut. Av dessa orsaker ldmpar sig klagomalsforfarandet battre 4n begéran om omprdvning och
anforande av besvér nér det géller val av boende, eftersom dessa val i vilket fall som helst inte
kan dndras i efterskott genom dndringssokande.

Sokande av dndring i beslut som géller val av boende &r i praktiken svart att genomfora. Detta
problem giller bade hyresbostdder och bostadsrittsbostdder som stdds av staten. Bortsett fran
vissa grupper med sérskilda behov har ingen en subjektiv rétt att fi en bostad. Processen for
valet av boende kan inte avbrytas i vintan pé ett avgdrande om sokande av dndring, eftersom
det ar synnerligen viktigt for sammanslutningens ekonomi att bostddernas beldggningsgrad &r
s& hog som mojligt och de kostnader som foljer av att bostdder star tomma betalas av de boende.
Om det i processen for sokande av dndring skulle konstateras att den sokande de facto har rétt
att f4 den bostad han eller hon har ansokt om har bostaden i fraga sannolikt i det skedet redan
tilldelats en annan s6kande och kan darfor inte langre ges till den dndringssdkande. Av dessa
orsaker lampar sig beslut om val av boende mycket daligt for domstolsprévning, och dérfor har
ett besvarsforbud i frdga om beslut som géller val av boende faststillts som huvudregel i be-
stimmelserna om sdkande av dndring nir det géller statligt stodda hyres- och bostadsrittsbosta-
der (t.ex. 41 § 2 mom. i rdntestodslagen). Rattsskyddet ska saledes tillgodoses sé att fel som
begas av den som fattar beslut om val av boende atgidrdas genom styrning, tillsyn, erséttning
och i sista hand sanktioner.

Trots de ovan beskrivna problemen har de bostadsrittssokande ett motiverat rittsskyddsbehov
dven 1 fragor som giller val av boende. Av denna anledning har det i friga om statligt stodda
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hyres- och bostadsrittsbostdder gjorts mojligt att begdra omprdvning i enlighet med forvalt-
ningslagen ocksa i friga om beslut om val av boende. Eftersom omprévning i regel endast kan
begiras i friga om myndighetsbeslut har mojligheten att begéra omprovning av beslut om val
av boende begrinsats i riantestodslagen och den géllande bostadsrittslagen sé att den endast
géller beslut som fattats av ARA, Statskontoret och kommunen. Forfarandet for begiran om
omprovning dr dock forknippat med samma ovan angivna problem som besvéarsforfarandet. |
praktiken ska fel som begds av dem som fattar beslut om val av boende atgiardas genom kom-
munernas och ARA:s styrning, tillsyn och i sista hand sanktioner. Aven riksdagens bitradande
justitiecombudsman har tagit stéllning till frigan i sitt beslut av den 27 juni 2017, dnr 2194/2/14.

Enligt den foreslagna lagen ska besluten om val av boende fattas av den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset i stéllet for av kommunen. Det dr darfor motiverat att omprovning ska
kunna begiras i friga om dgarsammanslutningens beslut om val av boende pa samma sitt som
tidigare i friga om kommunens beslut. Bostadsrittshusens dgare dr emellertid inte myndigheter,
och att dndra det forfarande for begdran om omprovning som avses i forvaltningslagen sa att
det omfattar 4ven dem skulle vara problematiskt. Forfarandet for begiran om omprovning har
inte utvidgats till att omfatta hyreshusidgare i1 friga om statligt stddda hyresbostidder. Den
bakomliggande fragan &r om beslutsfattandet i frdga om val av boende ska betraktas som ett
offentligt forvaltningsuppdrag, och olika &sikter har framforts om detta. En sammanslutning
som dger bostadsréttshus ir egentligen inte en aktdr som utfor en offentlig forvaltningsuppgift,
utan en aktor som mot ett statligt stod uppfyller forpliktelsen till offentlig tjanst och som tillaim-
par den begransande lagstiftning som finns om statligt stod. Syftet med den begransande lag-
stiftningen é&r att sékerstilla att stodet riktas till boende som é&r i behov av stdd. Vidare har de
bostadssdkande, av ovan angivna orsaker, ingen ndimnvérd nytta av att forfarandet for begéran
om omprovning utvidgas till att omfatta bostadsréttshusens dgare. Part i ett forvaltningsidrende
arenligt 11 § i forvaltningslagen den vars rétt, fordel eller skyldighet drendet géller. En bostads-
rattshavare torde i detta system inte st i partsstillning pé det sitt som avses i forvaltningslagen.

Som rittsmedel foreslds en bestimmelse om ritt att hos ARA anfora klagomal (/12 §) over
forsummelser eller fel nér det géller iakttagandet av bestimmelserna om statligt stodda bostads-
rattsbostdder. ARA behandlar redan nu dessa klagomal, men inga bestimmelser har tidigare
funnits om detta. Det &r nodvéndigt att foreskriva om klagorétten dven med tanke pa de nya
foreslagna bestimmelserna. Eftersom det foreslas att valen av boende ska skotas av privata bo-
stadsrattssammanslutningar dr det naturliga rattsmedlet dven i fraga om val av boende i fortsatt-
ningen klagomal. Klagomal kan anftras dver fel och forsummelser nér det géller iakttagandet
av bestimmelserna om statligt stddda bostadsrittsbostader. Bestimmelserna om statligt stodda
bostadsrittsbostider dr begrinsningar som tillimpas pé statligt stod. Begriansningarna géller an-
viandningen av bostadsréttsbostidder som bostdder for bostadsréttshavare som valts i enlighet
med grunderna for val av boende. Exempel pa bestimmelser om statligt stddda bostadsréttsbo-
stiader, som specificeras i den foreslagna lagen, ar forutom bestimmelserna om val av boende
iven bestimmelserna om sadana mottagare av Overlételse som avses i bostadsrittslagen, be-
stimmandet av bruksvederlag och boendeforvaltnmgen Aven myndighetsforfarandet 1 anslut-
ning till befrielse frdn begrinsningar &r vid sidan av anvéndningen av bostadsrittsbostidder en
begransning som géller fordelningen av statligt stod. Privatrattsliga &renden som giller bostads-
rattsavtal och relaterade forpliktelser behandlas ddremot av konsumenttvistendmnden och de
allmdnna domstolarna, och det dr mojligt att f& konsumentradgivning i dessa drenden. Pa kla-
gomalsforfarandet kan tillimpas de bestimmelser i forvaltningslagen (434/2003) som géller
forvaltningsklagan, dven om klagomalet till den myndighet som 6vervakar verksamheten géller
en privat aktor och inte en myndighet.
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Bestimmelserna om dndringssdkande i drenden som géller val av boende till statligt stodda
hyresbostéder ska i ett senare skede revideras som helhet i samband med ett separat lagstift-
ningsprojekt, varvid det ocksé blir mojligt att beddma hur fungerande de motsvarande bestdm-
melserna om bostadsrittsbostéder dr som helhet och hur vél de dverensstimmer med bestdm-
melserna om hyresbostdder. Inom ramen for projektet utvecklas bestimmelserna om sokande
av dndring i beslut om val av boende till bostider som byggts med statligt stod sa att &ndrings-
sokandet genomfors dndamélsenligt och effektivt med beaktande av bostadssdkandenas rétts-
skydd och likvérdighet. Det ska t.ex. 6vervigas om det 4r motiverat att helt Gverga till ett forfa-
rande av klagomalstyp nér det géller sokande av dndring i drenden som géller val av boende till
hyresbostédder. Ett faktum som talar for denna 10sning ar att beslutsfattandet i fraga om val av
boende i praktiken pa manga sitt kan jamforas med faktisk forvaltningsverksamhet, dir det
effektivaste réttsmedlet &r klagomal som riktas till tillsynsmyndigheten.

Till den foreslagna /72 § fogas forutom en bestimmelse om klagoritt 4ven en fortydligande
bestdmmelse enligt vilken forfaranden som vidtas av sammanslutningar som édger bostadsrétts-
hus inte far 6verklagas genom besvir hos forvaltningsdomstolen

113 §. Fullgorande av delgivningsskyldigheten. Bestimmelsen motsvarar 44 § i géllande lag,
men bestimmelsen har moderniserats sé att den motsvarar nuvarande praxis och gor det mojligt
att uppfylla delgivningsskyldigheten pa elektronisk vig. De anmélningar som avses i detta lag-
rum kan l&mnas per post eller elektroniskt, om mottagaren har godként ett elektroniskt leverans-
sétt. Inga sddana bestimmelser som motsvarar delgivningsbestimmelserna i 55 § i den géllande
lagen foreslas, eftersom kommunen inte ldngre fattar beslut om godkénnande av val av boende
och forvaltningslagen tillimpas som allmén lag pd andra myndighetsbeslut dven utan hénvis-
ning.

114 §. Ikrafttridande. Genom den foreslagna lagen upphivs den gillande lagen om bostads-
rattsbostiader (650/1990).

Ordningsnummer som delats ut innan den foreslagna lagen trétt i kraft giller till den 31 augusti
2023, dvs. tva och ett halvt &r efter det att lagen trétt i kraft. Under dren 2021 och 2022 tillimpas
pa valet av boende och faststillande av maximipriset bestimmelserna i den lag som ska upphé-
vas. Den hér betyder valet av boende som kommunen godkinner och faststillande av maxi-
mipriset, och bostadsriattsammanslutningens valet av boende samt ARA:s 6vervakande av valet
av boende och aterbaring av bostadsrittsavgift borjar 1.1.2023. Sokanden har mojlighet att an-
soka om ett nytt tidsbundet ordningsnummer fran och med den 1 januari 2023. De gamla ord-
ningsnumren géller 1 ytterligare ett drygt halvt ar efter detta. Kommunen ska offentligt meddela
om att ordningsnummer som delats ut innan denna lag borjat tillimpas kommer att forfalla, for
att de sokande ska fa reda pé att ansokningssystemet dndras.

Anmélningar som ldmnats till husdgarna innan den foreslagna lagen tritt i kraft géller under den
tid som husdgaren faststillt i enlighet med lagen om bostadsrittsbostidder (650/1990), dock
hogst till den 31 december 2022. Bestimmelserna om anméilningar som ska goras till huségare
dndras inte, men det blir mojligt for dgarna att gora sig av med forfallna bostadsansékningar.

Bestdmmelserna om valet av boende i denna lag tillimpas fran och med den 1 januari 2023.
Fram till det datum da den nya lagen ska borja tillampas har ARA hunnit infora det foreslagna
riksomfattande ordningsnummersystemet for utdelningen av nya ordningsnummer. Fran och
med detta datum fortsitter kommunerna att fram till arets slut ge de bostadsrittssokande och
samfunden uppgifter om de gamla ordningsnumren, eftersom de gamla ordningsnumren forts-
atter att gélla fram till den 31 augusti 2023. De som har ett gammalt ordningsnummer kan frén
och med den 1 januari 2023, da de nya ordningsnumren borjar delas ut, ansdka om ett tidsbundet
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ordningsnummer enligt den foreslagna lagen, pd samma sitt som nya bostadsréttssokande. De
gamla ordningsnumren forfaller efter 6vergdngsperioden den 31 augusti 2023.

I enlighet med de allménna réttsprinciperna kan péfoljdsavgift inte paforas for en atgéird eller
forsummelse som har begatts innan denna lag tritt i kraft.

1.2 Lag om dndring av lagen om rintestdd for hyresbostadslédn och bostadsréttshus-
lan

20 §. Riintestdd for bostadsrittshuslan. Till paragrafen fogas ett nytt 3 mom. dér det fore-
skrivs om ett sddant tidsméssigt krav pa godkédnnandet av ombyggnadslan med réntestod for
bostadsrittshus som tidigare faststéllts genom statsradets forordning. Enligt bestimmelsen i
fréga kan ett ombyggnadslan godkidnnas som ett rintestodslan under forutsattning att minst 20
ar har forlopt fran det att byggnaden fardigstélldes eller frdn en omfattande ombyggnad. Om en
reparation dr nddvéndig for att undanrdja men for hilsan eller oumbdérlig for att forhindra att
skador utvidgas, eller om nagon annan sérskild orsak foreligger, kan ett ombyggnadslan med
rantestod godkdnnas dven i fraga om ett objekt som fardigstallts eller genomgatt en omfattande
ombyggnad for minst 15 ar sedan.

Bestimmelser om detta, med avseende pa bade hyresbostidder och bostadsrittshus, finns i stats-
radets forordning om réntestdd for hyreshusldn och bostadsréttshuslan. I reformen av rénte-
stodslagen flyttades bestimmelsen i forordningen till rantestodslagens 9 §, som géller hyresbo-
stadslan och som inte giller lan som beviljas for bostadsrittshus. Villkoret har pa grund av
ARA:s provning nér det géller godkédnnande av lan tillimpats oavbrutet dven pé bostadsrétts-
huslan, trots att nagon uttrycklig bestimmelse om bostadsréttshuslan inte har tagits in i lagen
separat efter att bestimmelsen i férordningen havdes.

23 a §. Andring av rintestddslin for bostadsriittshus till réintestodslin for hyresbostider.
Till lagen fogas en ny 23 a §, som géller dndring av ett rintestodslan som godkants for byggande,
anskaffning eller ombyggnad av ett bostadsrattshus till ett rdntestodslan for hyresbostiader. En-
ligt denna paragraf kan ARA pa l&ntagarens ansdkan éndra ett rdntestddslan for bostadsrittshus
till ett rantestodslan for hyresbostéder, om detta forebygger en hog vakansgrad och ekonomiska
forluster som detta leder till. En forutsittning &r dessutom att objektet befrias fran de begréins-
ningar som géller bostadsréttsbostider pa det sétt som foreskrivs i bostadsrittslagen. Till den
del ett rédntestddslan for ett bostadsrittshus éndras till ett réntestddslan for hyresbostider dndras
dess léne- och stodvillkor sa att de &r forenliga med ett réntestddslan for hyresbostéder, och i
frdga om anvindningen och Overlatelsen av bostdderna ska alla bestimmelser i 2 kap. i rdnte-
stodslagen iakttas t.ex. nér det géller anvindning av bostidder for hyresbruk, val av boende och
bestimmande av hyran. Ett undantag utgdr bostadsrittshavare som redan bor i huset och kan bo
kvar i sin bostadsrittsbostad, vilken omvandlas till en hyresbostad. Aven de som bor p4 hyra
kan bo kvar i sin bostad.

39 §. Tillsyn. Till 39 § i réntestodslagen, som innehaller bestimmelser om allmén tillsyn, fogas
samma preciseringar som finns i och fogas till 105 och 110 § i bostadsrattslagen, dér det fore-
skrivs om tillsyn och gransknings- och delgivningsritt. Dartill foreslas det att ARA och Stats-
kontoret kan utfarda foreskrifter om uppgifter som ska lamnas och det sitt pa vilket sitt uppgif-
terna ska lamnas. I den praktiska tillsynen har man observerat att exakta tillsynsbestammelser
ar nodvéndiga, och de dr motiverade dven inom referensramen for de gillande bestimmelserna
om dataskydd och grundlidggande réttigheter. For att tillsynen ska vara effektiv dr det viktigt att
de uppgifter som ldmnas dr nodvéandiga med tanke pa tillsynen och att de ldmnas i maskinlésbart
format.
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8 Bestimmelser pa ligre niva dn lag

I och med denna regeringsproposition foreslds inga nya bestimmelser pd ldgre niv dn lag, men
den foreslagna lagen innehéller flera bemyndiganden att utfédrda forordningar. Genom statsra-
dets forordning kan det foreskrivas ndrmare om bedémning av formogenhet som ska beaktas i
valet av bostadsrittshavare (13 §), forfarandet for erbjudande och ansdkan om bostadsrétt (16
§), val av bostadsrittshavare pa basis av ordningsnummer och foretrade (17 §), allménna prin-
ciper som ska iakttas vid bestimmandet av bruksvederlag och principer om vad som ska betrak-
tas som skilig avsittning (34 §), begransning av utjdmningen av bruksvederlag, andra forfa-
ringssétt som ska f6ljas vid utjamning av bruksvederlag och dndring av graderingen (35 §),
innehallet 1 boendeforvaltningens réttigheter enligt 44 och 46 §, metoderna for fullgérandet av
delgivningsskyldigheten enligt 50 §, fullgdrandet av informationsskyldigheten och de sitt pa
vilka boendeforvaltningen kan ordnas (55 §), minimiandel i frdga om sikerhet (78 §) och bevil-
jande av befrielse fran begransningar och forutsdttningarna for detta (89 §), forfarandena da
bostadsrittsavtal omvandlas till hyresavtal i de undantagsfall som anges i lagen (90 §), anteck-
ningar om begréinsningar (91 §) och skyldlghet att informera om befrielse fran begransmngar
(92 §). Inom dessa omraden kan det uppsta regleringsbehov som kan uppfyllas pa forordnings-
niva, eftersom det finns nddvandiga grundbestdmmelser om dem i lag.

Av de tidigare bestdmmelser pa forordningsniva som utfardats med stod av bostadsrittslagen,
som ska upphévas, halls statsradets forordning om anteckning och slopande av bruksréttighets-
och oOverlatelsebegransningar for bostadsrittsbostdder samt avforande av anteckningar
(78/2006) i kraft. Miljoministeriets forordning om formuldret for ansdokan om bostadsrétt
(793/2003) och miljoministeriets forordning om formulédret for bostadsrittsavtal (794/2003),
eftersom dessa dr onddiga och foraldrade.

9 Ikrafttridande

Lagarna foreslés trida i kraft den 1 januari 2021. Inom boendeforvaltningen Gvergér man till att
iaktta de nya bestdmmelserna den 1 januari 2022.

I och med de dndringar som foreslés i bestimmelserna om val av boende Gverfors valet av bo-
ende fran de kommun- och regionspecifika kder som bildas av de bestdende ordningsnumren
till ett riksomfattande ordningsnummerregister som fors av ARA och som bestér av tidsbundna
ordningsnummer. For dndringen ska reserveras forutom medel och personalresurser dven en
tillréckligt lang dvergangsperiod for byggande av ett informationssystem och utarbetandet av
de anvisningar som fOrutsétts for att de nya bestimmelserna ska kunna tillimpas. Av denna
anledning foreslas det att de foreslagna bestimmelserna om val av boende ska bdrja tillimpas
forst den 1 januari 2023. Kommunerna fortsitter under &ren 2021 och 2022 att dela ut gamla
ordningsnummer och godkdnna val av boende och maximipriser i enlighet med den gamla lag-
stiftningen.

ARA borjar dela ut nya tidsbundna ordningsnummer frén och med den 1 januari 2023, da be-
stimmelserna om val av boende borjar tillimpas. Fran denna tidpunkt ska valen av boende for-
rattas i enlighet med de nya bestimmelserna om val av boende. Bolagen ska fatta beslut om
valet av boende och ordningsnumret ska kontrolleras hos ARA. ARA o6vervakar valen av bo-
ende och maximipriserna.

Bestdende ordningsnummer som getts fore lagarnas ikrafttradande géller i drygt tva och ett halvt
ar efter att lagen trétt i kraft. Frén den 1 januari 2023 tillimpas den nya lagen dven pa val av
boende som gors pa basis av gamla ordningsnummer. Under 2023 kontrolleras de gamla ord-
ningsnumren hos kommunerna. Kommunerna for sina register 6ver gamla ordningsnummer
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fram till den 31 augusti 2023. De ordningsnummer som delats ut av kommunerna géller inte
langre fran och med den 1 september 2023.

10 Verkstillighet och uppfoljning

ARA ansvarar for tillsynsuppgifterna enligt den forslagna nya bostadsréttslagen, och informat-
ion om verkstéllighetens framskridande och konsekvenser samlas saledes in via tillsynsverk-
samheten. Den riksomfattande delegation for bostadsrittsdrenden som enligt forslaget ska in-
rattas foljer hur verkstdllandet av lagstiftningen paverkar den praktiska verksamheten och tar
stéllning till hur systemet bor utvecklas senare. Miljoministeriet foljer hur syftet med lagen upp-
fylls och via ARA:s styrning &ven verkstalligheten.

11 Forhéallande till andra propositioner
11.1 Samband med andra propositioner

I regeringens proposition med forslag till lagar om dndring av energieffektivitetslagen och vissa
andra lagar (RP 104/2020) foreslas att bostadsrattslagens 16 och 16 a §, som géller bestimman-
det och utjdamningen av bruksvederlag, dndras. Propositionerna ska samordnas sa att de nya
bestdmmelser om konsumtionsbaserad fakturering som foreslas i den nimnda propositionen
dven tas in i den nya foreslagna bostadsréattslagen.

11.2 Forhéllande till budgetpropositionen

Propositionen anknyter till budgetpropositionen for 2021, och avsikten &r att den ska behandlas
i samband med budgetpropositionen. I budgetpropositionen foreslas att ARA tilldelas ett belopp
pa 400 000 euro for utvecklingen och beredningen av datasystemet for valet av boende.

12 Forhéallande till grundlagen samt lagstiftningsordning

Bostadsrittslagen fullgor det allménnas uppgift enligt 19 § 4 mom. i grundlagen att frimja vars
och ens ritt till bostad och mdjligheter att sjdlv ordna sitt boende, och innehéllsmissiga &nd-
ringar i lagen ska dérfor bedomas i ljuset av lagrummet i frga i grundlagen. En andra central
koppling till de grundldggande réttigheterna dr egendomsskyddet enligt 15 § i grundlagen, som
ocksa skyddar avtalsforhéllandenas bestaende karaktér. Overforingen av valet av boende ar for-
knippad med fragan huruvida valet av boende till statligt stodda bostadsréttsbostéder dr en sddan
offentlig forvaltningsuppgift som avses i 124 § i grundlagen och huruvida uppgiften i fraga kan
overforas fran en myndighet till en privat aktor.

12.1 Maojlighet att gora sig av med forlustbringande hus

Syftet med propositionen &r att i enlighet med 19 § 1 grundlagen frimja vars och ens rétt till
bostad och mgjligheter att sjdlv ordna sitt boende. Ett bostadsrittsavtal kan inte ségas upp och
de gillande bostadsrittsavtalen har slutits utifrdn detta utgéngsldge. Genom propositionen in-
griper man i den bestdende boendetrygghet som bostadsrittsavtalet erbjuder. Propositionen har
ocksa beroringspunkter med bostadsrittshavarens egendomsskydd enligt 15 § i grundlagen
(GrUU 45/2002 rd). Enligt 15 § 1 mom. i grundlagen &r vars och ens egendom skyddad. Bo-
stadsratten har i grundlagsutskottets ovanndmnda utladtande ansetts vara en rattighet med formo-
genhetsvirde som kan jimforas med dgande.

Det egendomsskydd som avses i 15 § i grundlagen inkluderar bland annat de enskildas rétt att
sjdlva bestimma 6ver sin egendom. Till egendomsskyddet hor ocksa att inskrdnkningar i ritten

71



RP 189/2020 rd

att anvinda egendom inte anses vara sa betydelsefulla att de till sina faktiska verkningar jim-
stills med expropriation (t.ex. GrUU 38/1998 rd).

Enligt grundlagsutskottets tolkningspraxis tryggar egendomsskyddet dven avtalsforhallandenas
bestaende karaktir, om &n forbudet mot att retroaktivt ingripa i avtalsforhéllanden inte har tol-
kats som en absolut regel i grundlagsutskottets praxis (GrUU 24/2002 rd, s. 2/I1, GrUU 5/2002
rd). Bakom skyddet av formogenhetsrittsliga rittshandlingars bestaende karaktér ligger tanken
om att skydda rittssubjektens beréttigade forvantningar i ekonomiska fragor (GrUU 48/1998
rd, s. 2/II, GrUU 33/2002 rd, s. 3/1). Utskottet anser att skyddet av beréttigade forvéntningar ar
forknippat med en rétt att lita p& den bestdende karaktéren hos den lagstiftning som géller sadana
rittigheter och skyldigheter som &r vasentliga med tanke pa avtalsforhéllandet, sa att avtalspar-
ternas juridiska stdllning inte kan forsvagas orimligt mycket genom reglering i form av en vanlig
lag. Betydelsen av beréttigade forvéintningar och skyddet av fortroende betonas nér det &r fraga
om ett sddant specialarrangemang som bostadsritt, som ursprungligen skapats genom en lag.

Forslaget att mojliggora befrielse fran begridnsningar har ocksd samband med det allménnas
uppgift enligt 19 § 4 mom. i grundlagen att frdmja vars och ens ritt till bostad och méjligheter
att sjalv ordna sitt boende. Den eviga bostadsritten och omdjligheten att sédga upp ett bostads-
rattsavtal, dvs. den boendes boendetrygghet, &r en grundprincip i bostadsréttssystemet som skil-
jer en bostadsrittsbostad fran en hyresbostad. Darfor kan mdjlighet att sdga upp bostadsréttsav-
tal foreslas endast i mycket begransade situationer, och ritten ska kompenseras med att bostads-
rittshavarens stéllning i 6vrigt forbéttras. Malet med forslaget om att gora det léttare att befria
ett bostadsrittshus fran begransningar ar att snabba upp processen med att ta forlustbringande
hus ur bostadsrattsbruk for att de kostnader som huset ger upphov till inte ska belasta den sam-
manslutning som dger bostadsrattshuset och dess bostadsrattshavare. Bostadsrittsavtal kan dnd-
ras till hyresavtal i undantagsfall, om det dr nodvéndigt for bolaget att gora sig av med ett for-
lustbringande bostadsréttshus, en tredjedel eller mindre 4n en tredjedel av lagenheterna innehas
av bostadsrattsboende och huset dr forlustbringande. Bostadsrattshavaren ska ha mojlighet att
16sa in bostaden, om huset omvandlas till ett vanligt bostadsaktiebolag, och bostadsréttshavaren
ska erbjudas en annan bostadsréttsbostad eller en hyresbostad. Ett beslut om befrielse fran be-
gransningar ska alltid forutsdtta myndighetsprovning.

Syftet med de foreslagna bestdmmelserna ér att det ska bli mdjligt att gora sig av med ett hus
som star tomt och slippa de extra kostnader som huset orsakar medan det dnnu &r mojligt. I
nuldget kvarstar huset som en del av den sammanslutning som dger bostadsrittshuset sa lange
ett enda bostadsrittsavtal dr i kraft. Detta foranleder kostnader som méste tickas med de veder-
lag som betalas av de 0vriga bostadsrittsboende. Bostadsrittsavgiften ska i de foreslagna un-
dantagsfallen aterbéras i enlighet med normal praxis och flyttningskostnader ersitts till bostads-
rattshavaren, och syftet med de villkor som ingér i propositionen &dr dessutom att trygga boen-
detryggheten, vilket har samband med den ritt till bostad och fradmjandet av denna ritt som
anges 1 grundlagen.

Bakom bestimmelsen som gor det mojligt att gora sig av med ett bostadsréttshus ligger malet
att de sammanslutningar som adger bostadsrattshus ska kunna bibehélla sin ekonomiska livskraft,
sé att de kan erbjuda boende till ett skiligt pris och trygga bostadsritten for de aterstdende bo-
ende. Utebliven inlésning av bostadsrittsavgiften kan i ett enskilt fall leda till att en enskild
persons formogenhetsstillning forsvagas i oskilig man. Om en sddan situation konkretiseras
blir det problematiskt med tanke pa den enskilda bostadsrittshavarens beréttigade forvantningar
och skyddet av fortroende, och dessutom skulle situationen vara frimmande med tanke pé hela
bostadsrittssystemet i sig som byggts upp pa lagstiftning. Ingripande i bostadsréttsavtal &r en
metod som ska utnyttjas i sista hand for att slutligen trygga en lagenlig inldsning av bostads-
rattsavgiften och trygga ritten till bostad.
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De inskridnkningar i bostadsrétten som har samband med 15 § 1 mom. i grundlagen ar n6dvén-
diga for att ett godtagbart mal ska uppnds. De foreslagna bestimmelserna som ingriper i egen-
domsskyddet ska tillimpas i sista hand for att trygga tillgodoseendet av samma ratt. Tillgodo-
seendet av denna rétt har ocksd en storre samhéllelig betydelse och ér forknippat med ett
viagande samhilleligt behov, eftersom risken for att bostadsréttsavgifter ska ga forlorade pa
grund av forlustbringande hus 6kar i takt med att husen blir dldre. Denna typ av forluster paver-
kar bostadsrittssystemet som helhet och medfér dven forluster for staten, eftersom husen bevil-
jats statsgaranti.

Grundlagens 19 § 4 mom. kan ha betydelse i tolkningen av andra bestimmelser i grundlagen
och i beddmningen av huruvida inskrdnkningar av grundlédggande réttigheter kan tillatas. Detta
géller i synnerhet grundlagens 15 §, dér det foreskrivs om egendomsskydd. Om syftet med in-
skrdnkningen é&r att frimja tillgodoseendet av en rattighet enligt 19 § 4 mom. kan inskrédnkningen
anses bygga pa en godtagbar grund. (GrUU 17/1997 rf)

Ingripandet i boendetryggheten, dvs. mojligheten att dndra ett bostadsrittsavtal till ett hyresavtal
genom att dndra lagstiftningen, har i denna proposition begrénsats till undantagsfall. Det kom-
mer saledes inte att paverka samtliga avtal, och det ar forknippat med strikta villkor, sésom
myndighetstillstdnd. Villkoren for befrielse fran begrinsningar och forfarandet i anslutning till
befrielsen regleras noggrant i de foreslagna 89 och 90 §. I villkoren beaktas att boendetrygg-
heten méste bevaras. Darfor kravs det att en annan hyresbostad eller bostadsrittsbostad ska er-
bjudas, och dessutom foreskrivs det om ett inldsningsforfarande. Bestimmelserna om befrielse
fran begransningar omfattar inte egendomsskyddets kdrnomrade, eftersom en forutsittning for
befrielse fran begransningar &r att bostadsrattsavgiften aterbars inklusive indexforhojningar och
ersittningar som ska betalas for renoveringar. Den forsvagade boendetryggheten kompenseras
genom att den boende erbjuds en annan bostadsrétts- eller hyresbostad och flyttningskostnader
ersatts.

Forsvagningen av boendetryggheten lindras genom att bostadsrittshavaren ges rétt att i dessa
specialfall 16sa in sin bostad. Inldsningen sker till bostadens géngse pris eller till det ursprung-
liga byggnadskostnadspriset justerat med byggnadskostnadsindex, om det &r forménligare for
inlosaren. Bostaden kan 16sas in endast i sddana fall dir husets dgandeform dndras till bostads-
aktiebolag och majoriteten av bostadsaktiebolaget kommer att dgas av enskilda personer. Bo-
stadsrattsavtalet omvandlas till ett hyresavtal, varvid bostadsrattshavaren kan bo kvar i bostaden
som hyresgist. Bostadsrittshavaren ska ocksa ges foretrade i valet av boende till dgarens ovriga
bostadsrittsbostidder, och den som blir tvungen att avsta fran sin bostadsrittsbostad ska erbjudas
en annan bostadsrittsbostad eller hyresbostad.

Ingripande i bostadsréttsavtalen dr en metod som utnyttjas i sista hand, och den kan endast ut-
nyttjas om den faktiska ekonomiska situationen &r sddan att den, om den fortsétter okontrollerat,
dventyrar dven inldosningen av bostadsrattsavgiften, som hor till bostadsritten och egendoms-
skyddet enligt grundlagen och som bostadsrittssammanslutningarna enligt lag ar skyldiga att
verkstélla. Syftet med propositionen dr saledes 1 sista hand att trygga rétten till bostad enligt
grundlagen och bostadsrittshavarens stillning genom att mdjliggéra ekonomiska losningar med
hjilp av vilka bostadsriattssammanslutningarna kan bibehélla sin ekonomiska verksamhets-
kapacitet och erbjuda bostadsrittsboende till ett rimligt pris med tryggad aterbaring av bostads-
rattsavgiften.

12.2 Andring av graderingen

Forslaget om dndring av graderingen innebédr en mdjlighet att retroaktivt ingripa i ingédngna
bostadsrittsavtal. For vissa bostadsréttshavare leder dndringen till en fordel i form av ett lagre
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bruksvederlag, medan bruksvederlaget ddremot stiger for en del bostadsréttshavare. Strévan ar
anda att dndringen av graderingen ska resultera i att de kostnader som ligger till grund for bruk-
svederlagen ska fordelas jamlikt mellan bostadsréttshavarna. Den édndrade graderingen leder till
att bruksvederlagen béttre motsvarar bostadens nuvarande bruksvirde och fordelar sig mer rétt-
vist mellan bostadsrattshavarna. Grunden till andringen av graderingen ska i enlighet med 35 §
i bostadsrittslagen vara att detta kravs for att bruksvederlagen ska kunna fordelas réttvist i bo-
stadsrattsobjektet eller for att en rimlig och rattvis bruksvederlagsnivé ska kunna uppnas for alla
bostider i bostadsrattsobjektet.

12.3 Overforing av uppgifterna i samband med valet av boende till bostadsrittssammanslut-
ningarna

12.3.1 Bedomningar med tanke offentlig forvaltningsuppgift som begrepp

Overforingen av valet av boende fran kommunerna till de sammanslutningar som 4ger bostads-
rittshus kan bedomas utifrén de krav som i 124 § i grundlagen stélls pa dverforing av forvalt-
ningsuppgifter pd andra &n myndigheter, &ven om det har framforts olika synpunkter pa
huruvida valet av boende ska betraktas som en egentlig offentlig forvaltningsuppgift. Nar det
géller statligt stodda hyresbostider skots valet av boende redan av en sammanslutning. Stodni-
van dr hogre vid lanefinansiering av statligt stodda hyresbostider, och kriterierna for val av
boende ar noggrannare och innehaller storre provningsritt.

Forslaget om att Gverfora valet av boende har ocksa samband med 17 § i grundlagen, som skyd-
dar rétten till eget sprak och egen kultur. I 25 § 1 mom. i spréklagen konstateras att nér en
offentlig forvaltningsuppgift genom lag eller med stod av lag hor till en enskild, giller for denne
i uppdraget det som i spréklagen sdgs om myndigheter. Om valet av boende tolkas som en of-
fentlig forvaltningsuppgift ska spraklagen iakttas i valet av boende.

Pa motsvarande sitt har propositionen forutom de ovanndmnda bestimmelserna i grundlagen
dven samband med bestimmelsen om medborgarnas jamlikhet i 6 § i grundlagen. I valet av
boende till statligt stoddda bostéder ska alla sokande behandlas pa ett jamlikt sétt, och om syste-
met dndras géller det att sékerstilla att sokandena behandlas jamlikt &ven i den fordndrade situ-
ationen. Syftet med det foreslagna registret ver ordningsnummer &r att vid sidan av myndig-
hetskontrollen bevara jamlikheten i valet av boende dven i den foreslagna fordandringssituat-
ionen, dir valet av boende overfors frin kommunernas ansvar till de sammanslutningar som
dger bostadsrattsbostdderna. Tryggandet av en jamlik behandling av de sdkande fOrutsétter
ocksa anvisningar av den myndighet som &vervakar verksamheten och utbildning. Riksdagens
justitiecombudsman har i sitt avgérande dnr 1930/2/13 konstaterat att kommunégda hyreshusbo-
lag och samfund som har utsetts till allménnyttiga &tminstone indirekt uppfyller det allmidnnas
skyldighet enligt grundlagen att frimja vars och ens rtt till bostad, i och med att de i gengéld
mot att de far statligt stod forbinder sig att iaktta de villkor som anges i arava- och riantestods-
lagstiftningen, meddelar offentligt att bostdderna kan sokas och véljer de boende till dessa. Er-
bjudandet av statligt stodda hyresbostider kan enligt justitiecombudsmannen betraktas som en
form av offentlig service, som i praktiken genomfors genom val av boende. Justiticombudsman-
nen anser utifrdn den lagstiftning som finns pa omrédet och justiticombudsmannens praxis for
laglighetstillsyn att hyreshussammanslutningarna utfor en sadan offentlig forvaltningsuppgift
som avses i 124 § i grundlagen nér de erbjuder statligt stddda hyresbostidder sa att de kan sokas
allmént och viljer boende till dessa.

I den nuvarande processen for val av boende till bostadsrattsbostdder har kommunen faststéllt
valet av boende utifran dgarens forslag. Syftet med forfarandet har varit att sékerstélla att sévél
formogenhetsgriansen for valet av boende som ordningsnummerprincipen iakttas. Samtidigt har
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man genom det kommunspecifika forfarandet inte kunnat sakerstélla att kriterierna for valet av
boende tillampas pi ett enhetligt sétt i hela landet eller att forfarandet genomfors utan dréjsmaél
i samtliga fall. Valet av boende ska som en vésentlig del av verksamheten for de sammanslut-
ningar som &dger bostadsrattshus ske snabbt och forfarandena for valet av boende ska stéllas i
proportion till det statliga stodet, som &r mindre 4n i friga om hyresbostdder, och den provning
som detta forutsitter. Det finns ingen orsak att bevara det forfarande for faststéllande som orsa-
kar administrativt arbete i valet av boende, vilket inte heller krdvs i friga om statligt stodda
hyresbostéider, dar den sociala behovsprovningen framhdvs och stddnivén &r hogre dn 1 frdga
om bostadsrittsbostider. Overforingen av valet av boende bidrar till en effektivare forvaltning
och méter dessutom de enskilda personernas (sokandenas) och sammanslutningarnas behov ge-
nom att de boende viljs pa ett snabbare och enklare sétt.

Med beaktande av dessa omstdndigheter kan valet av boende inte betraktas som en sidan i
grundlagen avsedd betydande utdvning av offentlig makt som inte kan 6verforas pd en privat
aktor. Uppgifterna har snarare drag av faktisk forvaltningsverksamhet én en egentlig offentlig
forvaltningsuppgift. Overforingen av befogenheten till andra &n myndigheter &r nddvandig for
att uppgiften ska kunna skotas pa ett andamalsenligt sitt, och dverforingen dventyrar inte de
grundlaggande rattigheterna, rattsskyddet eller andra krav pa god forvaltning. Kommunens god-
kédnnande har utgjort ett extra skede i valet av boende som fordrojt hela processen, och det ar
motiverat att man dven i friga om bostadsrittsbostidder dvergar till ett enklare forfarande som
redan anvénds i frAga om statligt stddda hyresbostéder. Den styrning och tillsyn som utfors av
ARA och ritten att anfora klagomal hos ARA utgor tillrickliga myndighetséatgirder for att de
bostadssokandes rattsskydd och ett enhetligt val av boende ska kunna sdkerstéllas, med tanke
pa att det inte ar mdjligt att retroaktivt ingripa i beslut om val av boende dven om det enligt lag
ar mojligt att dverklaga besluten.

Den tillimpning av forvaltningslagar och det tjdnsteansvar som &r forknippade med offentliga
forvaltningsuppgifter ar for stela forfaranden for val av boende, som maste ske utan fordrojning.
Boendeformen ska vara konkurrenskraftig med andra forvaltningsformer, sdsom fritt finansi-
erade hyresbostdder, och de sdkande ska till exempel kunna ta emot en arbetsplats och maste
dérfor snabbt fa visshet om att de far en bostad. Ett system dér bostdder kan erbjudas utan for-
drojning framjar en rorlig arbetskraft. En operativ verksamhet lampar sig daligt for den tillimp-
ning av allméin forvaltningslagstiftning som en offentlig férvaltningsuppgift medfor. Den stat-
ligt stodda bostadsproduktionen ska vara konkurrenskraftig i forhéllande till andra besittnings-
former, framfor allt med avseende pa boendekostnaderna, och den ska klara av att erbjuda bo-
stiader till ett skdligt pris till den malgrupp som faststidlls genom bestdmmelserna om val av
boende. Extra forvaltningsarbete orsakar kostnader, som direkt paverkar boendekostnaderna.
Dessa extra kostnader ska begrénsas till de allra nddvindigaste, dvs. till tillimpningen av spe-
ciallagstiftning och de begransningar som den innehaller.

Varken lagstiftningen om bostdder som finansierats med statligt stod eller férarbetena till denna
innehéller ndgot omndmnande av att denna bostadsproduktion eller uppgifter 1 anslutning till
den ska betraktas som en séddan offentlig forvaltningsuppgift som avses i 124 § i grundlagen.
Riksdagens justiticombudsman och bitrddande justiticombudsman har dock i flera avgdranden
(18.11.2014 dnr 4002/2/13, 3.12.2015 dnr 4373/2015, 29.4.2016 dnr 1930/2/13 och 17.12.2018
EOAK/296/2017) ansett att erbjudandet av statligt stddda bostédder till allminheten, valet av
boende och bestimningen av hyran bor betraktas som en offentlig forvaltningsuppgift.

Forarbetena till grundlagen och grundlagsutskottets utldtandepraxis innehéller inga tydliga all-

ménna kriterier for huruvida statligt stodd hyres- och bostadsrittsverksamhet ska betraktas som
en sadan offentlig forvaltningsuppgift som avses i 124 § i grundlagen eller for vilken typ av
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uppgifter som dverlag faller utanfor bestimmelsens tillimpningsomréde (professor Juha Lava-
puros sakkunnigutldtande 24.11.2018 till kommunikationsministeriet géllande utkastet till re-
geringens proposition med forslag till lag om ombildning av Trafikverkets trafikstyrnings- och
trafikledningstjénster till aktiebolag och till vissa lagar som har samband med den, s. 5). Grund-
lagsutskottets utldtanden har varit stdllningstaganden till enskilda lagstiftningsprojekt. Tolk-
ningen av huruvida erbjudandet av bostdder som finansierats med statligt stod till allménheten
och relaterad verksamhet ska betraktas som en offentlig forvaltningsuppgift eller inte forutsétter
séledes en beddmning frén fall till fall.

I forarbetena till grundlagen konstateras att man med formuleringen av 124 § har velat betona
att skotseln av offentliga forvaltningsuppgifter huvudsakligen ska hora till myndigheterna och
att denna typ av uppgifter kan 6verforas pa andra dn myndigheter endast i begriansade fall (RP
1/1998 rd, s. 179). Till denna del kan det konstateras att byggandet och underhéllet av bostéder
som finansierats med statligt stod aldrig har betraktats som statens egen uppgift. Daremot har
staten frimjat denna typ av verksamhet som ar andamaélsenlig ur samhéllets synvinkel genom
att bevilja finansiering ur statens medel for den. Staten har understdtt allmiannyttig byggnads-
verksamhet alltsedan Finland blev sjalvstindigt (Socialministeriets och socialstyrelsens med-
delande om stod av allmidnnyttig byggnadsverksamhet 12/1921), och de forsta aravaldnen som
foregick vart nuvarande stodsystem beviljades i slutet av 1940-talet. Aravalanen och de rénte-
stddslan som senare ersatt dem har beviljats kommuner och olika privata aktorer, foretag och
aktorer inom den tredje sektorn som har ansvarat for byggandet och underhallet av bostdder som
i forsta hand &r avsedda for mindre bemedlade.

Det har i allménhet ansetts att en offentlig forvaltningsuppgift ska kunna aterforas till statens
eller ndgot annat offentligt samfunds lagstadgade verksamhetsskyldighet eller ens till det all-
ménnas ansvar att ordna en viss verksamhet. Till denna del star det klart att produktion eller
erbjudande av sociala bostéder till ett skéligt pris inte &r en lagstadgad uppgift som hor till staten,
och staten har inte ens négot relaterat organiseringsansvar, endast en frimjande uppgift som
grundar sig pa 19 § i grundlagen. Detsamma géller kommunerna. I lagen om utvecklande av
bostadsforhallandena (919/1985) har det nog foreskrivits om att kommunerna i sina omraden
ska skapa allméinna forutsattningar for att utveckla bostadsférhallandena och att dessa atgérder
ska riktas sérskilt till att forbéttra bostadsforhallandena for de bostadslosa. Forpliktelsen i fraga
géller dock enbart utvecklingen av bostadsfoérhallandena, ingen konkret produktion av bostéder
till skéligt pris. Vidare pAminner den ndmnda lagen i sin helhet frimst om en deklaration, och
den har inte upplevts vara forpliktande (rapport om statsmaktens roll inom bostadsmarknaden
pa 2010-talet, miljoministeriets rapporter 8/2011, s. 57). Kommunerna har av tradition varit den
storsta aktoren i produktionen av statligt stddda bostdder men under de senaste decennierna har
de antingen Overlatit denna uppgift till olika bolag som de dger eller helt upphort med produkt-
ionen. Aven staten har strivat efter att locka andra aktdrer 4n kommunerna till att producera
bostdder. Detta har till exempel varit ett av malen med det stodsystem som géller kortfristiga
rantestodslan och som infordes ar 2016. Bland bostadsrittsaktorerna finns det fler allménnyttiga
sammanslutningar 4n kommunala aktorer.

Av forarbetena till grundlagen framgar dessutom att begreppet offentliga forvaltningsuppgifter
enligt 124 § i grundlagen “anvénds i en relativt vidstrackt bemaérkelse, sé att det omfattar upp-
gifter som hanfor sig till t.ex. verkstilligheten av lagar samt beslutsfattande om enskilda perso-
ners och sammanslutningars réttigheter, skyldigheter och forméaner” (RP 1/1998 rd, s. 179). De
uppgifter som anknyter till produktionen av bostidder som finansierats med statligt stod och som
erbjuds stodtagarna direkt med anledning av stodlagstiftningen ar emellertid relativt obetydliga:
framst handlar det om att offentligt meddela att bostdderna kan sokas, vilja boende utifran be-
hovsprovning samt bestéimma hyran eller bruksvederlaget enligt sjélvkostnadsprincipen. Dessa
uppgifter anknyter till de boendes stillning, men det kan ifragaséttas huruvida det ar fraga om
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sédana rittigheter eller forminer som avses i grundlagen. I lagstiftningen har ingen getts sub-
jektiv rdtt till en bostad bland det statligt stddda bostadsbestdndet (t.ex. i lagstiftningen om
social- och hélsovérd har det bestdmts att vissa grupper har en subjektiv rétt att f4 boendetjans-
ter, men denna skyldighet innebér inte heller att dessa personer har rétt att fa uttryckligen en
sédan bostad som ingar i det statligt stodda bostadsbestandet). Det statligt stodda bostadsbestan-
det dr endast en metod genom vilken det allménna stdder ménniskornas boende: ur de boendes
synvinkel har det oftast ingen storre praktisk betydelse om de far en bostad som finansierats
med statligt stdd eller en fritt finansierad bostad dér staten stoder boendet direkt genom ett bo-
stadsbidrag som betalas till den boende, sa linge bostaden erbjuds till ett skéligt pris (lagen om
allmént bostadsbidrag, 938/2014, och lagen om bostadsbidrag for pensionstagare, 571/2007).
Séaledes kan man anse att nér det géller val av boende till bostidder som finansierats med statligt
stdd och bestimning av hyra och bruksvederlag ska bestimmelserna om detta tillimpas, men
varken i valet av boende eller i bestimningen av hyran eller bruksvederlaget fattas ndgra som
helst forvaltningsbeslut om lagstadgade rittigheter, och ingen offentlig makt som kan jamforas
med detta utdvas heller.

Vidare har det i stodlagstiftningen om bostadsproduktionen faststillts flera begrinsningar av
stodtagarnas verksamhet, dven den verksamhet som bedrivs av sammanslutningar som dger bo-
stadsrattshus. Dessa sé kallade allmidnnyttighetsbestimmelser giller frimst stodtagarsamman-
slutningarnas bransch, risktagnings- och utldningsmdjligheter samt vinstutdelning till 4garna
(24 § 1 rantestodslagen, 15 a § i aravalagen och 5 och 14 § i lagen om kortvarigt réntestod for
byggnadslan for hyreshus (574/2016). Dessa uppgifter forordnas dock inte sammanslutning-
arna, utan syftet ar endast att genom uppgifterna sékerstélla att det statliga stodet anvands till
det andamal for vilket det har beviljats, dvs. till att erbjuda formanliga bostader till de boende.

Enligt Olli Méenpéa (Hallintolaki ja hyvén hallinnon takeet, 2008, s. 49) utgor utévningen av
offentlig makt kdrnomridet for offentliga forvaltningsuppgifter. Med utévning av offentlig
makt avses enligt Méaenpaa beslutfattande om en annans férman, réttighet eller skyldighet, ut-
fardande av en forpliktande foreskrift eller faktiskt ingripande i en annans formén eller réttighet,
da detta gors med stod av lag. Med stod av vad som konstaterats ovan torde det sta klart att det
i produktionen av bostdder som finansierats med statligt stod inte ar friga om utdévning av of-
fentlig makt. Det handlar frimst om faktisk forvaltningsverksamhet eller verksamhet av opera-
tiv och teknisk karaktér, varfor den hogst kan anses hora till randomradet av offentliga forvalt-
ningsuppgifter.

Enligt Juha Lavapuro kan man med stod av grundlagsutskottets tolkningspraxis betrakta som
offentliga forvaltningsuppgifter atminstone beslutsfattande som géller en individs réttigheter
och skyldigheter, tillstdnds- och registerférvaltning, 6vervakning och inspektioner, administra-
tiv regleringsmakt, verkstéllande av den offentliga sektorns finanser, uppgifter av skyddskarak-
tér, sdkerhetsfrdmjande uppgifter och uppgifter som géller offentlig service (sakkunnigutlatande
24.11.2018, s. 6). Av dessa kan produktion av bostdder som finansierats med statligt stod fraimst
betraktas endast som en uppgift som giller offentlig service. Aven Olli Maenpdé har ansett
(Hallintolaki ja hyvén hallinnon takeet, s. 49) att tillhandahéllande av offentlig service kan be-
traktas som en sddan offentlig f"(')rvaltningsuppgift som avses 1 124 § i grundlagen. Om det hand-
lar om lagstadgad offentlig service &r det frdga om en offentlig forvaltningsuppgift oberoende
av om servicen tillhandahalls av en offentlig aktdr, sésom en kommun, eller av en privat aktor.
Alla uppgifter som giller offentlig service faller dock inte inom omradet offentliga forvaltnings-
uppgifter. Aven Marietta Keravuori-Rusanen konstaterar i sin doktorsavhandling (Yksityinen
julkisen vallan kéyttdjand, 2008, s. 231 och 176 ss.) att uppgifter som géller offentlig service
kan utgora offentliga forvaltningsuppgifter. Som typiska drag for offentlig service har man be-
traktat bland annat servicens allménna och kollektiva karaktir, det samhilleliga behovet av ser-
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vicen och det att servicen inte slits till f6ljd av att den anvénds en enskild gang. I férvaltnings-
uppgifter av servicekaraktir som ska presteras dr det enligt Keravuori-Rusanen frdga om en
situation dér individerna eller sammanslutningarna de facto dr beroende av serviceproducenten
och den som anvénder servicen sillan har mojlighet att paverka servicens innehall. I bedom-
ningen av den offentliga servicens karaktér kan man fésta vikt sérskilt vid huruvida servicens
konstitutionella grund bygger pa bestimmelserna om grundléggande fri- och réttigheter (se dven
justitieombudsmannens avgdrande om sikerhetskontrollerna vid flygstationerna 30.4.2012, dnr
1634/2/12).

I bedémningen av huruvida produktionen och underhéllet av bostidder som finansierats med
statligt stod ska betraktas som sédant tillhandahallande av offentlig service som kan anses som
en offentlig forvaltningsuppgift kan man for det forsta konstatera att det dtminstone inte kan
tolkas som lagstadgad offentlig service. Aven om beviljandet av stéd for produktionen och un-
derhallet av bostdderna regleras i lag, har varken kommunerna eller de privata aktdrerna i nagon
forfattning alagts skyldighet att anordna bostadsproduktion som finansierats med statligt stod.
Ingen grupp av personer har heller rétt enligt lagstiftningen att f4 en bostad ur det bostadsbestand
som finansierats med statligt stod. I princip kan vem som helst ans6ka om en sddan bostad, men
bostaden kan endast beviljas en sokande som uppfyller de kriterier for val av boende som anges
i lag. Man kan saledes ifrdgasitta om erbjudandet av dessa bostdder ska betraktas som allmén
och kollektiv service. Bostdderna slits givetvis ocksa till f6ljd av boende. Individerna &r i prak-
tiken inte beroende av de bostdder som finansierats med statligt stod eller de dgarsammanslut-
ningar som star bakom dem, eftersom de ockséa kan ansdka om en fritt finansierad bostad och
staten i sa fall stoder boendet i form av bostadsbidrag. Bestimmelser om boendedemokratin i
bostéder som finansieras med statligt stdd finns i lagen om samforvaltning. De personer som
bor i bostidder som finansierats med statligt stod har alltsa direkt med stod av lag mojligheter att
delta och péverka innehéllet i den boendeservice som de fér. Det att staten stoder social bostads-
produktion till skdligt pris grundar sig i sista hand pé 19 § 4 mom. i grundlagen. Bestimmelsen
1 frdga forpliktar dock inte det allménna till att ordna en bostad, utan det allménna ska endast
framja vars och ens rétt till bostad och mojligheter att sjdlv ordna sitt boende. Formuleringen av
bestammelsen kan anses tala for tolkningen att staten endast stoder den fritt finansierade bo-
stadsmarknadens verksamhet och att bostadsbestandet innehaller lampliga bostadslosningar for
alla med avseende pa deras inkomst- och formogenhetsnivd. Man kan alltsa anse att sa gott som
inga av de drag som i réittslitteraturen forknippas med offentliga forvaltningsuppgifter eller till-
handahallandet av offentlig service uppfylls nir det giller produktionen av bostidder som finan-
sierats med statligt stod. Vidare kan man anse att om erbjudandet av bostdder som finansierats
med statligt stod betraktades som en offentlig forvaltningsuppgift endast av den anledningen att
staten stoder denna typ av verksamhet och vissa villkor har stéllts pa verksamheten i lagstift-
ningen, skulle denna tolkning innebéra att ocksa en mycket omfattande skala av andra typer av
statligt finansierad verksamhet som bedrivs av privata aktorer och som det stills krav pa i nagon
lag ocksé maéste betraktas som offentliga forvaltningsuppgifter.

Kravet pd att fysiska personer som skéter en offentlig forvaltningsuppgift ska agera med tjéns-
teansvar 1 sin uppgift skulle utvidga tjénsteansvaret till sannolikt hundratals anstéllda som arbe-
tar i privata foretag, foreningar och organisationer som ger statligt stodda bostider. Aven detta
kan betraktas som ett orimligt krav ur stodtagarsammanslutningens synvinkel.

Grundlagsutskottet har dock i vissa sérskilda regleringssammanhang ansett det vara mojligt att
de allménna forvaltningslagarna inte ska tillimpas pa privata aktorer nar de skoter offentliga
forvaltningsuppgifter. Da har det till exempel varit frdga om sddan verksamhet som har reglerats
i detalj med hjélp av lagstiftning eller verksamhet som har varit inriktad pé professionella juri-
diska personer som verkar inom en avgrénsad specialbransch (GrUU 26/2017, s. 49-50). I
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ARA-produktionen och iakttagandet av begrinsningarna inom denna ir det fraga om detaljerat
reglerad verksamhet.

Om bostadsproduktion som finansierats med statligt stdd betraktas som en offentlig forvalt-
ningsuppgift kan detta bli ett problem dven med tanke pé det egendomsskydd som tryggas ge-
nom 15 § i grundlagen och det forbud mot lagstiftning med retroaktiv verkan som anknyter till
detta. Produktionen av bostdder som finansierats med statligt stod har hittills inte betraktats som
en offentlig forvaltningsuppgift, och de foretag och andra sammanslutningar som éger dessa
bostdder har séledes inte ansett sig skota en offentlig forvaltningsuppgift. De nya krav som f6ljer
av utforandet av en offentlig forvaltningsuppgift, sésom skyldigheten att iaktta spraklagen och
forvaltningslagen, blir séledes nya skyldigheter for stodtagarna, och de medfor pé det sétt som
beskrivs ovan avsevirt mycket extra arbete och kostnader for stodtagarna. Grundlagsutskottet
har tidigare i sin utlatandepraxis ansett att de krav pé allmdnnyttighet som stéllts p4 de samman-
slutningar som &dger bostdder som finansierats med statligt stod samt de fortsatta begrénsning-
arna pd 10 &r som géller anvindningen av bostdderna inte har stridit mot 15 § i grundlagen
(GrUU 48/1998 rd och GrUU 17/1997 rd). I den forstndmnda lagindringen handlade det om att
de krav pa stodtagarnas allménnyttiga verksamhet som tidigare endast grundat sig pa forvalt-
ningspraxis och ’gentlemannaavtal” nu togs in i lagen, och den senare lagidndringen gick ut pa
att begransningarna av anvindningen av bostiderna forlaingdes med 10 ar fran vad de hade varit
i de ursprungliga bestimmelserna. Utskottet motiverade sin standpunkt bland annat med att kra-
ven pa allminnyttighet och de fortsatta begridnsningarna l&g i linje med de krav som ursprung-
ligen stillts pa statens bostadspolitiska stod, varfor de inte kunde betraktas som nya eller ovén-
tade begransningar for stodtagarna. Vidare beaktade utskottet i sina avgoranden att stodtagarna
nér det géllde kraven pa allmédnnyttighet kunde lata bli att omfattas av stodet om de sé ville, och
under vissa forutsittningar var det mojligt att bli befriad frén de fortsatta begransningarna redan
innan de 16pte ut.

Man kan ifragasitta till vilka delar dessa argument kan anses stdda tolkningen att bostadspro-
duktion som finansierats med statligt stod kan betraktas som en offentlig forvaltningsuppgift.
Den &ndring som tolkningen innebér skulle sannolikt komma som en total dverraskning for
stodtagarna, men den kan dnda motiveras genom en allmén definition av begreppet offentlig
forvaltningsuppgift och uppfyllandet av denna. Svérare ér det att motivera hur de nya krav som
foljer av utforandet av en offentlig forvaltningsuppgift och som medfér mycket extra arbete for
stodtagarna kan komma att tillimpas pa stodtagarnas verksamhet dven inom ramen for deras
befintliga bostadsbestand. De nya kraven kan inte omfatta enbart bostadsobjekt som byggs efter
andringen, eftersom de boende i de gamla och de nya bostidderna da blir behandlade pa olika
sétt endast beroende pa vilket &r byggnaden har fardigstillts. Detta orsakar problem med tanke
pa den jamlika behandlingen av de boende.

Vidare orsakar dndringen svéra gransdragningar inom den bostadsproduktion som finansierats
med statligt stod. Om erbjudandet av sddana hyres- och bostadsrattsbostidder som avses i lagen
om rintestod for hyresbostadslédn och bostadsrittshuslén ska betraktas som en offentlig forvalt-
ningsuppgift, borde enligt samma logik ocksa till exempel erbjudandet av sddana bostider som
avses i lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslén for hyreshus och lagen om statsborgen
for byggnadslan for hyresbostider (856/2008) betraktas som en offentlig férvaltningsuppgift.
De begréansningar av stodtagarnas verksamhet och bostddernas anvandning som ar forknippade
med de tva sistndmnda stodformerna dr dock betydligt lindrigare jamfort med de begréansningar
som géller bostadsproduktion enligt den forstndimnda lagen. Dérfor dr det motiverat att de inte
ska omfattas av de nya kraven. Det édr dock dven i de tva fallen i princip frdga om ett likadant
erbjudande av bostidder som finansierats med statligt stod som i den forstndmnda lagen, varfor
det &r ologiskt att inte betrakta d&ven dem som offentliga forvaltningsuppgifter. Dessutom &r de
nya krav som stills pa stodtagarna i och med utférandet av en offentlig forvaltningsuppgift
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mycket mer omfattande én det statliga stod som beviljats for dessa stodformer att anvindningen
av dessa stodformer i praktiken antagligen upphor helt om stodtagarna forutsétts uppfylla de
nya kraven.

Fragan ska ocksa bedémas ur perspektivet for de bostadsrittsboende och hyresgéster som bor i
bostéder som finansierats med statligt stod. De nya krav som foljer av utférandet av en offentlig
forvaltningsuppgift orsakar stodtagarna extra kostnader som enligt sjélvkostnadsprincipen ver-
fors pd de boende i form av hogre bruksvederlag och hyror. Foretag och andra sammanslut-
ningar som verkar enligt principerna om allménnyttighet har inga sddana andra inkomster som
kunde tdcka dessa tillaggskostnader. Att hoja de hyror som tas ut av de boende strider helt klart
mot de mal som satts upp for den statligt stodda bostadsproduktionen, sdsom att erbjuda lagin-
komsttagare och medelinkomsttagare bostider till ett skiligt pris. Dessutom leder hogre bruks-
vederlag och hyror sannolikt till storre bostadsbidragsutgifter for staten, eftersom en stor del av
de hushall som bor i statligt stddda bostéder far bostadsbidrag for sina bostadsutgifter.

Enligt 124 § i grundlagen féar en offentlig forvaltningsuppgift 6verforas till andra &n myndig-
heter endast om Gverforingen inte dventyrar de grundlaggande réttigheterna, rattsskyddet eller
andra krav pa god forvaltning. Enligt forarbetena till grundlagen ska man i beslutsfattandet om
en offentlig forvaltningsuppgift fésta vikt vid bland annat jimlikheten, individens sprakliga rét-
tigheter och ratt att bli hord, kravet pa att motivera besluten och rétten att ansdka om andring
(RP 1/1998 rd, s. 179). I praktiken forutsitter detta att man i behandlingen av ett drende ska
iaktta de allménna forvaltningslagarna och att de som behandlar drenden ska agera med tjans-
teansvar (GrUU 26/2017, s. 49). Med allménna forvaltningslagar avses forvaltningslagen, spr-
aklagen, samiska spraklagen, lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet, lagen om
elektronisk kommunikation i myndigheternas verksamhet samt EU:s dataskyddsforordning och
den nationella dataskyddslagen (Lainkirjoittajan opas, avsnitt 12.3.1)

Erhallande av statligt stod ar dock i sig inte tillrdckligt for att privata sammanslutningar ska
kunna betraktas som utférare av en offentlig forvaltningsuppgift. En myndighet kan faststélla
olika skyldigheter som villkor for ett stod som den beviljat utan att stodtagarens verksamhet for
den skull omvandlas till en offentlig forvaltningsuppgift. Byggande och uthyrning av bostader
ar en mycket vanlig verksamhet som bedrivs pa marknadsvillkor, och den &r inte forknippad
med ndgot sddant “offentligt intresse” som leder till att den maste betraktas som en offentlig
forvaltningsuppgift. Samtidigt ska verksamheten bedrivas med beaktande av vissa bestimmel-
ser om statligt stod som garanterar att stodet fordelas dndamélsenligt. Att erbjuda stodda bosti-
der hor emellertid inte till statens eller kommunens lagstadgade uppgifter, utan stod beviljas
bade privata och kommunala aktdrer (kommunégda bolag) i syfte att fullgora skyldigheten att
frimja ritten till bostad. Det finns ingen lagstadgad subjektiv rétt till en statligt stodd bostad
och aktorerna dr inte skyldiga att ordna en bostad till en person som behdver en bostad, utan de
ska erbjuda bostader till skéligt pris i enlighet med villkoren for statligt stod.

Justiticombudsmannens och bitrddande justiticombudsmannens synpunkter kan beaktas genom
vissa mindre preciseringar och tilldgg till skyldigheterna for de sammanslutningar som &dger
bostdder som finansierats med statligt stod. Bland dessa kan nimnas exempelvis sammanslut-
ningarnas skyldighet att publicera bostadsannonser dven pé svenska i tvasprakiga kommuner.

Om erbjudandet av ARA-bostdder betraktas som en offentlig forvaltningsuppgift innebar det att
sammanslutningarna i sina val av boende ska iaktta till exempel forvaltningslagen och sprakla-
gen. Detta leder till en stor administrativ borda for ssmmanslutningarna och riskerar att forsvaga
den statligt stodda bostadsproduktionens attraktionskraft ytterligare, samtidigt som valet av bo-
ende blir en langsammare process och boendepriserna stiger. En trog beslutsprocess vid valet
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av boende ir orimlig med tanke pa sévil dem som ska viljas till boende som bostidernas be-
laggningsgrad och sammanslutningens ekonomi. Vid sjidlvkostnadshyra &r det de boende som
betalar alla dessa kostnader. Det allménna &r endast skyldiga att frimja rétten till bostad, vilket
det statliga stodet grundar sig pa. Den statligt stodda bostadsproduktionen kompletterar endast
marknadens verksamhet. Den ska utgora ett konkurrenskraftigt alternativ bland andra boende-
former och erbjuda boende till ett skéligt pris. Beslutens karaktér vid valet av boende forutsétter
en snabb process, inte minst med tanke pa att mélgruppen bestir av de personer som har det
storsta behovet av en bostad.

Oavsett om det &r fraga om en offentlig forvaltningsuppgift eller inte ska de sokandes réttsskydd
sdkerstillas pa ett tillrdckligt sdtt i det foreslagna nya systemet som fungerar mer pa de privata
aktorernas ansvar. I denna proposition foreslas att de sdkandes réttsskydd ska sikerstillas ge-
nom ett nytt register 6ver ordningsnummer, ARA:s évervakning och styrning samt mojligheten
att anfora klagomél hos ARA. Den som ansdker om bostadsritt har ocksa rétt att yrka pé er-
sittning med stod av lagens 104 § med anledning av en skada som orsakats av ett felaktigt
forfarande. Ritt att begéra omprovning eller anfora besvér kan inte foreskrivas i fraga om val
av boende, eftersom valen inte kan dndras 1 efterskott.

12.3.2 Dataskyddet i genomforandet av det nya registret 6ver ordningsnummer

110 § 1 grundlagen konstateras att ndrmare bestimmelser om skydd for personuppgifter utfardas
genom lag Utskottet har i sin tldlgare prax1s ansett att de regleringsobjekt som ar viktiga med
tanke pa skyddet av personuppgifter &r dtminstone registreringens syfte, vilka personuppgifter
som ska inforas i registret, deras tillatna anvindningsdndamal, inklusive mojligheten att Idmna
ut uppgifter, samt uppgifternas forvaringstid i personregistret och den registrerades rattsskydd.
Enligt tidigare utskottspraxis ska regleringen av dessa objekt pa lagniva dessutom vara tickande
och detaljerad (se GrUU 14/1998 rd, s. 2 och t.ex. GrUU 1/2018 rd, s. 2).

Grundlagsutskottet har emellertid ocksa fést vikt vid att Europeiska unionen i sin allménna data-
skyddsforordning faststéller regler for behandlingen av fysiska personers personuppgifter och
regler som géller fri rorlighet for personuppgifter (se GrUU 2/2018 rd, s. 4—38, GrUU 31/2017
rd, s. 3 och GrUU 42/2016 rd, s. 7—S8). Dataskyddsférordningen ar en EU-réttsakt som &r for-
pliktande till alla delar och som tillimpas som s&dan i alla medlemsstater. Enligt Europeiska
unionens domstols vedertagna réttspraxis ska unionens lagstiftning tillimpas primért i férhal-
lande till nationella bestimmelser i enlighet med de villkor som faststillts i réttspraxisen (se
ocksa t.ex. GrUU 51/2014 rd, s. 2/1I).

Grundlagsutskottet har i sin nyare praxis ansett att det inte foreligger nigot hinder for att de
krav pa skydd av personuppgifter med avseende pé lagstiftningens omfattning, exakthet och
noggrann avgrinsning till vissa delar ocksa kan uppfyllas genom en allmin EU-férordning eller
en allmén lag som ingér i den nationella lagstiftningen (se dven GrUU 2/2018 rd, s. 4—8, GrUU
31/2017 rd, s. 3—4, GrUU 5/2017 rd, s. 9 och GrUU 38/2016 rd, s. 4).

Grundlagsutskottet har fést vikt vid att lagstiftningen om behandling av personuppgifter ir tung
och komplicerad (se t.ex. GrUU 2/2018 rd, s. 4—38, 11, GrUU 49/2017 rd, s. 3, GrUU 31/2017
rd, s. 4 och GrUU 71/2014 rd, s. 3). Utskottet har ansett att genomforandet av skyddet av per-
sonuppgifter i fortsdttningen inte kan bygga pa en liknande regleringsmodell som den som till-
lampas i nuldget. Skyddet av personuppgifter ska i fortsdttningen enligt utskottet i praktiken
garanteras i forsta hand med stdd av den allménna dataskyddsférordningen och en nationell
allmén lag. I detta sammanhang ska man undvika att stifta nationella speciallagar. En speciallag
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ska stiftas endast i sddana situationer dir det & ena sidan &r tilldtet med tanke pé dataskyddsfor-
ordningen och & andra sidan dr nddvéandigt for att skyddet av personuppgifter ska kunna genom-
foras (GrUU 2/2018 rd, s. 5).

Grundlagsutskottet anser att det med tanke pa att dataskyddsforordningen har borjat tillimpas
ar motiverat att dndra utskottets tidigare stdndpunkt om vilka regleringsobjekt som &r viktiga
med tanke pa skyddet av personuppgifter. Enligt utskottet utgér de detaljerade bestimmelserna
i dataskyddsférordningen, som tolkas och tillimpas i enlighet med de rittigheter som tryggas i
Europeiska unionens stadga om de grundldggande réttigheterna, i allménhet en tillracklig lag-
stiftningsgrund dven med tanke pé det skydd for privatliv och personuppgifter som garanteras i
10 § i grundlagen. Enligt utskottets uppfattning motsvarar bestimmelserna i dataskyddsforord-
ningen, da de tolkas och tillimpas dndamalsenligt, 4ven den skyddsniva for personuppgifter
som definieras enligt den europeiska konventionen om skydd for de ménskliga rattigheterna och
de grundldggande friheterna. Saledes ar det av konstitutionella skil inte ldngre nodvéndigt att i
speciallagstiftningen inom dataskyddsforordningens tillimpningsomrade ta in tickande och de-
taljerade bestimmelser om behandlingen av personuppgifter.

Bestimmelserna om det nya registret 6ver ordningsnummer, som ingar i den foreslagna 15 § i
bostadsrittslagen, har sammanstéllts med hjilp av det spelrum som artikel 6.3 i dataskyddsfor-
ordningen medger, och de foreslagna bestimmelserna om den personuppgiftsansvarige och om
informationsutbytet mellan ARA och den sammanslutning som dger bostadsrittshuset kan anses
vara nodvéndiga for att skyddet av personuppgifter ska realiseras. Den foreslagna réttsliga grun-
den &r proportionerlig i forhallande till det mél som efterstrdvas. I ovrigt iakttas den priméra
dataskyddsforordningen och personuppgiftslagen. I specialmotiveringen beskrivs vilka uppgif-
ter som ska infOras i registret.

I registret Over ordningsnummer ska inte inforas sddana uppgifter som hor till sédrskilda katego-
rier av personuppgifter. ARA ska pé grund av rimliga anpassningar utifran personens ansékan
och pa basis av sin lagstadgade uppgift behandla uppgifter som hor till sérskilda kategorier av
personuppgifter. Forvaringstiden for dessa uppgifter regleras i lagen, och som behandlingsgrund
for dessa uppgifter identifieras i motiveringen den personuppgiftsansvariges lagstadgade upp-
gift i enlighet med 9 § 1 mom. 2 punkten i dataskyddslagen.

12.4 Ordningsnummer

Inférandet av tidsbundna ordningsnummer minskar réttigheterna for en s6kande i bostadsrétt-
skon som har fatt ett ordningsnummer. Bostadsrittssystemet dr, som det konstaterats, ett stats-
stodsbaserat system som skapats for ett alldeles sirskilt &ndamél och som kan dndras genom
lagstiftning. Det &r motiverat att slopa de eviga ordningsnumren ur perspektivet for den grund-
laggande fri- och rittigheten gillande boende, eftersom de gynnar en bostadsbehovsbaserad bo-
stadssokning pa bekostnad av ett kdsystem som bygger enbart pa vintetid. De tidigare sokan-
denas intressen har tryggats genom en tillrackligt 1ang 6vergéngsperiod (tva ar). Allmént taget
finns det ett bra utbud pa bostadsrittsbostdder. De gamla ordningsnumren behovs i valet av
boende till nya bostéder och populédra bostadsomraden. Under den tvé &r 1&nga Overgangspe-
rioden ar det rimligtvis mdjligt att hitta en bostad som méter den sokandes behov. I bedom-
ningen av dvergangsperioden betonas vikten av & ena sidan fortroendeskyddet for den som an-
sokt om ett bestdende ordningsnummer och & andra sidan alla s6kandes jamlika mojligheter att
fa en bostad. I det statligt stodda systemet finns det ingen orsak att ge en viss kategori av sokande
foretrdde framfor andra sokande, att garantera tillgdngen till en viss attraktiv bostad eller att
utan grund gynna négon aldersgrupp. Det dr viktigt att i samband med reformen i bred utstriack-
ning informera om att de gamla ordningsnumren preskriberas, sa att de som star i ko far reda pa
och kan utnyttja dvergangsperioden.
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Overgéngen till tidsbundna ordningsnummer kan forsvara situationen for vissa grupper av so-
kande, som stéller sdrskilda krav pd bostaden. P4 grund av de tidsbundna ordningsnumrens
ovillkorliga karaktér foreslds det i propositionen att det ska vara mojligt att géra undantag fran
preskriberingen av ordningsnummer i sddana situationer dédr en person med funktionsnedsatt-
ning behover fa tillgéng till en bostad som motsvarar hans eller hennes sérskilda behov. I sddana
fall som avses i 15 § i diskrimineringslagen (1325/2014) kan ARA fornya ordningsnumret for
en person med funktionsnedsdttning, om detta kravs for att personen ska f4 en bostad som mot-
svarar hans eller hennes behov. Genom dessa bestimmelser frimjas jamlikheten i enlighet med
6 § 1 grundlagen, och dessutom fullgdrs det allménnas skyldighet att, enligt 22 § 1 grundlagen,
se till att de grundléggande fri- och rittigheterna och de ménskliga réttigheterna tillgodoses, och
att, enligt 19 § 4 mom. i grundlagen, frédmja vars och ens ritt till bostad. Bestimmelserna behovs
for att personer med funktionsnedséttning ska ha samma mojlighet som andra grupper av so-
kande att fa en bostad som motsvarar deras behov, eftersom de pa grund av sina sérskilda behov
inte nodvéndigtvis kan hitta en sddan bostad inom tidsfristen pa tv4 ar.

12.5 Boendeforvaltningen

Utvecklingen av boendeforvaltningen medfor nya lagstadgade skyldigheter for bostadsrattshus-
dgarna. For detta finns det i sista hand godtagbara orsaker som bygger pa grundlagen; rétten till
bostad (19 §) samt ritten att ta del i och paverka samhéllets och livsmiljons utveckling (2 §).
De foreslagna nya paverkansmojligheterna krinker inte dgarens ritt att anvinda sin egendom
pa ett normalt, skdligt och smart sdtt med beaktande av att husen ar finansierade med statligt
stdd och redan fran grunden omfattas av bostadsrittssystemets eviga begriansningar och att be-
stimmelserna i lagen om samforvaltning har tillampats pa dessa.

I grundlagsutskottets praxis har det ansetts att da i lag foreskrivna skyldigheter géller borsbolag
eller andra med tanke pa sin formdgenhetsmassa betydande juridiska personer har lagstiftaren i
regel mer spelrum med avseende pa egendomsskyddet &n i sddana fall da regleringen mycket
direkt paverkar stdllningen for de fysiska personer som finns bakom en juridisk person. Utskot-
tet har ocksé ansett att ju langre distans det dr mellan den juridiska personen och individerna
och ju mer obetydliga och indirekta de foreslagna atgérdernas effekter pa individernas konkreta
ekonomiska intressen dr, desto mer osannolikt &r det att de atgirder som vidtas gentemot den
juridiska personen kan st i konflikt med det egendomsskydd som tryggas i grundlagen. Bo-
stadsrattshusens fdrmégenhetsvéirde 1 omsattningen &dr ocksa litet i praktiken, eftersom de eviga
overlatelsebegransningar som &r f“orkmppade med dem begrénsar dverlatelsepriset till dterbe-
talningen av det egna kapltal som Agaren investerat. Agarna investerar inget eget kapital i bygg-
nadsprojekten, varfor dgarnas investerade kapital begrinsar sig till aktiekapitalet.

Syftet med begrénsningarna i anslutning till stddsystemet dr att sékerstélla att statens stod ka-
naliseras till de boendes fordel 1 form av forméanligare bostadsrittsavgifter och bruksvederlag.
Systemet och dess begriansningar ska fungera i enlighet med kraven i EU-réttsreglerna om stat-
ligt stod och fullgora det allmédnnas uppgift enligt 19 § 4 mom. i grundlagen att frdmja vars och
ens rtt till bostad och mojligheter att sjdlv ordna sitt boende. Detta forutsitter att systemet ar
transparent och att bostadsrittshavarna far delta i beslutsfattandet om husen.

Grundlagsutskottet har i sin tolkningspraxis i regel forhallit sig negativt till ett retroaktivt ingri-
pande i formogenhetsrittsliga rattshandlingar och innehallet 1 deras villkor (skyddet for beratti-
gade forvintningar). Nar det géller bestimmelserna om statligt stodd bostadsproduktion har det
emellertid ansetts handla om ett system som genom statsfinansiering och statsstod skapats 1
lagstiftningen for ett alldeles sérskilt indamal och som karakteriseras av att regleringens inne-
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hall i princip kan dndras genom lag utan att den pa det grundlagsfasta egendomsskyddet éter-
giende tolkningspraxisen visavi exempelvis formogenhetsrittsliga réttshandlingars och rétts-
handlingsvillkors giltighet utgdr nadgot hinder (GrUU 17/1997 rd och 48/1998 rd).

Eftersom bestimmelserna om samforvaltning redan har gillt bostadsréttsbostader ar de fore-
slagna bestdmmelserna inte nya, utan de kompletterar befintlig reglering. Genom &ndringarna
tryggas bostadsréttshavarnas ritt att vervaka bolagets ekonomi, eftersom de har betalat bo-
stadsréttsavgiften i bolaget, och dessutom tryggas att de bruksvederlag som tas ut av bostads-
rattshavarna anvénds for sddan skélig fastighetshallning som sjélvkostnadsprincipen forutsatter
i enlighet med stodsystemets syfte.

Strdvan dr att genom propositionen 6ka ménniskornas delaktighet och paverkansmojligheter i
deras boende, vilket &r motiverat i det statligt stddda systemet. Bolagens transparens realiseras
inte om inte de boende kan péverka de beslut som fattas i bolaget. For begransning som alaggs
dgaren foreligger en sddan godtagbar orsak som krévs vid begrinsning av de grundlédggande fri-
och rittigheterna med beaktande av bostadsréttshavarens egen insats och de eviga begrins-
ningar som redan nu géller for husen och som begréinsar dverlatelsen av husen och egendomens
vérde varaktigt. Propositionen &r som helhet i balans, och genom den forbéttras i rimlig grad
rattsskyddet och egendomsskyddet bide for de sammanslutningar som édger bostadsréttshusen
och for bostadsréttshavaren.

12.6 Tillsyn och pafoljder

ARA:s och Statskontorets ges bittre befogenheter att 6vervaka den verksamhet som bedrivs av
sammanslutningar som dger bostadsréttshus och péafora pafoljder pa grund av forfaranden som
strider mot lag. Det foreslas att en ny pafoljdsavgift for forfaranden som strider mot bostads-
rattslagen ska inforas nér det giller specifika atgérder och férsummelser i anslutning till valet
av boende, bestimningen av bruksvederlag och konkurrensutséttningen av upphandlingar, in-
formationsskyldigheten samt iakttagandet av villkoren om befrielse fran begriansningar.

Sanktionsmdjligheterna enligt den géllande bostadsrittslagen grundar sig pa vitesforfarande.
Det foreslés att vitesforfarandet bevaras, men att befogenheten att pafora en tidsfrist for betal-
ning och slutligen vite ska overforas frn regionforvaltningsverket till ARA. ARA och Stats-
kontoret &r i egenskap av myndigheter som administrerar ARA-stdd och 1an bist fortrogna med
bostadsrittssystemet och den verksamhet som bedrivs av sammanslutningar som dger bostads-
rattshus. En arbetsgrupp som behandlat utvecklingen av lagstiftningen om administrativa pa-
foljder av straffkaraktir har i sitt betdnkande (justitieministeriet, betinkanden och utlatanden
52/2018) konstaterat att det i allminhet 4r motiverat att befogenheten att paféra administrativa
sanktioner tilldelas en sddan myndighet som overvakar iakttagandet av lagstiftningen och som
har de bésta forutsittningarna och sakkunskap att bedoma de omsténdigheter som ligger till
grund for paforandet.

Péfoljderna i anslutning till ARA:s tillsyn dr en fridga som har diskuterats lange nér det géller
bostadsrittssystemet. ARA och Statskontoret ska ha tillrackliga sanktionsmojligheter i sin till-
synsverksamhet. Detta dr av central betydelse med tanke pa hela bostadsrittssystemets trovir-
dighet och tillforlitlighet. Pafoljderna behovs for det forsta for att forebygga eventuella miss-
bruk och for det andra for att ingripa i dessa.

Grundlagsutskottet har i sak jimstallt administrativa pafoljder av straffkaraktir med straffritts-
liga pafdljder (GrUU 61/2014 rd, GrUU 28/2014 rd, GrUU 14/2013 rd, GrUU 32/2005 rd).
Med beaktande av 2 § 3 mom. i grundlagen ska det regleras tillrackligt exakt om péforande av
en administrativ sanktion, om grunderna for dess belopp samt om réttssikerheten for den som
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blir féremal for pafoljden. Enligt grundlagsutskottets etablerade praxis ska det av en lag ut-
tryckligen framgé vilka gérningar i strid med lagstiftningen eller vilka forsummelser av lagstift-
ningen som kan leda till en sanktion som paf6ljd. Gérningar och féorsummelser for vilka det kan
utfardas sanktioner ska dessutom beskrivas i lag for att kunna slas fast (GrUU 60/2010 rd, GrUU
57/2010 rd, GrUU 11/2009 rd, GrUU 12/2006 rd). Dessutom méste pafoljdssystemet genom-
gaende uppfylla proportionalitetskraven (GrUU 56/2014 rd, GrUU 16/2013 rd och GrUU
23/1997 rd). Nar bestimmelser om sanktioner infors ska det féstas sérskild vikt vid avgréns-
ningen av bestimmelserna samt rittsskyddet for dem som sanktionerna géller (GrUU 49/2017
rd).

De allméinna grunderna for en administrativ pafoljd ska regleras genom lag pa det sitt som
forutsatts i 2 § 3 mom. i grundlagen, eftersom paférandet av en sddan pafoljd inbegriper utov-
ning av offentlig makt. Utskottet har ocksé ansett att det ar friga om betydande utdvning av
offentlig makt. Lagen ska innehélla exakta och tydliga bestimmelser om grunderna for betal-
ningsskyldigheten, betalningens storlek och den betalningsskyldigas réttsskydd samt om grun-
derna for lagens verkstéllighet. Aven om kravet pa exakthet i anslutning till den straffréttsliga
legalitetsprincipen enligt 8 § i grundlagen som sadant inte giller regleringen av administrativa
pafoljder kan det allménna kravet pa exakthet 4nda inte 1dmnas utan beaktande i samband med
denna typ av reglering. Dessutom ska bestimmelserna uppfylla kraven pé sanktionernas pro-
portionalitet. (GrUU 2/2017).

Enligt grundlagsutskottets vedertagna praxis ska administrativa pafoljder av sanktionskaraktar
dven uppfylla proportionalitetskraven i fraga om pafoljder (t.ex. GrUU 39/2017 rd, s. 3, GrUU
2/2017 rd, s. 5, GrUU 15/2016 rd, s. 5 och GrUU 28/2014 rd, s. 2/II). De bestammelser som &r
relevanta for proportionaliteten géller sanktionernas storlek men ocksé de omstiandigheter som
ska beaktas vid faststdllandet av pafdljdens storlek och avstdende frén pafoljdsavgift (107 §).
Utskottet anser att det ocksa med tanke pa proportionaliteten dr motiverat att det i bestimmel-
serna om pafoljdsavgifter uttryckligen framgér att paférandet av pafoljdsavgifter ar beroende
av provning. (GrUU 12/2019)

I sin praxis har grundlagsutskottet ansett att pafoljdsavgifter d4r administrativa pafoljder av
sanktionskaraktar for lagstridiga gérningar eller forsummelser. I sak jamstiller utskottet en eko-
nomisk pafoljd av straftkaraktér med en straffréttslig pafoljd (se t.ex. GrUU 9/2018 rd, s. 2). I
sin praxis har grundlagsutskottet ansett att &ven om kraven pa exakthet enligt den straffrittsliga
legalitetsprincipen i grundlagens 8 § inte direkt géller administrativa pafoljder kan det allménna
kravet pa exakthet inte asidoséttas i ett sdidant sammanhang (t.ex. GrUU 9/2018 rd, s. 3, GrUU
39/2017 rd, s. 3, GrUU 2/2017 rd, s. 5, GrUU 15/2016 rd s. 5, GrUU 10/2016 rd, s. 7, och GrUU
57/2010 rd, s. 2/II). (GrUU 12/2019)

De administrativa sanktionerna far inte strida mot oskuldspresumtionen i grundlagens 21 § vad
giller forfarandet, och de far inte heller grunda sig enbart pd omvénd bevisborda eller ett strikt
objektivt ansvar, har utskottet brukat anse (GrUU 9/2018 rd, s. 3, GrUU 39/2017 rd, s. 3, GrUU
2/2017 rd, s. 5, GrUU 15/2016 rd, s. 5, GrUU 57/2010 rd, s. 3—4 och GrUU 4/2004 rd, s. 7/11).

Grunderna for en administrativ pafoljd ska regleras genom lag pa det sitt som forutsétts i 2 § 3
mom. i grundlagen, eftersom paférandet av en sadan pafoljd inbegriper utévning av offentlig
makt. Utskottet har ocksa ansett att det ar fradga om betydande utdvning av offentlig makt. Det
ska lagstiftas exakt och tydligt om grunderna for betalningsskyldigheten och avgiftens storlek,
lika val som om den betalningsskyldiges réttsskydd och grunderna for att verkstilla lagen (t.ex.
GrUU 9/2018 rd, s. 2, GrUU 39/2017 rd, s. 3, GrUU 2/2017 rd, s. 5, GrUU 15/2016 rd, s. 4,
GrUU 10/2016 rd, s. 7, och GrUU 28/2014 rd, s. 2/11).
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De foreslagna pafoljderna ar proportionerliga i forhdllande till det réttsobjekt som ska skyddas,
dvs. bostadsrittssystemets funktion och stéllning nér det géller att erbjuda bostéder till ett skéligt
pris och skydda bostadsréttshavarnas réttigheter, och de ar tillrackligt exakt avgrinsade. For att
overvakningen av bostadsréttssystemet ska vara effektiv maste pafoljderna vara proportioner-
liga. I sista hand tryggar man genom pafoljderna den skyldighet att frdmja rétten till bostad som
det allménna har enligt 19 § 4 mom. i grundlagen samt de begrénsningar som pa ett vasentligt
sétt hanfor sig till det statliga stod som beviljas bostadsrittshus och till riktandet av detta till den
boende. Pafoljderna dr nddvéndiga i tillsynen 6ver bostadsrattsverksamheten och de har sam-
band med de lagstadgade begransningar som den sammanslutning som dger bostadsrattshuset
har forbundit sig till i samband med ansdkan om statligt stod. Pafoljdsavgift tillampas i fraga
om statligt stddda hyresbostéder t.ex. i lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslén for hy-
reshus (574/2016) och lagen om statsborgen for byggnadslén for hyresbostader (856/2008).

For att sdkerstélla tillgdngen till uppgifter som &r nédvéndiga for 6vervakningen foreslas det att
bestammelser om myndigheters rétt till information fogas till 105 och 110 §. I de foéreslagna
paragraferna har uppgifterna i enlighet med grundlagsutskottets praxis begransats till uppgifter
som &r nodvéndiga for 6vervakningen.

110 § 1 mom. i grundlagen konstateras att ndrmare bestimmelser om skydd for personuppgifter
utfardas genom lag. Enligt grundlagsutskottets etablerade praxis begrinsas lagstiftarens spelrum
forutom av denna bestimmelse dven av att skyddet for personuppgifter delvis ingér i skyddet
for privatliv, som tryggas i samma moment. [ det stora hela handlar det om att lagstiftaren maste
tillgodose denna ritt pa ett sitt som dr godtagbart med avseende péa de grundldggande fri- och
rittigheterna overlag (bl.a. GrUU 14/2018 rd, s. 2 och de utldtanden som ndmns dér).

Grundlagsutskottet har flera ganger bedomt bestimmelserna om myndigheternas rétt att fa och
skyldighet att [dmna ut uppgifter trots sekretess med tanke pé skyddet for privatliv och skyddet
for personuppgifter, som regleras i 10 § 1 mom. i grundlagen, och da noterat bland annat vad
och vem ritten att fa uppgifter giller och hur ritten ar kopplad till nédvandighetskriteriet. Myn-
digheternas rtt att fi och mojlighet att limna ut uppgifter kan enligt utskottet gilla "behovliga
uppgifter" for ett visst syfte, om lagen ger en uttdmmande forteckning 6ver innehallet 1 uppgif-
terna. Om innehéllet dédremot inte anges i form av en forteckning, ska det i lagstiftningen ingé
ett krav pa att "uppgifterna dr nodvandiga" for ett visst syfte (se t.ex. GrUU 17/2016 rd och de
utlatanden som namns dér). Samtidigt har utskottet inte ansett att mycket vaga och ospecifice-
rade rittigheter att fa uppgifter &r mojliga ur grundlagssynvinkel ens i saddana fall dir de ar
knutna till nédvandighetskriteriet (se t.ex. GrUU 59/2010 rd).

Grundlagsutskottet har ocksé ansett att det i sddana situationer dér rétten att fa information véger
tyngre dn sekretessbestimmelserna i sista hand ar frdga om att den myndighet som &r beréttigad
till informationen i och med sina egna behov asidosétter de grunder och intressen som ér skyd-
dade med hjélp av den sekretess som géller myndigheten som innehar informationen. Ju mer
generella bestimmelserna om rtt till information &r, desto storre ar risken att sédana intressen
kan &sidoséttas per automatik. Ju fullstdndigare bestimmelserna kopplar rétten till information
till villkor i sak, desto mer sannolikt &r det att begiran om information maste motiveras. Da kan
ocksa den som ldmnar ut informationen bedéma begéiran med avseende pa de lagliga villkoren
for utlamnandet. Genom att de facto végra att [amna ut informationen kan den som innehar den
gora att det uppstar ett lage dir en utomstaende myndighet maste undersoka skyldigheten att
lamna ut information, det vill sdga tolka bestimmelserna. Denna mojlighet dr viktig da det giller
att anpassa tillgdngen till information och sekretessintressena till varandra (se t.ex. GrUU
62/2018 rd och de utlatanden som niamns dar).
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I den foreslagna paragrafen géller skyldigheten att 1dimna ut uppgifter den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset och den som beviljat lanet, dvs. i allménhet privata aktorer. Grundlags-
utskottet har dock ansett att de hér utgdngspunkterna ocksa kan tillimpas pa ritten att f4 upp-
gifter av en privat aktdr trots banksekretessen (GrUU 12/2019 rd). Lagstiftningen ska innehalla
ett krav pa att uppgifterna ar nodviandiga med tanke pa 6vervakningen (se GrUU 17/2016 rd).

12.7 Bemyndiganden att utfirda forordning

Propositionen innehdller mdnga bemyndiganden att utfarda forordning. Stravan har varit att for-
mulera dessa bemyndiganden exakt och noggrant avgrinsat pa det sitt som avses i grundlagen.
Nodvindiga grundbestimmelser som paverkar individens réttigheter och skyldigheter tas in pa
lagniva, medan forordningarna endast innehéller preciseringar av lagbestimmelserna och be-
stimmelser om forfaranden.

Den foreslagna regleringen kan som helhet anses vara skélig for bdde bostadsréttshavaren och
agarbolaget. Kravet pa att regleringen ska vara exakt, noggrant avgriansad och proportionell med
avseende pa begriansning av de grundlaggande fri- och rattigheterna uppfylls.

Pé de grunder som anges ovan kan lagforslagen behandlas i vanlig lagstiftningsordning. Rege-
ringen anser det dock onskviért att grundlagsutskottet ger ett utlatande i fragan, pa grund av den
mojlighet till befrielse fran begrinsningar som foreslas, vilket ingriper i bostadsrittsavtalen
samt for att bedoma om valet av boende ar offentlig forvaltningsuppgift eller inte.

Kldim

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

Lag
om bostadsriittsbostider
I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:
AVDELNING I
Allménna bestimmelser
1 kap.
Lagens tillimpningsomrade och centrala principer for bostadsrittsverksamheten

1§
Bostadsriditt

Bostadsritt &r en till en fysisk person mot en bostadsrittsavgift Gverlaten ritt att besitta en
bostadsldgenhet och eventuella andra lokaler i ett bostadsrattshus. Bostadsritten grundas genom
ett avtal mellan den som ager bostadsréttshuset och den som far en bostadsrétt (bostadsrdttsav-

tal).
28

Statligt stodda och fritt finansierade bostadsrdttsbostdder

Med statligt stodda bostadsrdttsbostdider avses 1 denna lag bostadsrittsbostdder vilka byggts,
anskaffats eller renoverats med hjilp av 1dn som beviljats enligt lagen om bostadsproduktion
(247/1966) eller aravalagen (1189/1993) eller i fraga om vilka ett 1an som tagits for detta dnda-
mal har godkénts som ett sddant rédntestodslan som avses i lagen om réntestdd for bostadsrétts-
huslan (1205/1993) eller lagen om rintestdd for hyresbostadslan och bostadsréttshuslan
(604/2001).

Med fritt finansierade bostadsrdttsbostdder avses bostadsrittsbostdder som har finansierats
pa nagot annat sitt dn vad som avses i 1 mom.

Vad som i denna lag foreskrivs om statligt stddda bostadsrittsbostdder giller ocksa efter det
att det 1an som tagits for byggandet, anskaffningen eller renoveringen av bostidderna har betalats
tillbaka.

38§

Bestimmelsernas tvingande natur
I bostadsrittsavtalet far det inte goras avvikelser fran denna lag till nackdel for bostadsratts-
havaren eller den vars rétt hérleder sig fran bostadsréttshavarens.

Ett villkor genom vilket bostadsrittshavaren pafors nagon annan betalningsskyldighet dn en
som ndmns i denna lag som en forutséttning for eller pé basis av bostadsritten dr utan verkan.
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4§
Bostadsrdttshusens dgare

Agaren till ett bostadsréttshus &r en sddan sammanslutning vars syfte dr att erbjuda i denna
lag avsedda bostadsritter i ett eller flera hus som sammanslutningen dger. Agare till en sam-
manslutning som édger bostadshus kan endast vara en sammanslutning som ar deldgare i den
sammanslutning som &dger bostadshuset i syfte att kunna astadkomma saddan verksamhet som
avses 1 denna lag. En sammanslutning som dger ett bostadsréttshus kan sjélv tillhandahalla tjans-
ter 1 anslutning till den verksamhet som avses i denna lag eller vara deldgare eller medlem i en
annan sammanslutning som tillhandahéller denna typ av tjénster.

Agare till ett statligt sttt bostadsrittshus kan vara en sddan sammanslutning som éger ett
bostadsrittshus vars syfte ér att lata bygga och skaffa bostadsrittsbostidder och tillhandahalla
dem for anvindning med st6d av bostadsritt pd det sétt som foreskrivs i denna lag med malet
att de boende ska ha goda och trygga boendeforhallanden till skédliga kostnader. Sammanslut-
ningens ledning ska omsorgsfullt frimja bostadsrittssammanslutningens intressen.

Bestaimmelser om kraven pé édgare till ett statligt stott bostadsrattshus finns dessutom i de lagar
som ndmns i 2 § 1 mom. Bestimmelser om bostadsrattsforeningar finns férutom i denna lag
dven i lagen om bostadsrittsforeningar (1072/1994).

Vad som i denna lag foreskrivs om sammanslutningar som dger bostadsréttshus tillimpas dven
pa stiftelser som édger bostadsrattshus.

58
Aktiebolag som sammanslutning som dger bostadsrdttshus

Om den sammanslutning som &dger ett bostadsréttshus r ett aktiebolag, ska dess aktiekapital
uppga till minst 8 000 euro. Om bolaget inte dger andra bostadsrattsbostader dn fritt finansierade
bostadsrittsbostidder ska aktiekapitalet dock uppga till minst 80 000 euro.

Aktiebolag som dger bostadsréttshus ska vara privata aktiebolag.

6§
Namnskydd for sammanslutningar som dger bostadsrdttshus och bostadsrdttsavtal

Namnet pa en sammanslutning som dger bostadsrittshus ska innehéalla ordet "bostadsratt" el-
ler "brbostdder”. Andra sammanslutningar eller fysiska personer fir inte i sitt namn eller sin
verksamhet anvinda dessa ord. Inte heller ndr sammanslutningen eller personen pé basis av ett
avtal, en aktie eller en andel Overlater besittningen av en byggnad eller en del dérav till nagon
annan far de anvinda namnet bostadsrattsavtal pa avtalet eller bendmningen bostadsritt pa be-
sittningsratten till byggnaden eller en del av den.

Bestimmelser om bostadsrattsforeningars namn finns dessutom i 4 § i lagen om bostadsratts-
foreningar.

78§
Bostadsrdttsavtal
Bostadsréttsavtalet ska ingds och éndras skriftligen. Ett muntligt avtal och ett muntligt avtals-

villkor binder inte bostadsrittshavaren. Av bostadsrittsavtalet ska atminstone framga:
1) avtalsparterna,
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2) vilken bostadsldgenhet samt eventuella andra delar av en byggnad eller fastighet som bo-
stadsritten géller (ldgenheten),

3) bostadsrittsavgiftens belopp och grunder,

4) bruksvederlagets belopp nér besittningsforhallandet inleds samt bruksvederlagets grunder.

8§
Makars gemensamma ansvar

Om makar anvinder en ldgenhet som sitt gemensamma hem, svarar de solidariskt for de skyl-
digheter som f6ljer av bostadsrittsavtalet. Om den ena maken flyttar bort fran ldgenheten och
den andra maken som inte &r part i bostadsrattsavtalet bor kvar dér, svarar den andra maken sa
lange han eller hon bor kvar i lagenheten for att de skyldigheter som foljer av bostadsrittsavtalet
fullgors.

I ett drende som géller en i 1 mom. avsedd ldgenhet ska vardera maken ges tillfalle att bli
hord, om skal till detta provas foreligga.

Med make jdmstills den som lever i samboforhillande med bostadsréttshavaren.

98§
Bostadsrdttsavgiftens belopp

Bostadsrattsavgifter far tas ut till ett belopp som i fraga om statligt stodda bostadsréttshus
motsvarar hogst 15 procent av de byggnads- eller anskaffningskostnader som godkénts av
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (anskaffningsvdrde).

I fraga om fritt finansierade bostadsrittshus far bostadsréttsavgifter tas ut till ett belopp som
motsvarar hdgst 30 procent av det anskaffningsvirde som dgaren uppgett.

De bostadsrattsavgifter som tas ut medan byggandet eller anskaffningen av ett bostadsréttshus
pagér far inte sammanlagt Gverstiga det belopp som utdver byggnads- eller anskaffningslédn och
eget kapital behdvs for finansiering av anskaffningsvéardet.

10 §
Finansieringskonto for ett bostadsrdttshus under byggnad

Den sammanslutning som &dger ett bostadsrattshus ska 6ppna ett sarskilt konto, pa vilket det
innan bostadsrittshuset blir fardigt ska betalas in

1) lan som lyfts for byggande eller anskaftning av huset,

2) bostadsrittsavgifter som tagits ut under den tid bostadsrittshuset byggts eller pa annat sétt
anskaffats.

Medlen pa kontot far inte anvéndas till &ndamél som &r frimmande med beaktande av byg-
gandet eller annan anskaffning av det aktuella bostadsréttshuset eller insamlingen av medel, om
inte ndgot annat foljer av denna eller ndgon annan lag.

Om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset har tagit ut reserveringsavgifter eller
andra avgifter hos dem som anmélt sig som bostadsréttshavare innan bostadsrattsavtal ingétts
eller hos bostadsrittshavarna innan huset blivit fardigt, ska dven dessa séttas in pa ett sddant
konto som avses i 1 mom.

2 kap.

Val av boende i statligt stodda bostadsrittsbostider
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11§
Allmdnna principer for val av boende

Vid val av boende till statligt stodda bostadsrattsbostader ska detta kapitel iakttas. Den sam-
manslutning som dger bostadsrittshuset véljer bostadsréttshavarna bland sokande som behover
en bostad i den ordning som deras i 15 § avsedda ordningsnummer utvisar.

12§
Krav som gdller bostadsrdttshavare

Till bostadsrittshavare kan véljas en finsk medborgare och hans eller hennes hushall. Med
finsk medborgare jamstills i denna lag

1) den vars uppehéllsritt har registrerats enligt 10 kap. i utlinningslagen (301/2004) eller den
som beviljats ett uppehallskort,

2) den som beviljats ett i utlinningslagen avsett uppehallstillstind som beréttigar till minst ett
ars vistelse,

3) den som beviljats uppehéllstillstind pé basis av studier.

Vad som bestdms i 1 mom. géller d&ven hyresgéster i bostadsréttsbostiader.

Den som ansoker om bostadsrétt ska vid ansokan om bostad och ordningsnummer vara minst
18 ar. En bostadsrittsbostad eller bostadsgrupp kan riktas till personer som hor till en sdrskilt
angiven aldersgrupp eller ndgon annan specialgrupp, om detta har meddelats pa behdrigt satt
och offentligt d& bostadsritterna forklarades lediga att sokas.

13§
Behov av bostadsridttsbostad

En forutsittning for att en sokande ska kunna viéljas till bostadsréttshavare ar att den s6kande
och sokandens familj behdver en bostadsrittsbostad En sdkande anses inte behdva en bostads-
rattsbostad om sdkanden eller en myndig familjemedlem till denne

1) har en dgarbostad som finns inom samma region och som till lage, storlek, utrustning, bo-
endekostnader och ovriga egenskaper skiligen motsvarar den bostadsrittsbostad som sOks, eller

2) har sa stor formogenhet att familjen formar finansiera minst 50 procent av det gédngse priset
pd den fria marknaden for den bostad familjen soker eller for en motsvarande bostad, eller
formér bygga om den dgarbostad som finns i samma region sé att den motsvarar den bostad som
sokts.

Behovet av bostadsritt bedoms vid den tidpunkt d& den sokande godkdnns som bostadsrétts-
havare. Bedomningen far inte grunda sig pa utredningar som &r dldre &n ett ar. I bedomningen
beaktas inte formogenhet som har ringa vérde eller som dr nédvandig for att sokanden eller en
familjemedlem till denna ska kunna fa skélig utkomst av att idka niring eller utéva yrke. Om
det i formogenheten har skett en betydande fordndring sedan utredningen gjordes, ska formo-
genheten beaktas sddan den dr vid den tidpunkt d& sokanden godkénns.

Sokanden kan godkénnas ocksa pé det villkor att han eller hon inom den faststéllda tidsfristen
pa hogst sex manader uppfyller det behovskrav som avses 1 1 mom. 1 punkten. Villkoret ska
antecknas i bostadsrittsavtalet.

Nérmare bestimmelser om bedémningen av i denna paragraf avsedd formogenhet som ska
beaktas vid valet av bostadsréttshavare far utfirdas genom forordning av statsradet.

14§
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Undantag fran kravet pd behov av bostadsrdttsbostad

En sokande kan véljas till bostadsréttshavare utan att ha ett sddant behov av bostadsréttsbostad
som avses i 13 §, om

1) sdkanden byter fran en bostadsrittsbostad till en annan,

2) sokanden har fyllt 55 ar,

3) den bostadsréttsbostad som soks dr avsedd for personer som hor till en viss grupp i enlighet
med 12 § 3 mom. och en enskild medlem i gruppen byts ut, eller

4) det inte finns sokande som behdver en bostadsréttsbostad under den rimliga ansdkningstid
som den sammanslutning som dger bostadsrittshuset faststllt.

Som bostadsrittshavare godkdnns i en situation som avses i 1 mom. den av sékandena som
har det ldgstai 15 § avsedda ordningsnumret.

15§
Ordningsnummer och register over ordningsnummer

Den som ansdker om bostadsritt ska ansdka om ett ordningsnummer hos Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet, som dr personuppgiftsansvarig for registret 6ver ordnings-
nummer. Vid ans6kan om ordningsnummer uppger sokanden eller sokandena sitt namn och sin
personbeteckning sa att ordningsnumret kan specificeras. Ordningsnumret géller i tva ér fran att
det beviljades, dock inte langre efter det att den sokande ingatt ett bostadsrattsavtal pa grund av
det. Ordningsnumret ska vara giltigt nir den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset ger
erbjudandet om bostaden. Om en tidsfrist har faststéllts for ansokan om bostad ska ordnings-
numret vara giltigt ndr ansokan gors. Den sammanslutning som ager bostadsrittshuset ska kon-
trollera riktigheten hos det ordningsnummer som den sdkande har uppgett i det register som fors
av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och anteckna att ordningsnumret har
anvints efter att den s6kande har tagit emot den bostadsritt som ordningsnumret i friga berét-
tigar till.

En bostadsrittssokande kan bara fa ett ordningsnummer at gdngen. Om flera personer ansoker
om bostadsritt tillsammans far de ett gemensamt ordningsnummer. Ordningsnumret fér inte
overlatas vidare.

Efter att ordningsnumrets giltighetstid har 16pt ut fir den sokande beviljas ett nytt nummer.
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan dock i sddana fall som avses i 15 § i
diskrimineringslagen (1325/2014) fornya ordningsnumret for en person med funktionsnedsétt-
ning, om det dr nodvéndigt for att personen ska fa en bostad som motsvarar personens behov.
Uppgifter som anknyter till en ans6kan och som géller sirskilda kategorier av personuppgifter
far forvaras 1 hogst tva ar.

I registret 6ver ordningsnummer infors namn och personbeteckning for den person eller det
hushall som ansoker om ett ordningsnummer, de tillaggsuppgifter som de som ansdker om ett
ordningsnummer har uppgett om hushallet och bostaden i fraga samt de uppgifter som den sam-
manslutning som dger bostadsrattshuset har uppgett om ett hushéll som fatt en bostad och om
bostaden i fraga. Uppgifter som samlats in i samband med val av boende kan Gverlatas i anony-
miserad form till kommunen for bostadspolitiska informationsbehov och planering av markan-
vandning.

Nérmare bestimmelser om ansékan om och granskning av ordningsnummer far utfardas ge-
nom forordning av statsradet.

16 §

Erbjudande av och ansékan om bostadsrditt
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Lagenheterna i ett bostadsrittshus ska erbjudas till anvindning som bostadsrittsbostidder. Den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska utlysa bostadsrétterna offentligt och allmént for
ansokan.

Sokanden ska anmila sig hos den sammanslutning som &ger eller kommer att dga det hus i
vilket han eller hon vill fa bostadsrétt. Vid ansékan om bostadsritt ska den sokande meddela
den sammanslutning som &ger bostadsrattshuset sitt namn, sin adress och sin personbeteckning
och ldgga fram den utredning som krivs for godkdnnande som bostadsréttshavare senast innan
bostadsrittsavtalet ingés.

En sammanslutning som &ger bostadsrattshus &r skyldig att allmént och offentligt meddela
nidr den &r redo att ta emot ansOkningar fran personer som 6nskar bli bostadsrittshavare. An-
sokningar kan tas emot under den angivna anmélningstiden eller kontinuerligt eller enbart for
ett visst hus eller allmént for sédana hus som sammanslutningen i fraga dger eller kommer att
dga. En sammanslutning som dger bostadsrittshus kan vidare bestimma att bostadsréittshavar-
nas ansOkningar &r i kraft under en bestdmd tid, som ska anges i det ovanndmnda meddelandet.
Sammanslutningen kan ocksé fordra att ansokningarna for att vara i kraft ska férnyas inom en
viss tid. Aven denna skyldighet ska omndmnas i det ovan avsedda meddelandet eller ockséd, om
de sokande alaggs denna skyldighet efter det att de lamnat in ansdkan, ska ett allmént och of-
fentligt meddelande om saken utférdas.

En sammanslutning som 4ger bostadsritthus ska informera Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet om att sammanslutningen meddelat att den tar emot anmélningar fran
personer som vill bli bostadsrattshavare.

Narmare bestammelser om erbjudandet av bostadsritt och forfarandet for ansokan far utfardas
genom forordning av statsradet.

17§
Val av bostadsrdittshavare

En sammanslutning som dger bostadsrattshus véljer bland de sokande som uppfyller forut-
sattningarna enligt 12—-14 § den bostadsrattshavare som har det ldgsta ordningsnumret som
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet gett.

Avvikande fran ordningsnummerf6ljden och behovsprovningen ges foljande sokande fore-
trade i valet av boende i denna ordning:

1) en bostadsrittshavare som frivilligt avstér frén sin bostadsritt eller vars bostadsréttsavtal
omvandlas till ett hyresavtal i samband med séddan befrielse fran begransningar som anges i 88
och 89 §,

2) bostadsrittshavare som byter bostadsréttsbostad sinsemellan,

3) bostadsrittshavare som bor i samma bostadsrittsobjekt ddr den bostadsréttsbostad som ar
foremal for ansokan finns.

Sadana s6kande med foretradesrétt som avses 1 2 mom. behdver inget ordningsnummer, och
pa valet av dem tilldmpas inte det krav pa behov av bostadsrattsbostad som foreskrivs i 13 §.
Om fler &n en sdkande ur samma foretradesgrupp som bestar av i 1 eller 3 punkten avsedda
sO6kande ansoker om samma bostad véljs den skande vars bostadsrittsavtal 4r dldst. Om avtalen
har undertecknats pa samma dag dr det ordningsnumret i bostadsréttsavtal som avgor foretra-
desordningen.

Nérmare bestimmelser om val av bostadsréttshavare pa basis av ordningsnummer och om
foretradesordningen enligt denna paragraf kan utfirdas genom forordning av statsradet.

18§

Foretrdde for en boende
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Om ett hus som dr i annat bruk &n bostadsréttsbruk dndras till bostadsrittshus kan en person
som pa grundval av aktieinnehav eller hyresavtal besitter en ldgenhet och som fyllt 18 é&r, eller
en familjemedlem som bor i ldgenheten och hérleder sin rétt fran personen i fraga, oberoende
av 12-17 § godkdnnas som bostadsrittshavare. Personen i fraga kan ocksa fortsitta att besitta
lagenheten som hyresgést eller som édgare eller deldgare till de aktier som medfor rtt till besitt-
ning av lagenheten. D& kan personen oberoende av 12—17 § ocksé senare godkidnnas som bo-
stadsréttshavare till en bostad som personens sjilv eller familjen har besuttit redan innan huset
dndrades till ett bostadsrattshus. Om en sddan bostad blir ledig efter den person som besuttit den
d4 huset dndrades till bostadsrattshus eller efter ndgon vars rétt kan hérledas till den personen,
viljs bostadsréttshavaren pa det sitt som anges i 12—17 §.

19§
Bostadsrdttssammanslutningens rdtt att vigra ingd ett bostadsrdttsavtal

Om en sammanslutning som &dger bostadsrittshus har hdvt en bostadsrittshavares bostads-
rattsavtal enligt vad som foreskrivs i 8 kap. och om det finns grundad anledning att anta att
forsummelsen av skyldigheter eller ndgon annan grund att hdva avtalet fortsétter, &r samman-
slutningen i friga inte skyldig att inga ett nytt bostadsréttsavtal med den sdkande forrdn tva ar
har forflutit frén det att det havda avtalet har 16pt ut.

AVDELNING II
Bostadsrittshavarens och bostadsrittssammanslutningens rittigheter och skyldigheter
3 kap.
Bostiidernas anvindning, skick och underhéll samt dverlatelse av besittning
20§
Besittning av ldgenheten och overlatelse av ldgenheten i bostadsrdttshavarens besittning

Bostadsrittshavaren ska anvédnda ldgenheten som stadigvarande bostad for sig eller for sig
och sin familj.

Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset ska halla ldgenheten tillgénglig for bostads-
rattshavaren frén den dag da denne enligt bostadsrittsavtalet har ritt att fa 1dgenheten i sin be-
sittning.

21§
Ldigenhetens skick och underhall

D4 bostadsrittshavaren far ldgenheten i sin besittning ska den vara i ett sddant skick som
bostadsrittshavaren skéligen kan forutsiatta med hénsyn till avtalets innehall, ldgenhetens alder,
de lokala boendeforhallandena och andra omstindigheter.

Den sammanslutning som édger bostadsrittshuset ska hélla ldgenheten i ett sddant skick som

avses i 1 mom. under den tid bostadsrittshavaren har ldgenheten i sin besittning.

22§
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Nedsdttning av bruksvederlaget pd grund av avtalsbrott frdn bostadsrittssammanslutningens
sida

Bostadsrittshavaren har ritt att fa befrielse fran betalningen av bruksvederlag eller skélig ned-
séttning av bruksvederlaget for den tid under vilken ldgenheten inte har kunnat anvindas pa
grund av drojsmal med Gverlatelsen av besittningen eller pa grund av dess bristfilliga skick eller
under den tid ldgenheten annars varit 1 bristfalligt skick. Bostadsréttshavaren har dock inte
denna rétt, om drojsmalet med Overldtelsen av besittningen av ldgenheten eller ldgenhetens
bristfalliga skick berott pa en omstindighet som bostadsréttshavaren dr ansvarig for. Om det ar
frdga om en brist 1 ldgenhetens skick som uppkommit under den tid lagenheten har varit i bo-
stadsréttshavarens besittning, har denne inte heller ovan avsedda rétt fran en tidigare tidpunkt
dn den da den sammanslutning som éger bostadsrittshuset fick vetskap om bristen.

23§
Skadestdnd pa grund av avtalsbrott frdn bostadsrdttssammanslutningens sida

Bostadsrittshavaren har rétt till erséttning for en skada som denne orsakas pa grund av ett i
22 § ndmnt avtalsbrott frdn bostadsriattssammanslutningens sida. Rétt till ersittning uppstar
dock inte om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset visar att avtalsbrottet och skadan
inte beror pa forsummelse eller annan virdsloshet frdn dennes sida.

24§
Reparations- och dndringsarbeten samt skotsel

Om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset vill utfora ett reparations- eller &ndrings-
arbete i ldgenheten ska sammanslutningen underrétta bostadsréttshavaren om detta minst sex
manader innan arbetet inleds. Om bostadsrattshavaren byts efter det att meddelandet lamnades
ska ocksa den nya bostadsrattssokanden underrittas om reparations- eller &ndringsarbetet. Bytet
av bostadsrittshavare paverkar dock inte den tidsfrist som avses i detta moment.

Med avvikelse frdn vad som foreskrivs i 1 mom. har den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset rétt att omedelbart vidta dtgirder for skotsel av 1dgenheten eller utfora ett reparations-
eller andringsarbete som inte kan skjutas upp utan att skada vallas. Ocksa skotsel eller ett repa-
rations- eller dndringsarbete som inte medfor visentlig oldgenhet eller stdrning for utévningen
av bostadsratten far utforas forutsatt att den sammanslutning som dger bostadsrattshuset under-
rittar bostadsrittshavaren om det minst 14 dagar innan arbetet inleds.

Den sammanslutning som &ger bostadsrittshuset ska se till att de atgarder for skotsel eller
reparations- eller &ndringsarbeten som sammanslutningen vidtar inte orsakar storre olagenheter
eller storningar for bostadsrittshavaren dn vad som ar nddvandigt for att en atgird ska kunna
vidtas. Bostadsrittshavaren har rtt till befrielse fran betalning av bruksvederlag eller skilig
nedséttning av bruksvederlaget for den tid under vilken ldgenheten inte har kunnat anvéndas
eller ldgenheten inte har varit i sddant skick som krévs eller avtalats samt erséttning for oldgen-
heter eller skador som orsakas av en atgérd. Bostadsrittshavaren har dock inte denna rétt, om
lagenhetens bristfilliga skick beror pa en omstédndighet som bostadsrittshavaren ér ansvarig for.
Ratt till erséttning uppstér inte heller om den sammanslutning som édger bostadsrittshuset visar
att oldgenheten eller skadan inte beror pa féorsummelse eller annan vardsloshet fran dennes sida.

25§

Bostadsrdttshavarens rdtt att utfora underhdlls- och dndringsarbeten och att fa ersdttning for
dessa
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Bostadsrittshavaren far utfora underhélls- och &ndringsarbeten i lagenheten. Bostadsrittsha-
varen ska pa forhand underritta den sammanslutning som dger bostadsréttshuset om vésentliga
underhalls- och &ndringsarbeten. Sammanslutningen har ritt att dvervaka att underhalls- och
andringsarbetena utfors utan att byggnaden skadas och i enlighet med god byggnadssed.

Bostadsrittshavaren far inte utan tillstind av den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset
paborja ett underhalls- eller dndringsarbete i ldgenheten som kan

1) skada byggnaden,

2) orsaka den sammanslutning som dger bostadsrittshuset eller innehavaren av en annan la-
genhet eller fastighet skada, eller

3) inverka pa husets barande konstruktioner, husets isolering, eller i huset installerade vatten-
, el-, gas- eller andra motsvarande ledningar eller husets luftkonditioneringssystem.

Bostadsrittshavaren har rétt att fa skélig ersattning av den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset for ett behdvligt underhalls- eller dndringsarbete som han eller hon utfort i lagenheten.
Ersittning forutsétter att sammanslutningen har gett tillstand till underhélls- eller &ndringsar-
betet.

26§
Rdtt for en representant for bostadsrdttssammanslutningen att fd tilltrdde till ldgenheten

En representant for den sammanslutning som dger bostadsréttshuset har rétt att fa tilltrade till
lagenheten da det dr behovligt med tanke pé lagenhetens skotsel, skick eller 6vervakning av
underhalls- eller dndringsarbeten eller for att utfora reparationer. Besoket i ldgenheten ska ske
inom skalig tid vid en tidpunkt som &r ldmplig for bostadsréttshavaren, om inte arbetet ar brads-
kande eller annars av en sddan art att detta inte dr mojligt.

Nér en anméilan om avstdende fran bostadsratt enligt 57 § 2 mom. gjorts till den sammanslut-
ning som dger bostadsrittshuset har en representant for sammanslutningen rétt att visa lagen-
heten vid en tidpunkt som &r lamplig for bostadsrittshavaren.

27§
Bostadsrdttshavarens ansvar for skador pad ldgenheten

Bostadsrattshavaren ér skyldig att ersdtta den sammanslutning som édger bostadsréttshuset for
skador som bostadsrittshavaren uppsatligen eller av forsummelse eller annan vardsloshet for-
orsakar pa ldgenheten. Bostadsrittshavaren dr dock inte ansvarig for sedvanligt slitage som or-
sakas av att ligenheten anvinds for det &ndamal som avses i1 bostadsréttsavtalet.

Bostadsrittshavaren ska dven ersétta den sammanslutning som édger bostadsréttshuset for ska-
dor som nagon som med bostadsrittshavarens tillstand vistas i lagenheten uppsatligen eller ge-
nom forsummelse eller annan vardsloshet orsakat pa ldgenheten. Bostadsrattshavaren svarar
dock inte for skador som orsakats av den som utfor arbete pa uppdrag av den sammanslutning
som &ger bostadsrittshuset eller for dennes rédkning.

Vad som foreskrivs i 1 och 2 mom. géller d&ven ansvaret for skador pa gemensamma utrymmen
och anordningar for fastigheten eller byggnaden som bostadsrittshavaren pa basis av bostads-
rattsavtalet far anvinda.

Det skadestand som bostadsrattshavaren ska betala kan jamkas, om skadestdndet ar oskéligt
med beaktande av orsakerna till skadan, bostadsrittshavarens mojligheter att forutse och for-
hindra skadans uppkomst, forsdkringarna och forsdkringsmojligheterna, parternas formogen-
hetsforhéallanden samt andra omsténdigheter.

28 §
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Bostadsrdttshavarens anmdlningsskyldighet

Bostadsrittshavaren ska utan dréjsmél underritta den sammanslutning som dger bostadsratts-
huset om skador och brister pa ldgenheten. Detta ska ske utan drdjsmal, om reparationer méste
utforas omedelbart for att forhindra att skadan blir storre.

Om ldgenheten inte anvédnds pa en lang tid ska bostadsrittshavaren anméla detta till den sam-
manslutning som dger bostadsrattshuset samt bereda denne mojlighet att komma in i ldgenheten.

En bostadsrattshavare som underlater att géra en i 1 och 2 mom. avsedd anmaélan eller bereda
en representant for den sammanslutning som dger bostadsréttshuset tilltréde till 1dgenheten sva-
rar for de skador som forsummelsen orsakar.

29§
Forstorelse av ldgenheten eller forbud att anvinda den

Om lagenheten blir forstord eller myndigheterna forbjuder att den anviands som bostad, upp-
hor bostadsrittsavtalet att gélla.

Om forstorelsen av lagenheten beror pa forsummelse eller annan vardsldshet som begatts av
den sammanslutning som édger bostadsrittshuset, har bostadsrittshavaren ritt till ersittning for
den skada som denne har orsakats.

Om bostadsrittsavtalet upphor att gilla med stdd av 1 mom. innan bostadsrittshavaren har
haft rétt att ta ligenheten i sin besittning och om den sammanslutning som dger bostadsrattshuset
inte utan drojsmal sedan denne fatt vetskap om grunden for avtalets upphorande underrittar
bostadsrittshavaren om saken, har bostadsrattshavaren rétt till ersittning for den skada som be-
ror pa forsummelse fran sammanslutningens sida.

30§
Overldtelse av besittningen av en ligenhet

Bostadsrittshavaren far overlata hogst hélften av ldgenheten i ndgon annans besittning. Bo-
stadsrittshavaren far emellertid 6verlata 14genheten till ndgon annan for en oavbruten tid av
hogst tva ar, om han eller hon pa grund av sitt arbete, sina studier eller av ndgon annan motsva-
rande orsak tillfalligt vistas pa en annan ort eller om nagot annat sérskilt skil for dverlatelsen
foreligger. Légenheten far dverlatas for ldngre tid eller omedelbart efter foregdende dverlatelse
for en tid av hogst tva ar om sarskilt skil foreligger och den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset inte har grundad anledning att motsétta sig overlatelsen. Ligenheten eller en del av
den fér inte anvindas for inkvartering, 6verlatas for annat bruk som avviker fran stadigvarande
boende eller 6verlatas till en yrkesmaissig aktdr for vidare uthyrning eller inkvarteringsverksam-
het eller for annat bruk som avviker fran stadigvarande boende. Bostadsrittshavaren ska fore
Overlatelsen av besittningen skriftligen underritta den sammanslutning som dger bostadsratts-
huset om saken och meddela for hur lange det har avtalats eller antas att lagenheten kommer att
vara i annans besittning.

Om besittningen overléts for en tid av mer én tva &r ska bostadsréttshavaren senast en ménad
innan det forflutit tva ar fran overlatelsen skriftligen underrétta den sammanslutning som ager
bostadsrittshuset om saken. Om sammanslutningen inte godkénner dverlatelsen ska denne inom
14 dagar efter att ha mottagit meddelandet fora grunden for sin vdgran till domstol for provning.
Om domstolen godkédnner grunden for vdagran ska den forbjuda Overlatelsen. Om domstolen
forkastar talan kan ldgenheten tillfélligt 6verlatas till ndgon annan trots att den sammanslutning
som &ger bostadsrittshuset sdker dndring.

31§
97



RP 189/2020 rd

Bostadsrdttshavarens och ldgenhetsinnehavarens ansvar

Den till vilken bostadsréttshavaren har dverlatit besittningen av l4genheten eller en del av den
ansvarar for skador som han vore skyldig att ersdtta om han var bostadsrittshavare. Om inte
nagot annat har avtalats med den sammanslutning som #ger bostadsrattshuset, svarar bostads-
rittshavaren alltjimt for de skyldigheter som han har enligt bostadsréttsavtalet, samt for sddan
skada som den som besitter ldgenheten &r skyldig att ersétta den sammanslutning som dger bo-
stadsrattshuset.

4 kap.
Bruksvederlaget och dess betalning
32§

Bruksvederlag

Bostadsrittshavaren ska betala ett skéligt bruksvederlag till den sammanslutning som dger
bostadsrittshuset. [ dvrigt bestdms bruksvederlaget enligt vad som avtalats om det.

33§
Bruksvederlag i fraga om statligt stodda bostadsrdttsbostdder

Utover vad som foreskrivs i 32 § far bruksvederlaget i statligt stddda bostadsréttsbostader
faststillas till hogst ett belopp som ticker de utgifter som vid en god ekonomiforvaltning upp-
kommer av finansieringen och underhallet av till sammanslutningen hérande bostadsréttsbosta-
der och utrymmen i samband med dem.

Grunderna for bestimmandet av bruksvederlaget ska dessutom vara sadana att vederlaget for-
delas pa ett skéligt siatt mellan ldgenheterna. Vederlaget kan bestdimmas sé att olika utgiftsposter
har olika betalningsgrunder, sdsom lidgenhetens areal eller den faktiska forbrukningen eller an-
vandningen av vatten, el eller ndgon annan nyttighet.

Bruksvederlaget i statligt stddda bostadsrittsbostéder ska vara mindre &n den hyra som i all-
ménhet betalas for likvardiga hyresbostider, vars ldge motsvarar lagenhetens lage.

34 §

Utgifter som ticks med bruksvederlag och beaktande av 6ver- eller underskott i statligt stodda
bostadsrdttsbostdder

Utgifter som orsakas dgaren till ett statligt stott bostadsrattshus far tickas med bruksvederlaget
bara om de orsakas av

1) byggande, anskaffning eller ombyggnad av en fastighet och bostéder,

2) underhall och skotsel av fastigheten, byggnaderna och bostiderna,

3) en skilig avsittning for ombyggnad och for atgirder enligt 2 punkten, om lanet har god-
kénts som ett rintestddslan den 30 juni 2018 eller tidigare,

4) forvaltning av bostadsrattshus,

5) skyldigheter som bostadsrattshusets dgare har enligt lag och som inte foljer av att dgaren
har handlat i strid med lag,

6) avsittningar for skyldigheter enligt 5 punkten,

7) rantan pa saddant eget kapital som avses i 81 § och som ska beaktas i dverlételsepriset for
ett bostadsrattshus eller for aktier i det bolag som dger huset; rantan far inte med mer 4n fem
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procentenheter dverstiga 12 ménaders euribor som berdknats enligt 360 dagar, om inte annat
foljer av ndgon annan lag,

8) dividend eller gottgorelse enligt 36 §,

9) andra godtagbara omstidndigheter som motsvarar de omstindigheter som avses i punkterna
1-8.

Det finansieringsdverskott eller finansieringsunderskott som ackumuleras genom bruksveder-
lagen ska med avdrag for de medel som samlats in for i 1 mom. 3 och 6 punkten avsedd avsitt-
ning beaktas nir bruksvederlagen for de foljande aren bestdms.

Nérmare bestimmelser om de allménna principer som ska iakttas vid bestdmning av bruksve-
derlag och vad som ska anses vara en skilig avséttning enligt 1 mom. 3 punkten far utfirdas
genom forordning av statsradet. Av sérskilda skil far Finansierings- och utvecklingscentralen
for boendet pa ansdkan och pé villkor som centralen stéller bevilja en sammanslutning som dger
bostadsrittshus tillstdnd att avvika fran de maximala belopp som med stdd av forordning av
statsradet foreskrivs for en avséttning.

35§

Utjdmning av bruksvederlag och gradering av ytor i fraga om statligt stodda bostadsrittsbo-
stdder

Det bruksvederlag som tas ut for en statligt stodd bostadsrattsbostad far anvéandas till att tacka
utgifterna bade for det bostadsrittshus dir bostaden finns och for samma 4gares andra bostads-
rattshus (utjdmning av bruksvederlag). Sddana i bruksvederlaget ingaende utgifter for skotseln
av bostadsrattshuset som den boende kan paverka genom sin egen verksamhet kan dock inte
utjdmnas mellan olika bostadsrittshus. Bruksvederlagen far inte heller utjdmnas mellan fritt fi-
nansierade och statligt stoddda bostadsrittshus.

I syfte att uppna skéliga bruksvederlag far de ytor som anvinds som grund for bruksvederla-
gen for ldgenheterna i ett bostadsrittshus bestimmas per ldgenhet 1 bostadsrattsavtalen (grade-
ring). Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pa ansokan av en sammanslut-
ning som dger bostadsrittshus utifrdn de villkor som centralen faststéllt godkédnna att bruksve-
derlagets belopp i de géllande bostadsrittsavtalen édndras pd den grund att graderingen i de gél-
lande bostadsrittsavtalen i bostadsréttshuset dndras, om detta forutsétts for att bruksvederlagen
ska kunna fordelas rittvist i bostadsrattshuset eller for att en rimlig och réttvis bruksvederlags-
niva ska kunna uppnds for alla bostéder i bostadsrattshuset. Andringen av graderingen ska be-
handlas inom boendef6rvaltningen.

Nérmare bestimmelser om begriansning av utjamningen av bruksvederlag, andra forfarings-
sétt som ska foljas vid utjamning av bruksvederlag och gradering samt dndring av gradering far
utfardas genom forordning av statsradet.

36§

Betalning av dividend eller annan gottgorelse i sammanslutningar som dger bostadsrdttshus
med statligt stodda bostadsrdttsbostdder

Till en aktiedgare i en sammanslutning som dger ett statligt stott bostadsréttshus och till ndgon
annan som gjort en placering i eget kapital i en sddan sammanslutning far, om inte annat foljer
av nagon annan lag, betalas dividend eller annan gottgorelse och for detta tas det ut bruksveder-
lag, dock med beaktande av vad som i 32—-34 § foreskrivs om hur bruksvederlaget bestims och
om skiliga bruksvederlag.

99



RP 189/2020 rd

37§
Konkurrensutsdttning av upphandlingar som giller statligt stodda bostadsrdttsbostdder

Den sammanslutning som &dger ett statligt stott bostadsrittshus ska konkurrensutsatta de till
vérdet mest betydande disponent-, férvaltnings- och servicetjénster och 6vriga fastighetsforvalt-
ningstjdnster som upphandlats samt underhallsarbetena, om kostnaderna for dessa ska tdckas
med det bruksvederlag som tas eller enligt plan ska tas ut. Om upphandlingens vérde utan mer-
viardesskatt Overstiger det nationella troskelvarde som foreskrivs i 25 § 1 mom. 1 punkten i lagen
om offentlig upphandling och koncession (1397/2016) ska upphandlingen konkurrensutséttas,
om inte nagot annat foljer av tvingande bradskande skél eller av ndgon annan lag. Upphand-
lingen far inte delas upp eller berdknas med exceptionella metoder i syfte att undga tillimpning
av detta moment.

For sddana sammanslutningar som éger ett statligt stott bostadsréittshus och som dr i lagen om
offentlig upphandling och koncession avsedda upphandlingsenheter giller vad som i den lagen
foreskrivs om skyldigheten att konkurrensutsétta upphandlingar.

Bostadsrittshavarna i statligt stddda bostadsrattshus har rétt att 1dgga fram forslag till konkur-
rensutséttning av upphandlingar och delta i konkurrensutsittningen.

38§
Hojning av bruksvederlaget

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska skriftligen meddela bostadsréttshavaren
om hdjningar av bruksvederlaget. Samtidigt ska sammanslutningen meddela grunden for hoj-
ningen och det nya bruksvederlaget. Hojningen tréder i kraft tidigast vid ingangen av den betal-
ningsperiod som foljer nirmast nér det gitt tvA manader frin det att meddelandet ldmnades.

Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset behover dock inte sérskilt meddela sddan
forhojning av erséttning for virme, vatten eller annan till lagenheten hérande nyttighet som
grundar sig pa dkad forbrukning eller ett 6kat antal boende i ldgenheten, om det har avtalats om
att sdrskild ersittning ska utges for nyttigheten enligt forbrukning eller antalet boende i ldgen-
heten. Om erséttningen grundar sig pd forbrukning ska bostadsrittshavaren fa besked om for-
brukningen for varje betalningsperiod.

39§
Den tid for vilken bruksvederlag ska betalas

Bostadsrittshavaren ér skyldig att betala bruksvederlag for den tid réitten att besitta 1dgenheten
bestar samt dérefter, om han fortfarande besitter ldgenheten.

Om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset overlater ldgenheten till en ny bostads-
rattshavare eller en ny innehavare av ndgon annan rattighet under den tid for vilken den som
avstar fran sin bostadsritt ska betala bruksvederlag enligt 1 mom., upphor betalningsskyldig-
heten for den som avstar fran sin bostadsritt, om inte annat avtalats mellan den som avstar fran
sin bostadsritt och den nya boende.

40 §

Betalningsperioden och tidpunkten for betalning
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Bruksvederlaget ska betalas senast den andra dagen efter betalningsperiodens borjan, om inte
nagot annat har dverenskommits om betalningstidpunkt. Betalningsperioden &r en manad eller
nagon annan tidsrymd for vilken vederlaget enligt avtalet ska betalas.

Ett forbehall enligt vilket bostadsréttshavaren ska betala forskott pa vederlaget ar ogiltigt.

5 kap.
Boendeforvaltningen i fraga om statligt stodda bostadsrittsbostéider
418§
Boendeforvaltningens tillimpning och syfte

I detta kapitel foreskrivs om boendeforvaltningen i statligt stodda bostadsrattsbostdder. Bo-
stadsréttshavarna beslutar pa boendestimman om ordnande av boendeforvaltningen inom bo-
stadsrattshuset och pa samarbetsorganets méte om ordnande av boendeforvaltningen inom den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset samt utser pa boendestimman sina kandidater till
styrelsen for den sammanslutning som dger bostadsrattshuset.

Bestimmelserna om boendeforvaltning i detta kapitel tillimpas dock inte om huset dgs av en
bostadsrittsforening. Bestimmelser om réttigheterna for bostadsrittshavaren att delta i bostads-
rattsforeningens beslutsfattande finns i lagen om bostadsrittsforeningar.

42§
Boendestamma och boendekommitté

Inom varje bostadsrittshus hélls boendestimmor, pa vilka bostadsréttshavarna i huset kan an-
vénda sin beslutanderitt enligt detta kapitel.

Boendestdmman har rétt att utse en boendekommitté eller flera boendekommittéer for att
verkstilla de beslut som fattas pa boendestimman. Om stimman utser flera boendekommittéer
ska den besluta om de fragor som ska behandlas av dessa.

Boendestdmman kan besluta att nagon boendekommitté inte ska tillséttas tills vidare eller for
foljande mandatperiod, utan att dess uppgifter helt eller delvis ska skotas av boendestimman,
en fortroendevald som utses i stillet for boendekommittén eller den sammanslutning som édger
bostadsrittshuset.

43§
Boendekommitténs mandatperiod och sammansdttning

Boendekommittén utses for hdgst tva ar at gangen beroende pa vad som bestims om mandat-
periodens lingd pa boendestimman. Boendestimman beslutar ocksa om antalet medlemmar i
kommittén och hur de ska viljas.

Boendekommittén eller en kommittémedlem kan avséttas under en pagdende mandatperiod
med stdd av ett beslut som fattats pd boendestimman, om beslutet har understotts av minst
hilften av de rostberéttigade som varit ndrvarande eller representerade pa stimman.

44§
Boendeforvaltningens rdttigheter inom bostadsrdttshuset

Nar det giéller ett enskilt bostadsréttshus har boendeforvaltningen ratt att
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1) delta i beredningen av budgetforslaget och forslaget till bestimning av bruksvederlagen,

2) gora framstéllningar om de reparationer i huset som varje ar ska tickas med bruksvederla-
gen och hyrorna,

3) delta i beredningen av husets reparationsplan pa ldng sikt,

4) delta i beredningen av husets finansieringsplan pa lang sikt,

5) gora framstéllningar om innehéllet i husets underhéllsavtal, de arrangemang som géller
skotseln samt anordnandet av disponentskapet och underhéllsuppgifterna,

6) for de boendes och de 6vriga ldgenhetsinnehavarnas gemensamma rakning 6vervaka skot-
seln, underhallet och reparationerna i gemensamma utrymmen,

7) besluta om anvindningen av gemensamma hobby- och klubbrum och motsvarande rum
samt om anordnande av s.k. talkoarbete och andra motsvarande gemensamma tillstéllningar,

8) besluta om drenden som har understéllts boendekommittén samt utféra uppdrag som har
anfortrotts den under forutséttning att boendekommittén ar beredd att &ta sig uppdraget,

9) behandla andra drenden som géller huset,

10) for det samarbetsorgan mellan den sammanslutning som ager bostadsrittshuset och bo-
stadsréttshavarna som avses i 45 § gora framstéillningar om drenden som framkommer i boen-
deforvaltningen i det enskilda bostadsréttshuset och andra drenden som ska behandlas.

45§

Samarbetsorgan mellan den sammanslutning som dger bostadsrdttshuset och bostadsrdttsha-
varna

For behandlingen av frdgor som anknyter till boendeforvaltningen och som géller bostads-
rattssammanslutningens hela bestdnd av bostadsrittshus ska det finnas ett samarbetsorgan mel-
lan den sammanslutning som dger bostadsréttshuset och bostadsréttshavarna. Samarbetsorganet
kan ocksé ge rekommendationer i sédana till boendeforvaltningen horande fragor i vilka det inte
har beslutanderitt. Samarbetsorganet har rétt att fora ett drende som det behandlar till styrelsen
for den sammanslutning som édger bostadsréttshuset eller ett motsvarande organ for behandling.

Bostadsrattshuset representeras i samarbetsorganet av ordféranden for husets boendekom-
mitté eller en fortroendevald som utsetts i stéllet for en boendekommitté. Representanterna till
samarbetsorganet kan ocksa utses genom val, och de utses genom val om samarbetsorganet
annars bestar av fler an 50 personer. Rostritten i samarbetsorganet utdvas av de bostadsrittsha-
vare som valts till samarbetsorganet.

Samarbetsorganet analyserar fragor med tanke pa bostadsriattssammanslutningens Overgri-
pande intresse. En representant for bostadsréttshavarna representerar inte sitt eget bostadsrétts-
hus i arbetet inom samarbetsorganet utan behandlar fragor som rér en sammanslutning som éger
bostadsrittshus ur ett helhetsperspektiv. Syftet med samarbetsorganet dr att genomfdra och
Overvaka en jdmlik behandling av alla bostadsrittshus och en livscykelekonomisk forvaltning
av dessa i den sammanslutning som dger bostadsréttshus.

Samarbetsorganet kan overfora sina befogenheter pa en kommitté som viljs bland dess med-
lemmar. Samarbetsorganet kan besluta att nagon boendekommitté inte ska tillséttas for foljande
mandatperiod, utan att dess uppgifter helt eller delvis ska skdtas av den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset.

46 §

Boendeforvaltningens rdttigheter inom den sammanslutning som dger bostadsrdttshuset

Boendeforvaltningen har i drenden som géller hela den sammanslutning som dger bostads-
rittshuset rétt att
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1) delta i beredningen av sammanslutningens budgetforslag, forslaget till bestimning av bruk-
svederlagen, utjimnings- och graderingsgrunderna och reparationsétgéirder, samt forhandla och
ge utlatande om dessa,

2) delta i beredningen av reparations- och finansieringsplanerna pé lang sikt samt forhandla
och ge utldtande om dessa,

3) gora framstéllningar och forhandla om de arrangemang som géller skdtseln samt anordnan-
det av disponentskapet och underhallsuppgifterna,

4) delta i beredningen av avtal som ska ingds om underhallet och skotseln av bostadsréttshu-
sen, fastigheterna och dvriga byggnader,

5) delta i beredningen av sddana ombyggnader och renoveringar genom vilka fastigheterna
och byggnaderna sitts i ett skick som motsvarar sedvanliga krav vid respektive tidpunkt,

6) delta i sammanstéillandet av konkurrensutséttningsprinciper och beredningen av konkur-
rensutséttningar med avseende pa de avtal och atgédrder som avses i punkterna 4 och 5 samt att
overvaka konkurrensutséttningarna,

7) folja planeringen och genomforandet av nybyggen,

8) delta i1 beredningen av drenden som géller overlatelse eller avveckling av bostadsrattshus
eller befrielse av bostadsrattshus frén begransningar och forhandla om dessa,

9) besluta om innehéllet i ordningsstadgarna,

10) besluta om principerna for uthyrning och fordelning av gemensamma parkeringsplatser,
bastur, tvéttstugor och motsvarande utrymmen,

11) gora framstéllningar, forhandla och ge utldtanden om andra drenden som anknyter till
boendeforvaltningen for hela sammanslutningen och drenden som ldggs fram av boendekom-
mittéerna,

12) overfora ett drende som hor till samarbetsorganet till boendeforvaltningen for det enskilda
bostadsrittshuset for behandling.

Protokollet frén husidgarens bolagsstimma eller motsvarande beslutsorgan, eller ett protokoll
over beslutsfattandet, om beslut som hor till bolagsstimman har fattats utan bolagsstdmma, ska
tillstdllas samarbetsorganet for kinnedom.

47§
Boendeforvaltningens moten och sammankallande av dessa

Boendestdmman och samarbetsorganet ska sammankallas minst en gang per kalenderér for
att behandla drenden som hor till boendeforvaltningen.

Boendestimman sammankallas av boendekommittén eller, om en sadan inte finns, av den
sammanslutning som &ger bostadsréttshuset. Samarbetsorganet sammankallas av ordféranden
eller, om denne ar forhindrad, av vice ordforanden eller, om dessa inte har valts, av den sam-
manslutning som dger bostadsrittshuset. Boendestimman eller samarbetsorganet ska ocksé utan
dr6jsmél sammankallas for behandling av ett drende som hor till boendeforvaltningen, om minst
en tiondedel av de rostberattigade kraver det for behandling av ett angivet drende.

Kallelsen till boendestimman ska sdndas minst tvd veckor fore stimman och kallelsen till
samarbetsorganets mote ska sindas minst en vecka fore motet. I kallelsen ska ndmnas vilka
drenden som ska behandlas samt nédr och var motet hélls, om det ordnas som ett fysiskt mote,
samt mojligheten att delta i motet pa elektronisk vdg. Den skriftliga kallelsen ska sidndas till
bostadsrittsbostadens postadress eller per e-post, om bostadsrittshavaren har meddelat sin e-
postadress.

Om sammankallandet av ett mote eller en stimma enligt denna lag forsummats kan Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet berittiga nagon av de boende att sammankalla motet
eller stimman for att behandla ett d&rende som avses i denna lag.

48 §
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Rostritt och valbarhet vid boendeférvaltningens moten

Rostberittigade och valbara vid boendeforvaltningens méte dr bostadsréttshavare som har
fyllt 18 ar. Den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset ir inte rostberéttigad eller valbar,
dven om sammanslutningen direkt innehar en ldgenhet i huset. Hyresgéster har rétt att delta i
boendeforvaltningen, men de &r varken rostberédttigade eller valbara.

Till ett och samma organ fér inte véljas fler &n en person frén varje lagenhet.

49 §
Beslutsfattandet i boendeforvaltningens organ

Som boendeforvaltningsmétets beslut géller den mening som vid métet har fatt over hélften
av rosterna. Vid lika rostetal avgors val genom lottning och andra fragor enligt den mening som
ordforanden har omfattat. Boendeforvaltningsmotet kan dock bestdmma att beslutet 1 frdga om
nagot visst drende ska fattas enhélligt, med kvalificerad majoritet eller med understod av samt-
liga rostberittigade. Val kan ocksa forrattas pa ett annat sétt.

50§
Rdtt till information och informationsskyldighet

Boendestdmman, samarbetsorganet och boendekommittén har rétt att av den sammanslutning
som dger bostadsrittshuset eller dennes representant fa de uppgifter om bostadsrattshuset eller
sammanslutningen som de behover for att kunna utova sina réttigheter. Uppgifterna ska vara
styrkta av en revisor, om samarbetsorganet kriver det. Om det har kravts att uppgifterna ska
vara styrkta av en revisor och uppgifternas riktighet inte kan styrkas, ska revisorn konstatera
detta.

Den sammanslutning som édger bostadsréttshuset ska informera bostadsrittshavarna och sam-
arbetsorganet om sddana drenden som géller bostadsrittshuset eller sammanslutningen och som
vid utévande av rittigheterna enligt denna lag kan vara av betydelse for dem eller for boende-
forvaltningsorganen.

51§

Bostadsrdttssammanslutningens skyldighet att [dmna uppgifter om grunderna for bruksveder-
lagen

Den sammanslutning som dger ett bostadsrittshus ska ge bostadsréttshavarna uppgifter om
grunderna for hur bruksvederlaget bestams, utjdimnas och graderas, om hur utjamningen paver-
kar bruksvederlaget samt om anvéndningen av de medel som insamlats genom bruksvederlag.
Uppgifterna ska ges vid boendestimman och till samarbetsorganet. De boende ska ocksa ha
tillgang till uppgifterna pa elektronisk vig.

Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset ska i kalkylen 6ver bestimmandet av bruks-
vederlaget separat for varje sammanslutning, utjamningsgrupp och hus ange

1) for vilka utgiftsposter bruksvederlag tas ut,

2) hur mycket man har for avsikt att ssmmanlagt anvianda av de belopp som samlats in i form
av bruksvederlag till utjamning mellan olika bostadsrattshus, och hur utjimningen péverkar
bruksvederlaget for ett enskilt bostadsréttshus,

3) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 3 punkten som ska samlas in och till vad medlen ska
anvéndas,
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4) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 6 punkten som ska samlas in och till vad medlen ska
anvindas.

Den sammanslutning som édger bostadsrittshuset ska utifrdn sin bokforing fran respektive ré-
kenskapsperiod i samband med upprittelse av bokslutet gora upp en efterkalkyl som géller hela
sammanslutningen, utjaimningsgruppen och bostadsrittshuset och av vilken det framgér

1) summan av bruksvederlag som tagits ut,

2) vilka utgiftsposter som har tickts med bruksvederlag,

3) finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet for rakenskapsperioden,

4) det kumulativa finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet separat for varje
sammanslutning, utjimningsgrupp och hus,

5) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 3 punkten som ingér i det kumulativa dverskottet,

6) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 6 punkten som ingér i det kumulativa 6verskottet.

528§
Bostadsrdttshavarnas representation i styrelsen eller motsvarande organ

Boendestdmmorna har rétt att utse kandidater

1) till styrelsen for ett bostadsaktiebolag eller ett sadant fastighetsaktiebolag vars syfte &r att
dga och forvalta ett eller flera bostadsrattshus,

2) till styrelsen eller ett motsvarande organ for ndgon annan sammanslutning som éger bo-
stadshus 4n en sadan som anges i 1 punkten, vars syfte ar att dga och forvalta ett eller flera i
denna lag ndmnda hus, eller, om de drenden som géller skotsel och underhéll av bostadsréttshu-
set eller beredning och iakttagande av budgeten for huset huvudsakligen ska skotas av nagot
annat organ inom sammanslutningen, till detta organ,

3) till det organ i en sammanslutning som &ger ett bostadsrittshus som, i det fall att samman-
slutningens huvudsakliga syfte dr nadgot annat dn att 4ga och forvalta ett eller flera bostadsrétts-
hus, har i uppgift att sarskilt skota drenden som géller skotsel och underhall av bostadsréttshus
eller beredning och iakttagande av budgeten for husen.

Bland de kandidater som avses i 1 mom. ska till den styrelse eller motsvarande organ eller
nagot annat organ som avses i 1 mom. utses minst 40 procent av medlemmarna och alltid minst
tva personer. Finns det inte ndgot organ som avses i 1 mom. 3 punkten, ska den person till vars
uppgifter hor drenden som giller skotsel och underhall av ett i denna lag avsett bostadsrittshus
eller beredning och iakttagande av budgeten for huset, skota dessa drenden i samrad med de
boendeforvaltningsorgan som avses i denna lag.

53§
Overvakare som utnimnts av boendeférvaltningen

Samarbetsorganet har ritt att utse en dvervakare som foljer och granskar hur den sammanslut-
ning som ager bostadsrittshuset skdter sin ekonomi och forvaltning. Boendestimman har rétt
att utse en overvakare som foljer och granskar hur bostadsréttshusets ekonomi och forvaltning
skots. Overvakaren ska ha den yrkeskompetens som uppgiften forutsétter. Overvakarens man-
datperiod &r densamma som mandatperioden for bostadsrattssammanslutningens revisor. Over-
vakaren ska avge en berittelse over sitt uppdrag till den som utsett 6vervakaren. Berattelsen ska
ocksa delges den sammanslutning dger bostadsréttshuset.

Vad som foreskrivs om rétten for revisorn for en sammanslutning som dger ett bostadsrittshus
att f& uppgifter om bostadsréttshusets eller sammanslutningens ekonomi och forvaltning géller
ocksa overvakaren. P4 dvervakarens tystnadsplikt och skadestandsansvar tillimpas vad som f6-
reskrivs om tystnadsplikt och skadestdndsansvar for revisorer for sammanslutningar som éger
bostadsritthus.
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Om boendeforvaltningens mote eller boendekommittén har valt en revisor for den samman-
slutning som &dger bostadsréttshuset eller om revisorn har valts bland personer som boendefor-
valtningens mote eller boendekommittén har foreslagit, skoter denna revisor dven de dverva-
karuppgifter som avses i 1 mom., om inte ocksa en dvervakare har tillsatts separat.

54§
Riksomfattande delegation for bostadsrdttsdrenden

For utvecklingen av bostadsrittsdrenden finns en riksomfattande delegation for bostadsrétts-
drenden, som tillsétts av miljoministeriet. Delegationens uppgift ar att f6lja upp bostadsrittssy-
stemets funktion, ldgga fram initiativ och ge utlatanden samt pé annat sétt utveckla delomrédden
som ror bostadsrittsboende. Medlemmarna véljs for tvd &r i sdnder. En personlig ersittare ska
viljas for varje medlem.

Medlemmarna i delegationen ska bestd av hdgst en representant for bostadsréttshavarna och
en representant for varje sammanslutning som dger bostadsrattshus. Samarbetsorganet viljer en
representant for bostadsrattshavarna fran varje ssmmanslutning. Representanten for en bostads-
rittsforening viljs av foreningsstimman. Representanter for miljoministeriet, Finansierings-
och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret har mojlighet att delta i delegationen.

Delegationen véljer inom sig en ordférande och en vice ordforande. For kostnaderna for de-
legationens moten svarar de sammanslutningar som dger bostadsréttshus vars representanter har
utsetts till delegationen.

55§
Bemyndigande att utfdrda férordning

Nérmare bestimmelser om innehéllet 1 boendeforvaltningens réttigheter enligt 44 och 46 §,
de sitt pa vilka informationsskyldigheten enligt 50 § kan fullgoras och de sétt pa vilka boende-
forvaltningen kan ordnas féar utfirdas genom férordning av statsradet.

6 kap.
Overlitelse och pantsiittning av bostadsritt
56§
Aterbiiring av bostadsrttsavgiften

Bostadsrittsavgiften dterbérs till bostadsréttshavaren nér denna overléter sin bostadsritt. Som
aterbaring av bostadsrattsavgift betalas

1) den forsta bostadsrittsavgift som betalats for 1agenheten nér bostadsrétten bildades,

2) sadan indexjustering av bostadsrittsavgiften som motsvarar den fordndring av byggnads-
kostnadsindex som skett efter det att den forsta avgiften betalades,

3) virdet vid dverlatelsetiden av de skéliga forbattringar som dverldtaren eller en bostadsrtts-
havare fore honom har gjort i lagenheten eller finansierat under besittningstiden med beaktande
av kostnaderna for forbattringsarbetena, den tidpunkt da de utférdes, den aterstdende nyttan av
arbetena samt andra omsténdigheter.

Om en sadan indexjustering som avses i | mom. 2 punkten leder till att den bostadsréattsavgift
som ska aterbéras dr mindre &n den forsta bostadsrittsavgiften, terbérs bostadsrattsavgiften till
ett belopp som motsvarar den forsta bostadsrittsavgiften.
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Om forvirvaren av bostadsritten har forbundit sig att betala ett pris som &verstiger den ater-
baring av bostadsrittsavgift som avses i 1 mom., dr forbindelsen ogiltig till den del priset dver-
stiger den ovan avsedda aterbéringen.

578§
Avstdende fran bostadsrditt

I ett statligt stott bostadsréttshus far en bostadsréittshavare som besitter en ldgenhet Gverlata
bostadsritten till sin make, till en familjemedlem som vid tidpunkten for 6verlételsen stadigva-
rande bor i ldgenheten eller till en slékting i ritt upp- eller nedstigande led. En forutsittning for
overlatelse &r att bostadsrattshavaren har bott i ldgenheten i minst tva ar. Priset pa dverlatelsen
far vara hogst en summa som motsvarar den dterbéring av bostadsréttsavgift som anges i 56 §.

Om en bostadsréttshavare vill avstd frén sin bostadsritt ska han eller hon meddela den sam-
manslutning som dger bostadsrittshuset detta. Sammanslutningen ér skyldig att 16sa in bostads-
ritten och aterbdra bostadsrattsavgiften pa det sitt som avses i 56 § inom tre manader fran med-
delandet. Nagon skyldighet att 16sa in bostadsritten foreligger dock inte forrdn den faktiska
besittningen av bostadsrittsbostaden har upphort. Hos den till vilken den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset dverlater den inldsta bostadsritten fir sammanslutningen ta ut hogst ett
belopp som motsvarar den aterbaring av bostadsrittsavgift som sammanslutningen betalat.

Den som Overlater en bostadsritt ska i samband med Overlatelsen eller inlosningen visa upp
bostadsrittsavtalet i original for den sammanslutning som dger bostadsréttshuset, som ska gora
en anteckning ddrpa om dverlatelsen och om priset och dess betalning samt om att overldtarens
bostadsritt har upphort. Den som 6verlater sin bostadsrétt blir inte fri frén sina skyldigheter som
bostadsrittshavare forrédn anteckning gjorts om att bostadsrétten har upphdrt att gélla. Om bo-
stadsrittsavtalet har upprattats i elektronisk form kan anteckningen goras i dokumentet i fraga
eller ett separat elektroniskt eller annat dokument uppréttas dver anteckningen.

Vad som i denna lag foreskrivs om Overlatelse av bostadsritt tillimpas dven pa dverlatelse av
bostadsritt genom tvangsverkstillighet.

Annan Gverlatelse av bostadsratt dn sidan som avses 1 denna paragraf ar ogiltig.

139 § i dktenskapslagen (234/1929) foreskrivs om makes samtycke och dess betydelse vid
overlatelse av bostadsritt.

58§
Pantsdttning av bostadsrdtten

Om kapitalvérdet av en bostadsrétt pantsétts ska bostadsréttshavaren eller panthavaren under-
ritta den sammanslutning som &ger bostadsrittshuset om pantséttningen. Om sammanslut-
ningen inte underrittas om pantsittningen &r den inte bindande gentemot bostadsrittshavarens
borgenérer. Bostadsrittshavaren ska 6verldamna sitt bostadsrittsavtal i original till panthavaren.
Om bostadsrittsavtalet har uppréttats i elektronisk form ska rétten till pantséttning kontrolleras
med den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset pa annat sétt.

Panthavaren ska underritta den sammanslutning som &ger bostadsréttshuset om att pantritten
har upphort. Aven bostadsrittshavaren kan sorja for underréttelsen, om bostadsréttshavaren
samtidigt visar upp sitt bostadsréttsavtal i original for den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset.

En bostadsrittssammanslutning som har underréttats om pantséttningen ar skyldig att over-
vaka att panthavarens rétt inte krénks i samband med Overlételse eller inldsen av bostadsritten
och att ersitta skada som panthavaren har orsakats av forsummelse av denna skyldighet. Om
bostadsritten overléts eller 10ses in enligt 57 §, géller pantritten inte forvirvarens eller dennes
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eftertradares bostadsritt, om bostadsrittshavaren nér bostadsréttsavtalet ingicks inte visste och
inte heller kunde forutséttas veta att bostadsrittens kapitalviarde var pantsatt.

Nér 10 kap. 2 § i handelsbalken tillimpas pd panthavarens rétt att driva in sin fordran jamstélls
bostadsrittens kapitalvirde med den aktie som avses i 3 mom. i den paragrafen. Pa Gverlatelse
av bostadsritten for panthavarens rikning tillimpas vad som foreskrivs i 56 och 57 §.

59§
Skyldighet att forbereda sig pa inlosning av bostadsrdtter

En sammanslutning som dger ett bostadsrattshus ska sorja for att det for inlosning av bostads-
ritter finns medel, vilkas anvéndning inte krinker borgenérernas rtt.

Vid bedémningen av huruvida den skyldighet som avses i 1 mom. har fullgjorts i tillracklig
omfattning kan rddande efterfrigan pé och utbud av bostéder beaktas. Reserveringen ér tillrick-
lig, om den tdcker den betalningsskyldighet som orsakas av de kiinda och sannolika inlosning-
arna under innevarande och dirpa foljande rikenskapsperiod och ndgot annat inte foljer av sir-
skilda skal.

Bostadsrattsavgifterna ska i balansrakningen for den sammanslutning som dger bostadsratts-
huset tas upp som en sérskild post under eget kapital. Om sammanslutningen é&r ett aktiebolag,
tas bostadsrittsavgifterna upp som en sérskild post under fritt eget kapital.

Bestimmelser om fonden for bostadsréttsinlosning finns i 9 kap. i lagen om bostadsrattsfor-
eningar.

60 §
Disponibla medel for inlosen

En sammanslutning som dger bostadsrattshus far anvinda medel som avses i 59 § eller annat
eget kapital eller andra medel som enligt bokslutet influtit under den foregaende rakenskapspe-
rioden eller tidigare rdkenskapsperioder till att 16sa in bostadsrétter. For betalning av den index-
forhdjning och den finansieringsandel for ombyggnad av en ldgenhet som avses i 56 § 1 mom.
2 och 3 punkten och som ingdr i aterbédringen av bostadsrittsavgiften ska dock i forsta hand
anvindas andra medel eller annat eget kapital dn posten bostadsrittsavgifter i balansrdkningen.
Bestimmelser om nedséttning av posten bostadsrittsavgifter i balansrakningen till f6ljd av in-
16sning av en bostadsritt och om en 6kning av posten sedan bostadsrétten pa nytt har dverlatits
finns 1 98 §.

Om den sammanslutning som édger bostadsrittshuset ar ett aktiebolag, far inldsningspriset for
bostadsritten med avvikelse frdn 1 mom. betalas om full tickning kvarstar for det bundna egna
kapitalet och andra icke utdelningsbara poster enligt bolagets, eller om bolaget &r ett moderbo-
lag, koncernens balansrdkning for den senast avslutade rakenskapsperioden.

Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset och en sammanslutning som hor till samma
koncern som denna far inte stélla sdkerhet for betalning av inlosningspriset for en bostadsrétt
eller av poster som ingér i priset. Bestimmelser om &garens ratt att hora till bostadsréttsfor-
eningarnas inlosningsgarantifond finns i lagen om bostadsréttsféreningar. Poster som ingér i
inlosningspriset minskar det belopp som for den senast avslutade rikenskapsperioden far an-
véndas for vinstutdelning.

Inlésningarna av bostadsritter betalas i den ordning som de har forfallit till betalning. Om
flera inlosningar forfaller till betalning samma dag betalas de sa ldnge det dr mojligt enligt denna
paragraf, om inte den sammanslutning som éger bostadsréttshuset och de som har rétt till inlds-
ning kommer 6verens om nagot annat. Till den del den sammanslutning som édger bostadsrétts-
huset med anledning av denna paragraf inte kan betala en bostadsréattsinlosning som forfallit till
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betalning, ska sammanslutningen betala drojsmalsrinta enligt rintelagen (633/1982) pa det obe-
talda beloppet. Vad som bestdms i 1-3 mom. géller 4ven sddan forsenad betalning jamte
drojsmélsrinta som avses i detta moment.

61§
Ansvar for felaktig inlosning och hdnvisningar till straffbestdmmelser

Om sddana medel har anvénts for inlosning av bostadsritter som enligt denna lag inte hade
fatt anviandas for detta, ar styrelsen for den sammanslutning som dger bostadsrattshuset och, om
utdelningen av medel grundar sig pa en oriktig balansrdkning, den revisor som deltagit i fast-
stdllandet eller granskningen av balansrdakningen skyldiga att enligt 10 kap. 9 § i revisionslagen
(1141/2015) ersitta sammanslutningen for skada som uppkommit pa detta sétt.

Om égaren &r en bostadsréttsforening finns det dessutom bestimmelser om skadestand i 76 §
i lagen om bostadsréttsforeningar. Om dgaren ir en stiftelse finns det dessutom bestdmmelser
om skadestand i 8 kap. 1 och 3 § i stiftelselagen (487/2015) och i 9 § i lagen om inférande av
stiftelselagen (488/2015).

Bestimmelser om straff for aktiebolagsbrott finns i 25 kap. 1 § i aktiebolagslagen samt om
straff for bostadsaktiebolagsbrott och bostadsaktiebolagsforseelse i 27 kap. 1 och 2 § i lagen om
bostadsaktiebolag (1599/2009). Bestimmelser om straff for bostadsrittsforeningsforseelse
finns i 83 § i lagen om bostadsréttsforeningar.

62§

Betalningsordning

D4 en sammanslutning som dger bostadsréttshus upploses eller forsitts i konkurs ska forst
skulderna betalas, dock inte kapitallan, och darefter de bostadsrittsinlosningar som grundar sig
pa 57 § till dem som avstar fran sin bostadsratt. Om &dgaren ar ett aktiebolag ska bostadsrittsin-
16sningarna betalas innan medel kan delas ut till kapitallanets borgenérer eller aktiedgarna pa
basis av deras aktieinnehav.

63§
Overldtelse av andel

Om tva eller flera personer innehar en bostadsritt tillsammans, kan en andel av den &verlatas
endast till en annan delégare eller med de andra deldgarnas samtycke. Vid dverlatelse av bo-
stadsritt till en annan deldgare tillimpas inte det krav pa boendetid som anges i 57 § 1 mom.
Annan Overlatelse ar ogiltig.

Priset far i en sddan situation som avses i 1 mom. uppga till hdgst ett belopp som motsvarar
andelen av den aterbéring av bostadsrattsavgift som bestdms enligt 56 §. En prisforbindelse ar
ogiltig till den del priset dverstiger aterbiringen av bostadsrittsavgiften.

Vad som foreskrivs i 57 § 3 och 4 mom. géller dven dverlatelse av andel i en bostadsritt.

64 §
Upplésning av samdganderdittsforhdllande
Om tva eller flera personer innehar en bostadsrétt tillsammans och ndgon av dem dnskar upp-

16sa samiganderattsforhallandet, far domstolen, om deldgarna inte kan komma 6verens om
overlatelse enligt 63 § 1 mom., pd ansdkan av en deldgare bestdmma att hela bostadsritten ska
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overlatas enligt 57 §. Till forvirvare kan dé utses en deldgare eller, om tva eller flera av dem
vill bli forvérvare, dessa tillsammans. Deldgare har rétt att bli forvarvare framfor andra.

Vid upplosning av saméganderiattsforhallande tillimpas inte det krav pd boendetid som anges
157 § 1 mom.

7 kap.
Bostadsriittshavarens dktenskapsskillnad, dod eller konkurs
65§
Bostadsrdtten vid avvittring

En make som med stod av giftoritt har rétt att vid avvittring erhalla den andra makens egen-
dom (utjdmning), far sdsom utjdmning gbra anspradk pad en bostadsritt som tillhor den andra
maken eller makarna tillsammans, om den ldgenhet som makarna haft i sin besittning med stod
av en bostadsritt var deras gemensamma hem. Om avvittring forrdttas mellan makar som lever,
ska den make som kréver utjamning dessutom vara i stdrre behov av bostad dn den make, av
vilken utjdmning krévs.

Om det enligt 56 § faststillda kapitalvirdet av bostadsritten dverstiger den utjimning som
tillkommer maken eller om maken inte har ratt till utjamning, har maken under de forutsatt-
ningar som anges i 1 mom. rétt att i samband med avvittringen 16sa in den andra makens bo-
stadsrétt eller en bostadsritt som tillhor makarna tillsammans genom att i pengar betala den
andra maken skillnaden mellan bostadsrittens varde och den utjamning som han eller hon even-
tuellt har ratt till. Vad som foreskrivs i detta moment och 1 mom. tillimpas ocksa vid avskiljning
av makars egendom.

Om bostadsrétten har pantsatts till sdkerhet for skuld som den make som innehar bostadsratten
har gjort i syfte att anskaffa bostadsritten, ar det en forutsittning for att bostadsrétten ska kunna
Overforas sd som avses i 1 och 2 mom. att den make som far bostadsritten betalar skulden eller
overtar ansvaret for den. Skuldens belopp ska da dras av fran bostadsrittens viarde nir utjamning
utges och den mellanskillnad som avses i 2 mom. berdknas. Borgeniren kan inte utan vigande
skal vigra godta ovan nimnda betalning av skulden eller 6verflyttande av ansvaret for skulden.

En make har likvél inte den rétt som anges i 1 och 2 mom., om Overforingen av bostadsrétten
till honom eller henne med beaktande av dktenskapets ldngd och andra omsténdigheter skulle
vara oskélig for bostadsrattshavaren.

Vid avvittring och avskiljande av egendom tillimpas inte det krav pa boendetid som anges i
57 § 1 mom.

66 §
Bostadsrdttshavarens dod

Efter bostadsréttshavarens dod hor bostadsritten till dodsboet.

Om bostadsritten dvergar genom arv eller universaltestamente till ndgon som vid arvlatarens
dod inte bodde i lagenheten, har en familjemedlem till bostadsréttshavaren som vid arvlatarens
dod stadigvarande bodde i ldgenheten ratt att 16sa in bostadsritten inom tre manader fran det
han fick vetskap om fanget. Om det finns flera som vill utnyttja sin inlésningsrétt, har de denna
ratt gemensamt.

Om bostadsrétten i ett statligt stott bostadsréttshus overgér genom arv eller testamente till
ndgon annan person dn en familjemedlem som stadigvarande bor i ldgenheten eller en slékting
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i ratt upp- eller nedstigande led och denna person inte l9ser in bostadsrétten inom en av bostads-
rattssammanslutningen utsatt skilig tid, har sammanslutningen rétt att 16sa in bostadsrétten ge-
nom att betala en dterbéring av bostadsréttsavgiften i enlighet med 56 §.

Vad som foreskrivs i 3 mom. ska inte tillimpas sé linge ldgenheten med stdd av drvdabalken
(40/1965) ér i den efterlevande makens besittning.

67§
Overforing av bostadsritt med stod av awvittring, arv eller inlésen

Om en bostadsritt overlats som utjaimning eller inloses med stod av 65 eller 66 §, ska 57 § 3
mom. iakttas. Den sammanslutning som édger bostadsrittshuset ska ingé ett nytt bostadsrattsav-
tal med den som fatt bostadsrétten genom arv eller testamente.

68 §
Bostadsrdttshavarens konkurs

Om bostadsrittshavarens egendom har upplétits till konkurs och om konkursboet inte inom
en av bostadsriattssammanslutningen utsatt tid om minst 14 dagar har meddelat att det vertar
ansvaret for de skyldigheter som foljer av bostadsrittsavtalet, eller om bostadsrittshavaren inte
inom samma tid stéllt sdkerhet for fullgdrande av sina skyldigheter, har den sammanslutning
som dger bostadsrattshuset rétt att hdva bostadsrittsavtalet. I ett sddant fall tillampas 71 §.

Om bostadsrittshavaren stiller sdkerhet efter utgdngen av den i 1 mom. ndmnda tiden, har
husédgaren dock inte ritt att hdva avtalet om sékerheten har stillts innan bostadsrittshavaren fatt
del av hdvningsmeddelandet.

8 kap.
Héavning av bostadsrittsavtal
69§
Husdgarens hdvningsgrunder

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset har rétt att hdva bostadsréttsavtalet, om

1) bostadsrittshavaren underlater att betala den Overenskomna bostadsrittsavgiften eller
bruksvederlaget inom foreskriven eller avtalad tid,

2) bostadsrittshavaren dverlater besittningen till ldgenheten eller en del dérav i strid med
denna lag,

3) ldgenheten anvénds for ndgot annat &ndamal dn det som foreskrivs denna lag och som for-
utsétts 1 bostadsrattsavtalet,

4) bostadsrittshavaren for eller tillater ett stérande liv i ldgenheten,

5) bostadsréttshavaren forsummar sin skyldighet att skota om lagenheten, eller

6) bostadsrittshavaren i ldgenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms for bevarande
av hélsa och ordning.

Om ett forfarande som ndmns i 1 mom. dr av liten betydelse, foreligger dock inte ratt att hdava
bostadsrittsavtalet. Vad som foreskrivs 1 1 mom. 2—6 punkten géller &ven sddana gemensamma
utrymmen och anordningar pé fastigheten eller byggnaden som bostadsréttshavaren pa basis av
bostadsrittsavtalet far anvinda.
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Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska aberopa hdvningsgrunden inom en skilig
tid efter att den kommit till dennas kinnedom. Sammanslutningen forlorar likvél inte sin rétt att
hdva avtalet s linge den situation som avses i 1 mom. fortgér.

Bestimmelser om rétten for den sammanslutning som adger bostadsrattshuset att hiva avtalet
finns dessutom i 68 § och 102 §.

70 §
Varning om utovande av hdvningsrdtten

Den sammanslutning som édger bostadsrittshuset far inte hdva bostadsrittsavtalet pa ndgon av
de grunder som anges i 69 § 1 mom. 3—6 punkten, om sammanslutningen inte gett bostadsrétts-
havaren en skriftlig varning. Varningen ska delges pé det sétt som foreskrivs for delgivning av
stimning eller annars bevisligen.

Om bostadsréttshavaren fullgor sina skyldigheter utan dréjsmél efter varningen eller det an-
nars sker réttelse, har den sammanslutning som dger bostadsréttshuset inte rétt att hdva bostads-
rittsavtalet.

Varning krivs dock inte om bostadsrattshavarens 1 69 § 1 mom. 3—6 punkten nimnda forfa-
rande har upprepats och bostadsrittshavaren redan tidigare getts en varning med anledning av
forfarandet, eller om bostadsréttshavaren i de fall som ndmns i 69 § 1 mom. 4 eller 6 punkten
har handlat pa ett synnerligen klandervért sitt.

71§
Meddelande om hévning

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska innan bostadsrittsavtalet hdvs ge bo-
stadsrattshavaren ett skriftligt meddelande om havningen. I meddelandet ska grunden for hav-
ningen av avtalet och den tidpunkt da avtalet upphor att gilla anges, om avsikten &r att avtalet
ska upphdra senare och inte omedelbart dd meddelandet om hévning delges.

Meddelande om hivning ska delges pa det sitt som foreskrivs for delgivning av stimning
eller annars bevisligen.

Om bostadsréttshavaren stims med hot om vrékning, krdvs inget separat meddelande om hav-
ning.

72§
Fiyttningsdag sedan ett avtal hdvts
Flyttningsdag da ett bostadsrattsavtal upphor att gilla pa grund av hdvning ar dagen efter den
dag da bostadsrittsavtalet upphor. Bostadsrittshavaren ska pa flyttningsdagen stélla hilften av
lagenheten till husdgarens forfogande samt foljande dag 6verlata hela ldgenheten i husidgarens
besittning. Om flyttningsdagen eller dagen efter flyttningsdagen é&r en helgfti 16rdag, helgdag,
sjdlvstandighetsdagen, forsta maj eller jul- eller midsommaraftonen, ska ligenheten pa ovan
avsett sitt sta till husidgarens forfogande forsta vardagen dérefter.
73 §

Aterbiring av bostadsrittsavgiften i vissa situationer
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Om bostadsrittsavtalet upphor till f61jd av att den sammanslutning som dger bostadsréttshuset
havt avtalet eller avtalet upphdrt med stod av 29 §, ska sammanslutningen inom tre manader
betala bostadsréttshavaren en aterbéring av bostadsréttsavgiften enligt 56 §.

[IT AVDELNINGEN
Bostadsrittssammanslutningens verksamhet
9 kap.
Byggande och anviindning av bostadsrittshus
74§
Anvdndningen av bostadsldgenheterna i ett bostadsrdttshus

Bostadsldgenheterna i ett bostadsréttshus ska i forsta hand anvindas som bostadsréttshavarnas
bostider. Bostadsldgenheterna far i andra hand anvidndas som hyresbostdder, om inga bostads-
rattshavare finns att fi. En bostadsldgenhet i ett bostadsrittshus ska alltid bjudas ut som bostads-
rattsbostad innan den bjuds ut som hyresbostad.

758
Andring av anvéindningsindamdl i statligt stédda bostadsriittshus

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan av sirskilda skél bevilja tillstand till
att en bostadsldgenhet i ett statligt sttt bostadsréttshus anvinds for ndgot annat &ndamal dn
boende. Tillstandet far gélla endast en liten del av samtliga bostadsldgenheter i huset. Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet kan bestimma att en sé stor del av det statliga bo-
stadslanet eller aravalanet som motsvarar den ligenhet som avses i tillstdndet ska aterbetalas
eller bestimma att staten befrias fran den statsborgen for ldgenheten om vilken foreskrivs i lagen
om statsborgen for aterbetalning av aravalén (868/2008), lagen om réantestod for bostadsratts-
huslan eller lagen om réntestod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslén. Det far dock inte
bestdmmas att lanet ska aterbetalas eller att staten ska befrias fran borgensansvaret, om bostads-
utrymmen dndras till gemensamma utrymmen for de boende eller sa att de anvénds for nagot
annat dandamal som forbattrar boendeforhéllandena for de boende.

For den tid som en bostad anvénds i strid med 74 § eller 1 mom. i denna paragraf dr den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset skyldig att betala staten en halv procent per kalen-
derménad av den del av anskaffningsvérdet for huset eller husgruppen som hanfor sig till bo-
staden, utrdknat enligt ldgenhetsytan. Om betalningen av det ovan avsedda beloppet inte sker
frivilligt, fattar Statskontoret beslut i saken pa yrkande av Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet. Statskontoret kan sidnka det belopp som ska betalas om det annars skulle bli
oskdligt.

76 §
Foérbud att begrdnsa valfrihet
Rétten for en sammanslutning som éger ett bostadsréttshus att vilja byggherre eller leverantor

av nyttigheter som sammanslutningen behover far inte begréinsas genom arrangemang som
grundar sig p& medlemskap eller deldgarskap i en annan sammanslutning eller pa avtal eller
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nagon annan forbindelse. Bestimmelser, villkor och forbindelser som stér i strid med forbudet
ar ogiltiga.

Om huset dgs av en bostadsrittsforening tillimpas utéver vad som foreskrivs i 1 mom. vad
som foreskrivs i lagen om bostadsréttsforeningar.

77§
Rdtt att dberopa avtal om byggande, anskaffning eller reparation

En sammanslutning som dger bostadsrattshus har ritt att &beropa ett avtal som géller byggande
av bostadsrittshus och fastigheter som byggs eller anskaffats for sammanslutningen eller un-
derhall eller skétsel eller ombyggnad eller annan renovering av hus och fastigheter som denna
sammanslutning dger, &ven om huségaren inte ar part i avtalet.

78 §
Stdllande och frigérande av sdkerhet for byggande

En byggherre ar skyldig att se till att det for fullgérande av avtal om byggande av ett bostads-
rattshus stélls en sdkerhet for byggnadsskedet och for tiden efter byggnadsskedet till formén for
den sammanslutning som dger bostadsrattshuset. Sdkerheterna ska vara bankdepositioner, bank-
garantier eller for andamalet 1ampliga andra sékerheter.

Sakerheten for byggnadsskedet ska, nir bostadsritter borjar bjudas ut, uppgé till minst tio
procent av entreprenadpriset enligt avtalet om byggande. Sékerheten ska gilla till dess den fri-
g0rs av den sammanslutning som dger bostadsrittshuset, dock i minst tre ménader efter det att
byggnaden har godkénts for anvindning. Néar sikerheten upphor att gélla ska den erséttas med
en sékerhet for tiden efter byggnadsskedet som ska uppga till minst tva procent av entreprenad-
priset enligt avtalet om byggande. Sékerheten ska gilla till dess den frigors av den sammanslut-
ning som dger bostadsrattshuset, dock i minst ett ar efter det att sdkerheten for byggnadsskedet
har upphort att gélla.

Om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset utan skél har végrat att frigora sdkerheten
eller om det inte dr mojligt att erhalla sammanslutningens samtycke utan vésentlig oldgenhet
eller véasentligt drojsmal, kan domstol pa ansdkan ge tillstand till att sdkerheten frigors helt eller
delvis.

Genom forordning av statsrddet kan det foreskrivas att den sékerhet som avses i 2 mom. ska
uppga till en stérre minimiandel av entreprenadpriset dn vad som faststélls i det nimnda mo-
mentet.

10 kap.
Overlatelse av bostadsrittshus
79§
Fusion, delning, dndring och upplésande av sammanslutning
En sammanslutning som éger ett statligt stott bostadsrattshus far inte fusioneras med andra
sammanslutningar eller delas, och formen av sammanslutning fér inte dndras utan Statskontorets
tillstdnd. Sammanslutningen fér inte heller uppldsas utan Statskontorets tillstdnd, om inte upp-

l16sandet foljer av domstolens beslut eller av en i lag foreskriven skyldighet.

80 §
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Overldtelse av bostadsrittshus eller av aktier i bolag som diger husen

Statligt stodda bostadsréttshus och aktier i bolag som dger sadana hus far endast dverlétas till
kommunen eller till en av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet godkénd forvér-
vare, som kan beviljas sadant rintestodslan for bostadsrittshus som avses i lagen om réantestod
for hyresbostadslédn och bostadsrittshuslan. Aktier fir dessutom Overlétas till ndgon annan av
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet godkédnd forvdrvare som kan anses mot-
svara en Overldtare av aktier.

Fritt finansierade bostadsrittshus och aktier i bolag som dger husen far overlatas till férvarvare
som avses i 4 §. Om en och samma &gare har bade statligt stodda och fritt finansierade bostads-
rittsbostider tillimpas 1 mom. vid Overlételse av aktier i bolaget.

Annan dverlatelse d4n sddan som avses i 1 och 2 mom. &r ogiltig.

Om ett bostadsrattshus far en ny dgare ar bostadsrittsavtalen for ligenheterna i huset bindande
for den nya dgaren.

81§
Priset pa bostadsrdttshus och aktier i bolag som dger husen

Priset pa ett bostadsrittshus far uppga till hogst det belopp som Overlataren har betalat for
finansieringen av anskaffningsvirdet justerat med fordndringen i byggnadskostnadsindex.
Dessutom &r Overlataren beréttigad att fa den del av byggnads- eller anskaffningsldnen som
overlataren fortfarande ansvarar for eller i deras stille tagna l&n och 14n som har godkénts med
béttre forménsritt. Vid berékning av priset beaktas dven den del av nddvéandiga forbéttringslan
och andra l&n for tdckande av husets godtagbara utgifter och som 6verlataren fortfarande ansva-
rar for samt for i motsvarande syfte betald 6kning av det egna kapitalet.

En aktie i ett bolag som éger ett bostadsrittshus far dverlatas till hogst priset for teckning av
aktien justerat med forandringar i byggnadskostnadsindex.

Andar poster av eget kapital som betalats i samband med aktieteckning for finansieringen av
bostadsrittshusets anskaffningsvérde behandlas vid dverlatelsen pa samma sitt som tecknings-
priset. Vid berdkning av aktiens pris beaktas dessutom av dgaren betald okning av det egna
kapitalet for tdckande av bostadsrittshusets godtagbara utgifter.

Om bolaget har beviljats ndgot annat 1an med st6d av aravalagen 4n ett lan som avsesi21 § i
namnda lag, ska vid faststdllande av aktiens pris utdver de poster som avses i 2 och 3 mom.
beaktas det dverlatelsepris som bestdms enligt 9 § i aravabegransningslagen (1190/1993).

82§
Overldtelsepris i vissa fall for aktier i bolag som diger bostadsriitthus

Om overlataren av aktier i ett bolag som dger ett bostadsrattshus har fatt aktierna i sin 4go
genom att forvdrva hela eller en del av aktiestocken i bolaget, far aktierna overlatas till hogst ett
pris som inkluderar f6ljande poster:

1) anskaftningspriset for de aktier som Overlats justerat med fordndringen i byggnadskost-
nadsindex till den del det inte 4r friga om l4n som tagits for forvirv av aktierna eller i deras
stélle tagna lan och 1dn som har godkénts med béttre formansratt,

2) den del av lan som tagits for forvarv av aktierna eller i deras stélle tagna ldn och lan som
har godkénts med battre formansrétt och for vilka dverlataren fortfarande ansvarar,

3) den del av nddvéndiga forbattringslén eller andra 14n for tickande av husets godtagbara
utgifter och som dverlataren fortfarande ansvarar fér samt for i motsvarande syfte betald 6kning
av det egna kapitalet.
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Det tillétna Gverlatelsepriset for en aktie i bolaget berdknas av dverlételsepriset for hela akti-
estocken i1 proportion till aktiernas antal, om den aktie som dverléts inte har ett eget anskaft-
ningspris och overlitaren dger hela aktiestocken.

83§
Overldtelsepris for bostadsrttshus i vissa fall

Om overlataren av ett bostadsrittshus har fatt huset i sin 4go genom att fusioneras med det
bolag som dgt huset, far huset dverlatas till hdgst ett pris som inkluderar foljande poster:

1) anskaffningspriset for aktierna i det bolag som &gt huset justerat med forandringen i bygg-
nadskostnadsindex till den del det inte 4r fraga om bostadslan som tagits for forvérv av aktierna
eller i deras stélle tagna 14n och 1&n som har godkénts med battre formansrétt,

2) den del av bostadslén som tagits for forvéarv av de aktier som avses i 1 punkten och som
overlataren fortfarande ansvarar for eller i bostadslénens stille tagna 1an och 1an som har god-
kénts med béttre formansritt,

3) den del av nédvindiga forbattringslan eller andra 1an for tickande av husets godtagbara
utgifter och som dverlataren fortfarande ansvarar for samt for i motsvarande syfte betald 6kning
av det egna kapitalet.

Om det fusionerade bolaget dgde dven andra hus vid tidpunkten for fusionen, utgdr anskaff-
ningsvérdet for det hus som 6verlits den andel av kopesumman for aktierna i bolaget som for-
hallandet mellan husens bokforingsvirden anger.

Bestimmelserna i 1 och 2 mom. tillimpas dven pa sddana overlatelser dar det hus som Overlats
har forvérvats pa ndgot annat sétt dn vid fusion, men dir Gverlataren dven har forvérvat aktierna
i det bolag som &gt huset och fortfarande dger dem eller redan har Gverlétit dem vidare eller
upplost bolaget varvid aktierna inte langre finns.

84§
Faststillande av overldatelsepriset for statligt stodda bostadsrdttsbostdider
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet faststiller det dverlatelsepris som avses i
81-83 § vid oOverlételse av ett statligt stott bostadsrittshus eller aktier i ett bolag som éger ett
sédant hus. Om en Gverlatelse skett till ett hdgre pris 4n vad som foreskrivs, ar det avtalsvillkor
som géller priset ogiltigt till den del det avtalade priset overstiger det tillatna Sverlatelsepriset.
85§
Tilldmpning av begrdnsningar i frdga om overldtelse
Vad som foreskrivs ovan om dverlatelse av och overlatelsepris pa statligt stodda bostadsratts-
hus eller aktier i bolag som dger sddana hus géller samtliga rattshandlingar vilkas faktiska syfte
ar overlatelse av ett bostadsrattshus, om forvirvaren av overlatelsen kénner till eller borde kidnna
till rattshandlingens faktiska syfte.
86§
Férsdljning vid tvangsverkstillighet

Trots bestdmmelserna i denna lag far bostadsréttshus och aktier i bolag som 4ger sddana hus
séljas med iakttagande av vad som foreskrivs i konkurslagen (120/2004) eller utsokningsbalken

116



RP 189/2020 rd

(705/2007) eller, om det ar frdga om pantsatta aktier, pa det sitt som anges i pantséttningsavta-
let. Den for vars rdkning en forsédljning forréttas dr dock berittigad till hogst ett pris som bestdms
enligt detta kapitel.

Skillnaden mellan forséljningspriset och det pris som avses i detta kapitel ska betalas till sta-
tens bostadsfond.

Nér dgaren till ett bostadsrattshus eller en aktie byts pa det sitt som avses i 1 mom. ska kdparen
utan drdjsmal se till att denne uppfyller de forutsittningar som enligt 4—6 § stélls pa dgare.

Om Statskontoret i syfte att trygga statens fordringar i samband med tvangsverkstéllighet ko-
per egendom som avses i denna lag, ska Statskontoret utan drdjsmal och senast nér fem ar har
forlopt efter kopet, om det inte finns grundad anledning att hélla egendomen léngre tid i Stats-
kontorets dgo, vidta atgirder for att 6verlata egendomen till en sddan sammanslutning som en-
ligt denna lag kan vara en sammanslutning som dger bostadsrittshus.

878§
Skulder som inte ingadr i overldtelsepriset

Till det overlatelsepris som avses i 81-83 och 86 § réknas inte l&n som tagits for forvéirv av
en fastighet eller aktier i det bolag som dger fastigheten eller andra 1an som Overlataren ansvarar
for eller delar av dessa som forvarvaren étar sig ansvaret for.

88§
Befrielse fran begrinsningar

Agaren till ett fritt finansierat bostadsrittshus behover inte iaktta begrinsningarna enligt denna
lag i fraga om bruksrittigheter och dverlatelse, om bostadsldgenheterna i huset enligt avtalen
om besittning av ldgenheterna redan anviands for annat &n bostadsrattsindamal eller senare kom-
mer att anvindas for sddana d&ndamal.

Om det &r frdga om ett statligt stott bostadsrittshus kan Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet pa villkor som centralen faststéller bevilja huset befrielse frdn begrinsning-
arna helt eller delvis, om forutséttningarna enligt 1 mom. uppfylls. For befrielse fran begrins-
ningarna forutsétts dessutom att dtgirden frimjar en fungerande bostadsmarknad pa omradet i
fraga eller forebygger att bostdder blir stdende tomma samt ekonomiska forluster till foljd av
det, och att

1) det statliga bostadsléanet eller aravalanet eller den andel av ett sddant 1&n som avser det hus
som befrielsen giller aterbetalas helt och héllet, dock inte om l&nefordran inte har kunnat séker-
stéllas vid indrivning i exekutiv vig,

2) ett 1an som godkénts som rintestddslan eller den andel av ett sddant 1an som avser det hus
som befrielsen giller dterbetalas inklusive de eventuella erséttningarna for fortida dterbetalning
av lanet samt andra kostnader eller att det lanebelopp som berittigar till rantestdd minskas med
en del som motsvarar det hus som befrielsen avses gilla och att ldnegivaren dessutom befriar
staten fran det borgensansvar for lanet som avser det hus som befrielsen avses gélla, eller

3) ett 1an som godkints som borgenslan enligt lagen om statsborgen for aterbetalning av ara-
valan eller den andel av ett sddant lan som avser det hus som befrielsen giller dterbetalas helt
och hallet inklusive de eventuella erséttningarna for fortida aterbetalning av lanet samt andra
kostnader eller att den lanegivare som beviljat borgenslanet befriar staten fran borgensansvaret
i fraga om det hus som befrielsen avses gilla.

Om ett statligt stott ombyggnadslén har godkénts eller beviljats for bostadsréttshuset kan huset
i regel inte befrias fran begransningar forrdn tio ar har forlopt fran det att lanet godkéndes eller
beviljades.

117



RP 189/2020 rd

89§
Befrielse frdn begrdnsningar vid hog vakansgrad

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan ocksa befria ett hus fran bruksrattig-
hets- och Overlételsebegransningar enligt denna lag, om en tredjedel eller mindre &n en tredjedel
av lagenheterna i huset innehas av bostadsrittshavare och detta beror pa att det inte finns nagon
efterfrigan pd ldgenheterna som bostadsrittsbostider. For befrielse fran begransningar forut-
sétts da utover vad som anges i 88 § att

1) bostadsrattsavgifterna inklusive justeringar betalas tillbaka i enlighet med 56 § till de ater-
stdende bostadsrattshavarna och om bostadsritthavaren flyttar till en annan bostad pa grund av
befrielse fran begransningar, bostadsrattsammanslutningen ersitter skiliga flyttningskostnader,

2) ansdkan om befrielse fran begransningar och vilka konsekvenser den far for bostadsritts-
havarna har behandlats genom boendeforvaltningsforfarande i det enskilda huset och i samar-
betsorganet, och den 6vervakare som utsetts av de boende har gett ett yttrande i fragan,

3) den sammanslutning som dger bostadsrattshuset erbjuder bostadsréttshavaren en bostads-
ritts- eller hyresbostad pé orten,

4) de godtagbara arliga kapital- och skotselutgifterna for huset inte har kunnat tdckas med de
bruksvederlag eller hyror som uppbérs for ldgenheterna i huset under de tva foregdende aren,

5) situationen inte beror pa uppsétligt eller vardslost forfarande eller forsummelse som begétts
av den sammanslutning som dger bostadsrittshuset, och

6) den sammanslutning som dger bostadsréttshuset innan huset befrias fran begransningar har
vidtagit atgirder som frimjar en sundare ekonomi i huset.

Om husets dgandeform dndras till bostadsaktiebolag och majoriteten av aktierna i bostadsak-
tiebolaget kommer att dgas av enskilda personer, ska bostadsréttshavaren erbjudas moéjlighet att
16sa in de aktier som beréttigar till besittning av den l4genhet som han eller hon har i sin besitt-
ning till det géngse pris som godkénts av Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet
eller ett pris enligt lagenhetens ursprungliga anskaffningsvérde som faststéllts av Finansierings-
och utvecklingscentralen for boendet justerat med byggnadskostnadsindex, beroende pa vilket-
dera priset som dr mindre. Fran inldsningspriset avdras en eventuell skuldandel for 1agenheten,
om den utgdr en belastning pa aktierna. Bostadsaktiebolag far inte av en deldgare som 16st in
aktierna ta ut bolagsvederlag till kostnaderna for och amorteringarna av ett lan som eventuellt
kvarstar pa bolagets ansvar och som beviljats med annat &n statligt stod for uppforande och
ombyggnad av huset, om inte inldsaren har atagit sig att ansvara for laneandelen som en del av
kdpesumman. Om bostadsréttshavaren 16ser in de aktier som beréttigar till besittning av bosta-
den ska aterbaringen av bostadsrattsavgiften enligt 56 § inklusive forhojningar avdras frén in-
16sningspriset och kvitteras som betald som en del av inldsningspriset for bostadsrittsbostaden.
Kopeavtalet ska innehalla ett villkor av vilket kvitteringen framgér.

Nérmare bestimmelser om forfarandet for sadant beviljande av befrielse fran begransningar
och forutséttningarna for detta som avses i denna paragraf far utfirdas genom férordning av
statsradet.

90 §
Forfarandet for befrielse av bostadsrdttshus fran begrdansningar vid hog vakansgrad
Om ett bostadsrittshus befrias fran begransningar vid hog vakansgrad i enlighet med 89 § kan
de aterstdende bostadsrittsavtalen omvandlas till hyresavtal i enlighet med det forfarande som
foreskrivs 1 denna paragraf.

Bostadsréttsavgiften inklusive justeringar aterbérs i enlighet med 56 § till bostadsréttshavaren
nir besittningsritten med stod av hans eller hennes bostadsréttsavtal upphor. Bostadsrittsavtalet
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omvandlas till ett hyresavtal sex minader efter den sista dagen i den kalendermanad under vil-
ken bostadsrattshavaren har underréttats om att bostadsréttsavtalet upphor, om inte dgaren och
bostadsrittshavaren kommer dverens om en léngre tid. Vid faststdllandet av uppsédgningstiden
for hyresavtalet raknas ocksa bostadsrattsavtalets 10ptid in i hyresforhallandets 16ptid.

Bostadsréttshavaren ska ges ett skriftligt meddelande om att bostadsréittsavtalet upphor, och
till meddelandet ska fogas Finansierings- och utvecklingscentralen for boendets beslut om be-
frielse frdn begransningar. I meddelandet ska nimnas nér bostadsrittsavtalet upphor och att av-
talet dndras till ett hyresavtal. Meddelandet ska delges pa det sétt som foreskrivs for delgivning
av stimning eller annars bevisligen.

Om huset eller bostdderna séljs och det dr fraga om ett bostadsrittshus som staten ursprungli-
gen stott ska forséljningen ske till gdngse pris. Den vinst som eventuellt fis genom forséljningen
ska kvarsta hos den sammanslutning som séljer huset, och den ska beaktas i den sammanslut-
ning som dger bostadsrittshuset vid faststillandet av bruksvederlagen for de foljande aren.
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet godkdnner kdpesummorna for huset eller
bostdderna och kontrollerar att bostadsrittshavarnas rétt att 16sa in lagenheten pa ovan avsett
sétt inte har kriankts och att bostadsréttshavarna har erbjudits en annan bostad i enlighet med 89
§ 1 mom. 3 punkten.

Nérmare bestimmelser om forfarandena da bostadsrattsavtal omvandlas till hyresavtal enligt
denna paragraf far utfardas genom forordning av statsradet.

91 §
Anteckningar om begrdnsningar i fraga om bruksrdttigheter och overldtelse

I inteckningsregistret ska goras anteckning om de begransningar som ndmns i 74 och 80 §, 81
§ 1 mom. och 83 §.

I bolagsordningen for ett aktiebolag som &ger ett hus ska finnas ett omndmnande av de be-
gransningar som avses 1 79 och 80 §, 81 § 2—4 mom. och 82 §. I aktiebreven ska dessutom
ndmnas sddana begransningar som avses i 80—84 § samt 86 § 4 mom.

Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset dr ansvarig for att de anteckningar som avses
i 1 och 2 mom. har gjorts innan sammanslutningen erbjuder bostadsréttsavtal for bostéider i ett
hus som han &dger eller kommer att f4 i sin d4go. Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet ir efter att ha beviljat ett statligt stott 14n eller godként ett [&n som réntestodslén skyldig
att utan drojsmal vidta atgirder i syfte att dstadkomma de anteckningar som avses i 1 och 2
mom.

Nérmare bestimmelser om de anteckningar som avses i denna paragraf far utfardas genom
forordning av statsradet.

92§
Skyldighet att informera om befrielse frdan begrdnsningar

For att de i 91 § avsedda anteckningarna om ett bostadsrittshus och om de aktier som medfor
ratt att besitta bostadslagenheter i huset ska kunna utplinas ska Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet utan drdjsmal ldmna ett meddelande om befrielsen eller, om befrielsen
fran begransningar har varit villkorlig, omedelbart efter det att centralen har konstaterat att vill-
koren uppfyllts. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ska ocksa for allménheten
hélla tillgéngliga uppgifterna om vilka hus och vilka aktier som medfor rétt att besitta bostads-
lagenheter i dessa hus som bostadsfonden har befriat frdn begrdnsningar samt uppgifterna om
huruvida befrielsen &r villkorlig och inom vilken tidsfrist villkoren ska vara uppfyllda.
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Med anledning av ett beslut om befrielse fran begrinsningar ska den sammanslutning som
ager bostadsrattshuset utan drojsmal vidta atgérder for utpldnande av de anteckningar som avses
1 91 §. Den sammanslutning som édger bostadsréttshuset ska for allménheten halla tillgéngliga
uppgifterna om vilka av dgarens hus och vilka aktier som medfor rétt att besitta en bostadsla-
genhet som har befriats eller kommer att befrias fran bruksrattighets- och overlatelsebegréns-
ningar enligt denna lag, och nir anteckningarna om det hus som befriats eller kommer att befrias
frén begriansningar och om de aktier som medfor ritt att besitta en bostadsldgenhet i huset kom-
mer att strykas i bolagsordningen och aktierna.

Om den sammanslutning som &ger ett statligt stott bostadsréttshus har féorsummat den skyl-
dighet som avses i denna paragraf, eller om anteckningen om att huset befriats fran begrins-
ningar &r felaktig, ska anteckningen korrigeras pa anmélan av Statskontoret.

Nérmare bestimmelser om den anmélningsskyldighet som avses i denna paragraf far utfardas
genom forordning av statsradet.

93§
Upphorande av begrdnsningarna

D4 ett statligt stott bostadsréttshus eller de aktier som medfor rétt att besitta en bostadslédgen-
het i huset har befriats frdn begridnsningarna i fraiga om bruksréttigheter och dverlatelse enligt
denna lag i enlighet med 88 § och de anteckningar som avses 1 91 § har utplénats pa behorigt
sétt, upphor dven tillimpningen av denna lag och bestimmelser som utfardats med stod av den
pa bostadsrattshuset och pa de aktier som medfor rétt att besitta en bostadsldgenhet i huset.

Om &garen till ett fritt finansierat hus inte langre dger sddana hus som omfattas av bruksrét-
tighets- och dverlatelsebegransningarna enligt denna lag, upphér tillimpningen av lagen pa dga-
ren i frdga, pd aktierna i huset och pa aktiedgarna, dock med beaktande av vad som foreskrivs i
6 §.
Om det i ett hus som redan har befriats fran begrénsningar erbjuds en ldgenhet pa nytt for
besittning med stod av boenderitt, ska bestimmelserna i denna lag igen tillimpas pé huset och
husédgaren.

94 §
Affdrslokaler och overldtelse av dem

Om det i ett bostadsrittshus finns andra lagenheter dn bostadsldgenheter och en aktie i det
bolag som dger bostadsrittshuset medfor ritt att besitta en sddan ligenhet, ska 80-92 § inte
tillimpas pa denna aktie.

11 kap.
Bokslut och anviindning av bostadsrittssammanslutningens medel
95§
Bostadsrdttssammanslutningens bokforing och bokslut

Bestdmmelser om uppréttande av bokslut for sammanslutningar som &dger bostadsrittshus
finns 1 bokforingslagen (1336/1997), i den speciallag som géller sammanslutningar som édger
bostadsrittshus och i detta kapitel. Bokforingslagen innehaller ocksé bestdimmelser om bokfo-
ringsndmndens rétt att ge anvisningar och utldtanden om uppréttandet av ett bokslut enligt denna
lag for husdgarsamfund som &dger ett bostadsrattshus.
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Om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset vid sidan av verksamhet enligt denna lag
utovar dven annan verksamhet, ska sammanslutningens bokforing ordnas sa att riktiga och till-
rackliga uppgifter om verksamheten enligt denna lag kan anges separat i dgarens bokslut. Till
en sadan dgares bokslut ska fogas en separat resultatrakning for verksamheten enligt denna lag
och i form av noter anges Gvriga uppgifter om verksamheten enligt denna lag i enlighet med
vad som bestdms i denna lag och i bokforingslagen.

96 §
Noter till bokslutet

Utover vad som foreskrivs i bokforingslagen ska foljande uppgifter ges som noter till bokslu-
tet:

1) de lagenheter i bostadsréttssammanslutningens besittning dér bostadsrétten har 16sts in,

2) vilka stindiga servitut samt inteckningar som belastar bostadsrittssammanslutningens
egendom och uppgifter om var intecknade skuldebrev finns,

3) de aktier och andelar som bostadsrattssammanslutningen 4ger i andra sammanslutningar,

4) det i 57 § avsedda inldsningsansvar som den sammanslutning som dger bostadsrattshuset
har nér det géller bostadsrittshavare som avstar fran sin bostadsrétt, antecknat till ett virde en-
ligt 56 § 1 mom. 1 och 2 punkten vid rikenskapsperiodens utgdng samt inldsning av en bostads-
ratt som forfallit till betalning och som inte har kunnat betalas, antecknat till ett virde enligt 60
§ 3 mom. vid rikenskapsperiodens utgang,

5) den sammanslutningsspecifika bruksvederlags- och efterkalkyl som avses i 51 §.

97 §
Verksamhetsberdttelse

Utover vad som foreskrivs i bokforingslagen ska verksamhetsberéttelsen innehélla uppgifter
om

1) budgetens utfall, visentliga dndringar som skett i budgeten, utjimningens effekt och
finansieringsoverskottets storlek,

2) hur verksamhetens syfte enligt 4 § 2 mom. har uppfylits.

Styrelsen ska i verksamhetsberittelsen framlagga forslag till atgarder som géller bostadsrétts-
sammanslutningens vinst eller forlust.

98 §

Upptagande i balansrdkningen av bostadsrdttsavgifter som tagits ut for den tid husen byggts
eller anskaffats

Om kapitalet &r indelat i eget och frimmande kapital i balansrékningen for den sammanslut-
ning som &dger bostadsréttshuset for tickande av den anskaffningsvirdesandel som avses i 8 §
ska bostadsrittsavgifter som betalats till sammanslutningen tas upp som en sirskild post under
fritt eget kapital. Om &garen ar ett aktiebolag, tas bostadsrittsavgifterna upp som en sérskild
post under fritt eget kapital.

Posten bostadsrittsavgifter i balansrdkningen ska nedséttas till den del annat eget kapital eller,
om dgaren ar ett aktiebolag, annat fritt eget kapital enligt balansriakningen for den senast avslu-
tade rdkenskapsperioden inte har anvénts for bostadsrattsinldsning. Om posten bostadsréttsav-
gifter har minskats p& grund av bostadsrittsinlosning, ska ett tilldgg till motsvarande belopp
goras till posten bostadsréttsavgifter i balansrdkningen nir den sammanslutning som éger bo-
stadsrattshuset pa nytt har dverlatit bostadsratten.
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Medel som avses i 1 mom. far inte medan verksamhet enligt denna lag pagar delas ut till
aktiedgare, motsvarande dgare av en andel i den sammanslutning som &ger ett bostadsritthus
eller till en medlem i sammanslutningen eller till ndgon som gjort en placering i eget kapital i
sammanslutningen, om det inte &r frdga om en situation som avses i 2 mom. Sedan verksamhet
i enlighet med denna lag har upphort far medel delas ut till ovan avsedda aktdrer endast under
samma forutséttningar och endast om det i ndgon annan lag som géller sammanslutningar som
dger bostadsrittshus ges rétt att dela ut aktiekapital eller andra bolagsmedel till sammanslut-
ningens dgare, medlemmar eller den som gjort en placering i eget kapital i ssmmanslutningen.

99 §
Férbud att bevilja lan och stdlla sdkerhet

En sammanslutning som édger bostadsréttshus far inte ge penninglén till en deldgare eller en
medlem i d4garsammanslutningen eller en medlem i styrelsen, direktionen eller ett motsvarande
beslutfort organ i sammanslutningen eller en medlem i boendekommittén eller motsvarande,
disponent, revisor eller Gvervakare eller till nigon som till nigon av dessa star i ett sddant for-
hallande som avses i 4 kap. 7 § 1 mom. 6 punkten i revisionslagen. Detsamma géller stillande
av sédkerhet for skuld.

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset far bevilja andra &n dem som ndmns i 1 mom.
penninglan eller stilla sédkerhet for deras skuld endast om penninglanet eller stillandet av siker-
heten behovs for underhallet eller anviandningen av en fastighet, byggnad eller bostadsréttsbo-
stad som tillh6ér sammanslutningen.

De ndmnda lagarna innehéller ocksa bestimmelser om lan som en dgare som avsesi 15a § i
aravalagen och 24 § i lagen om réntestdd for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan beviljar
eller sdkerhet som en sddan dgare stiller for ndgon annans skuld. Om den sammanslutning som
dger bostadsrattshuset ér ett aktiebolag finns det bestimmelser om detta ocksé i aktiebolagsla-
gen.

100 §
Koncernbokslut

Vid upprittande av koncernbokslut ska, utéver vad som foreskrivs i bokforingslagen och i
ndgon annan lag, bestimmelserna i 9699 § iakttas.

I modersamfundets verksamhetsberittelse ska sddana utredningar som avses i 97 § ges om
koncernen. I verksamhetsberittelsen for ett dotterforetag ska moderforetagets namn anges.

I noterna till ett koncernbokslut ska det alltid ndmnas vilken egendom som ar understilld de
bruksréttighets- och Overlatelsebegransningar som avses i denna lag samt vilken sammanslut-
ning inom koncernen som dger egendomen och pé vilket sétt sammanslutningen édger den.

101 §
Bokslut for aktiedgare i ett bolag som dger ett bostadsrdttshus
Noterna till bokslutet for en sammanslutning som dger aktier i ett bolag som éger ett bostads-
rattshus ska innehélla ett omndmnande av vilka aktier som &r understéllda bruksrittighets- och
overlatelsebegransningarna enligt denna lag.

12 kap.

Pafoljder, rittsskydd och ikrafttriadande
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102 §
Stdllande av sdkerhet

Da ett bostadsrittsavtal ingas eller avtalsvillkoren &dndras, d& bostadsréttshavaren byts ut eller
i ddrmed jamforliga situationer kan Gverenskommelse ingds om att bostadsrittshavaren ska
stélla en skélig sidkerhet for den skada som den sammanslutning som édger bostadsréttshuset kan
asamkas av att bostadsréttshavaren forsummar sina skyldigheter som bostadsréttshavare.

Omeni 1 mom. avsedd sékerhet inte stills inom 6verenskommen tid, har den sammanslutning
som dger bostadsréttshuset ritt att hdva avtalet. Sddan rétt foreligger likvél inte om sédkerhet har
stéllts fore delfaende av havningsmeddelandet.

103 §
Utredning om att bruksvederlaget dr skdligt och riktigt

Bostadsrattshavaren kan lata fraigan om huruvida bruksvederlaget for bostaden eller andra ut-
rymmen som denne besitter med stdd av ett bostadsrattsavtal dr skéligt och riktigt provas av
domstol. Ett yrkande far inte vickas efter det besittningen av ldgenheten med stod av bostads-
rattsavtalet har upphort.

Om domstolen bestdmmer att bruksvederlaget ska sidnkas, ska den med beaktande av sénk-
ningens belopp, grunderna for sinkningen och andra i drendet framkomna omsténdigheter sam-
tidigt bestimma om den sammanslutning som dger bostadsrittshuset helt eller delvis ska ater-
bira verbetalt bruksvederlag. Aterbiringen fir inte bestimmas fran en tidigare tidpunkt in tva
ar fore delgivningen av sédnkningsyrkandet.

Domstolen ska i sitt utslag om sénkning av bruksvederlaget bestimma nir sdnkningen trader
i kraft. Om dndring soks i tingsrittens beslut, ska bruksvederlaget dock betalas till tidigare be-
lopp till dess fullféljdsdomstolen har avgjort fragan, om inte nédgot annat avtalas.

Bestimmelserna i denna paragraf tillimpas inte om huségaren &r en bostadsrittsforening. Be-
stimmelser om éndring av bruksvederlaget i sddana fall finns i lagen om bostadsrittsféreningar.

104 §
Skadestdnd for felaktigt forfarande

En sammanslutning som dger bostadsrattshus ar skyldig att 1 skialig man ersétta en direkt skada
som orsakas av att den som ansoker om att bli bostadsrittshavare eller forvirvare av en overla-
telse av bostadsritt eller den som godkints som bostadsréttshavare eller forvéirvare av en over-
latelse inte far den bostadsrétt han eller hon ansékt om pa grund av sammanslutningens eller
dennes representants felaktiga forfarande.

105 §
Tillsyn och granskningsrditt

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret 6vervakar

1) efterlevnaden av denna lag och de bestimmelser som utfdrdats med stod av den nér det
géller endast statligt stodda bostadsréttsbostader,

2) efterlevnaden av bostadsriéttsavgiftens &terbaring enligt 56 § i statligt stodda bostadsrétts-
bostider,

3) efterlevnaden av beftielse fran begriansningar vid hog vakansgrad enligt 89 och 90 §.
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Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret har trots sekretessbe-
stimmelserna rétt att av den sammanslutning som dger bostadsréttshuset och 1&nebeviljaren for
granskning och anvéndning fé alla handlingar och upptagningar som anses nddvindiga for till-
synen samt rétt att ta sddana kopior av dem som behdvs for tillsynen. Den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset och lanebeviljaren ska dessutom utan obefogat dréjsmal l[&mna de upp-
gifter och utredningar vilka begérts av den som ar behdrig att utféra granskningen och vilka ar
nddvéndiga for tillsynen.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret kan befullméktiga en
annan myndighet eller en utomstdende sakkunnig att utféra i 1 mom. avsedda granskningar. En
utomstaende sakkunnig kan pa begdran av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
eller Statskontoret bistd vid granskningen. P4 utomstaende revisorer och sakkunniga tillimpas
16 § i statsunderstodslagen (688/2001).

106 §
Vitesforfarande

Om en sammanslutning som &dger ett bostadsrittshus forsummar en uppgift som enligt denna
lag aligger sammanslutningen eller i 6vrigt handlar i strid med bestimmelserna i denna lag eller
bestdmmelser som utfardats med stod av den, kan Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet utsétta en tidsfrist inom vilken uppgiften ska utforas eller forfarandet korrigeras. Finan-
sierings- och utvecklingscentralen for boendet kan forena utférandet av uppgiften eller korrige-
ringen av forfarandet med vite. Bestimmelser om vite finns i viteslagen (1113/1990).

107 §
Pdforande av pafoljdsavgift

Om det vitesforfarande som avses i 106 § inte uppskattas att tillimpa pa forsummelse och
forfaranden som strider mot bestimmelserna, kan Statskontoret utifrdn Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendets anmaélan eller pé eget initiativ paféra en sammanslutning som
dger ett statligt stott bostadsréttshus en pafoljdsavgift, om sammanslutningen

1) ger Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret vésentligt fel-
aktiga eller vilseledande uppgifter for sadan tillsyn som avses i 105 § eller vdgrar att ge de
uppgifter som begirs, eller

2) viljer bostadsrattshavare utan att till visentliga delar iaktta bestimmelserna om val av bo-
endei 15-17§,

3) inkluderar andra kostnader i bruksvederlagen dn vad som i 34 § foreskrivs om kostnader
som omfattas av sjdlvkostnadsprincipen eller underlater att konkurrensutsétta upphandlingar i
enlighet med 37 §,

4) underlater i vasentlig grad att anteckna sddana uppgifter for boendeforvaltningen som avses
150§,

5) underlater att iaktta de i 89 § eller 90 § angivna villkoren for befrielse fran begriansningar
vid hog vakansgrad eller tillstdndsvillkoren i ett tillstind som Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet utfardat i drendet.

Pafoljdsavgiften far uppga till hdgst en procent av summan av det aterstiende rintestodslan
som den sammanslutning som dger bostadsrattshuset har justerat enligt byggnadskostnadsindex.
Vid beddmningen av pafdljdsavgiftens storlek ska hénsyn tas till forfarandets art, omfattning
och varaktighet samt sammanslutningens ekonomiska stillning. Dessutom ska det vid bedom-
ningen beaktas vilken behdallning som fétts och vilken skada som orsakats genom forfarandet,
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om detta kan definieras, sammanslutningens samarbete med Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet i utredningen av drendet och vilka dtgirder som vidtagits for att forhindra att
forseelsen upprepas samt tidigare forseelser och forsummelser av bestimmelserna om statligt
stodd bostadsproduktion. Pafoljdsavgift tas ut for varje kalendermanad under vilken samman-
slutningen har handlat pa det sétt som avses 1 1 mom. eller inte har réttat felaktiga eller vilsele-
dande uppgifter i enlighet med 1 mom. 1 punkten.

Pé&foljdsavgift pafors inte om i lag foreskrivna skyldigheter har dvertritts endast i obetydlig
grad och forfarandets skadlighet ocksa utifran en helhetsbedomning maste betraktas som obe-
tydlig.

Pafoljdsavgiften kan inte tickas med bruksvederlag eller med andra medel som samlas in av
bostadsrittshavarna eller andra boende.

108 §
Verkstdllande och delgivning av pafoljdsavgift

Pafoljdsavgiften betalas till Statskontoret, som redovisar den till statens bostadsfond.

Pafoljdsavgiften inklusive rantor &r direkt utsokbar. Bestimmelser om indrivning finns i lagen
om verkstéllighet av skatter och avgifter (706/2007). En pafoljdsavgift far dock verkstéllas end-
ast om paforandet eller betalningen av avgiften har vunnit laga kraft.

Pé&foljdsavgiften ska delges boendeforvaltningen.

109 §
Preskription av pafoljdsavgiften

Péfoljdsavgift far inte paforas om fem &r har forlopt fran den dag dé forseelsen eller forsum-
melsen intrdffade. Om det 4r friga om fortsatt forsummelse eller forseelse far pafoljdsavgift inte
paforas om fem ar har forlopt fran den dag da forseelsen eller forsummelsen upphorde.

Statskontoret ska pafora pafoljdsavgiften inom tva ar fran det att Statskontoret fatt kinnedom
om forseelsen eller forsummelsen, dock inom fem ar fran det att den lagstridiga verksamheten
har upphort.

110 §
Erhallande av uppgifter fran andra myndigheter

Trots bestimmelserna om sekretess och andra begransningar nir det géiller att fa information
har Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret rétt att, for den tillsyn
som regleras 1 105 §, av myndigheter och andra aktdrer som skoter ett offentligt uppdrag pa
begéran fa nodvandiga uppgifter om den sammanslutning som dger bostadsréttshuset och om
andra aktorer som kan paforas ovan avsedda pafoljdsavgift eller vite. Uppgifterna kan hdmtas
genom en teknisk anslutning utan samtycke av den vars intressen sekretessen dr avsedd att
skydda.

111§
Begdran om omprévning och besvir

I beslut av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret far om-
provning begiras. Bestdmmelser om begiran om omprdvning finns i forvaltningslagen

125



RP 189/2020 rd

(434/2003). Om anforande av besvir hos forvaltningsdomstol foreskrivs i lagen om ritteging i
forvaltningsédrenden (808/2019).

112§
Klagomdl

Klagomal dver fel och forsummelser nér det géller iakttagandet av bestimmelserna om valet
av boende, boendeforvaltning, bestimning av bruksvederlaget och anviandning och avstéelse i
statligt stodda bostadsrittsbostdder och om saddan befrielse fran begransningar vid hog vakans-
grad som avses i 89 och 90 § fér anforas hos Finansierings- och utvecklingscentralen for boen-
det. Forfaranden som vidtas av sammanslutningar som dger bostadsrittshus far inte 6verklagas
genom besvir hos forvaltningsdomstolen.

113§
Fullgorande av delgivningsskyldigheten

Med undantag for hdvningsmeddelande och ett i 90 § avsett meddelande om att bostadsratts-
avtalet upphor far de meddelanden som avses i denna lag séndas per post under mottagarens
vanliga adress eller pé elektronisk vag, om mottagaren har godként elektronisk delgivning. Om
meddelandet har sénts pa behdrigt sitt, far avsdndaren dberopa det 4ven om det forsenas eller
inte kommer fram till mottagaren.

Staimning som avses i denna lag far delges nagondera maken, om makarna anvinder den i
bostadsrittsavtalet nimnda ldgenheten som sin gemensamma bostad.

114§
Ikrafttridande

Denna lag trader i kraft den 20 .

Genom denna lag upphévs lagen om bostadsrittsbostidder (650/1990), nedan den upphdvda
lagen. Pa val av boende och faststillande av maximipriset tillimpas bestimmelserna i den upp-
hivda lagen fram till den 31 december 2022. P& boendeforvaltningen tillimpas lagen om sam-
forvaltning i hyreshus (649/1990) fram till den 31 december 2021.

De ordningsnummer som kommunerna delat ut med stdd av den upphévda lagen giller fram
till den 31 augusti 2023. Kommunen ska offentligt meddela om att ordningsnummer som getts
innan denna lag trétt i kraft forfaller. Anméilningar som ldmnats till husdgarna innan denna lag
tratt i kraft géller under den tid som huségaren faststéllt i enlighet med den upphévda lagen,
dock hogst till den 31 december 2022.

I denna lag avsedda drenden som dr anhdngiga vid regionforvaltningsverket overfors till
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet for behandling den 1 januari 2022.

Statsrédets forordning om anteckning och slopande av bruksréttighets- och dverlatelsebe-
gransningar for bostadsréttsbostdder samt avforande av anteckningar (78/2006) halls i kraft.

Om det pa ndgot annat stélle i lagstiftningen hénvisas till den upphévda lagen anses hénvis-
ningen gélla denna lag.
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Lag
om findring av lagen om réintestod for hyresbostadslin och bostadsrittshuslan

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 20 och 39 § i lagen om rintestdd for hyresbostadslén och bostadsréttshuslan
(604/2001), av dem 39 § sddan den lyder i lag 470/2018 samt

fogas till lagen en ny 23 a § som foljer:

3 kap.
Riéintestod for bostadsrittshuslan.
20§
Réintestod for bostadsrittshusldan

Ett 1an kan godkdnnas som réntestodslén for bostadsréttshus som avses i 1 § lagen om bo-
stadsrittsbostdder, om lanet beviljas for

1) nybyggnad av ett bostadsrattshus (rantestodslan for byggande av bostadsrittshus),

2) anskaffning av ett bostadsrattshus (rdntestddslan for anskaffning av bostadsrattshus), eller

3) ombyggnad av ett bostadsrattshus (rdntestddslan for ombyggnad av bostadsrittshus).

En forutséttning for godkdnnande av rintestodslan for ombyggnad av bostadsrittshus &r att
det har gétt minst 15 ar sedan huset blev uppfort eller undergick omfattande ombyggnad. Om
det har gatt mindre 4n 20 ar sedan huset blev fardigt eller undergick omfattande ombyggnad,
kan ombyggnadslanet dock godkénnas som riantestddslan for ombyggnad endast om

1) ombyggnaden behovs for att avhjilpa en sanitir oldgenhet,

2) ombyggnaden dr nédvéndig for att forhindra att skadorna blir mer omfattande, eller

3) det finns négot annat sdrskilt skil att godkénna lanet.

23a§
Andring av rintestodslan for bostadsrittshus till rintestédsldan for hyresbostider

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pd ansdkan &ndra ett réntestodslan
for bostadsrattshus till ett rantestodslan for hyresbostiader, om omvandlingen av bostadsréttshu-
set till hyresbostdder forebygger en hog vakansgrad och ekonomiska forluster som detta leder
till. En forutsdttning ar dessutom att objektet befrias fran de begransningar som géller bostads-
rattsbostidder enligt vad som foreskrivs 1 lagen om bostadsréttsbostdder. Om ett bostadsrattshus
befrias fran begrinsningar i enlighet med lagen om bostadsrittsbostidder och bostadsrittshavare
alltjimt bor 1 objektet har bostadsréttshavarna ritt att med stdd av ett hyresavtal bo kvar i den
bostad som de besitter och som omvandlas till en hyresbostad.

6 kap.
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Sirskilda bestimmelser
39§
Tillsyn

Miljoministeriet, Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet, Statskontoret och kom-
munen har ritt att dvervaka efterlevnaden av denna lag och de bestimmelser som utfardats med
stod av den. Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet och Statskontoret har trots
sekretessbestimmelserna rétt att av lantagaren och lanebeviljaren for granskning och anvénd-
ning fa alla handlingar och upptagningar som anses behovliga for tillsynen samt rétt att ta sddana
kopior av dem som behdvs for tillsynen. Lantagaren och l&nebeviljaren ska dessutom utan obe-
fogat dr6jsmaél 1amna de uppgifter och utredningar vilka begérts av den som dr behdrig att utfora
granskningen och vilka behdvs for tillsynen. Finansierings- och utvecklingscentralen for boen-
det och Statskontoret kan utfdrda foreskrifter om de uppgifter om tillsynsobjektets ekonomiska
stillning som behdvs for tillsynen och det sétt pa vilket uppgifterna ska ldmnas.

Trots sekretessbestimmelserna och andra begransningar av rétten att fa upplysningar har
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret rétt att for tillsyn enligt
denna paragraf pa begéran fa ndodvindiga uppgifter om lantagaren och om andra i 25 eller 27 a
§ avsedda samfund fran myndigheter och andra aktorer som skoter offentliga uppdrag. Uppgif-
ter far inhdmtas med hjélp av teknisk anslutning utan samtycke av den vars intressen skyddas
genom sekretessen.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret kan genom sitt beslut
befullmiktiga en annan myndighet eller en utomstaende sakkunnig att utfoéra i I mom. avsedda
granskningar. En utomstiende sakkunnig kan pa begéiran av Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet eller Statskontoret bista vid granskningen. P4 utomstaende revisorer och sak-
kunniga tillaimpas 16 § i statsunderstodslagen (688/2001).

Lanebeviljaren ska dvervaka att anviandningen av lanemedlen och réntestodet Overensstim-
mer med denna lag och de bestdimmelser som utfardats med stod av den.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Helsingfors den 22 oktober 2020

Statsminister

Sanna Marin

Milj6- och klimatminister Krista Mikkonen
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Bilaga
Parallelltext

Lag

om #ndring av lagen om réntestod for hyresbostadslin och bostadsrittshuslan

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 20 och 39 § i lagen om rintestdd for hyresbostadslén och bostadsréttshuslan
(604/2001), av dem 39 § sddan den lyder i lag 470/2018 samt

fogas till lagen en ny 23 a § som foljer:

Gallande lydelse

20§
Rdintestod for bostadsrdttshusldn

Ett 1an kan godkdnnas som rantestodslan for
bostadsrittshus som avses i 1 § lagen om bo-
stadsrittsbostdder, om lanet beviljas for

1) nybyggnad av ett bostadsrattshus (rdnte-
stodslan for byggande av bostadsréttshus),

2) anskaftning av ett bostadsréttshus (rante-
stodslan for anskaffning av bostadsrattshus),
eller

3) ombyggnad av ett bostadsrattshus (rante-
stodslan for ombyggnad av bostadsrattshus).

(ny)

Foreslagen lydelse

20§
Rdintestod for bostadsrdttshusldan

Ett 1an kan godkdnnas som rantestodslan for
bostadsrittshus som avses i 1 § lagen om bo-
stadsrittsbostdder, om lanet beviljas for

1) nybyggnad av ett bostadsréttshus (rénte-
stodslan for byggande av bostadsréttshus),

2) anskaftning av ett bostadsréttshus (rante-
stodslan for anskaffning av bostadsréttshus),
eller

3) ombyggnad av ett bostadsrattshus (rante-
stodslan for ombyggnad av bostadsrittshus).

En forutsdttning for godkdnnande av rdnte-
stodslan for ombyggnad av bostadsrdttshus dr
att det har gatt minst 15 dar sedan huset blev
uppfort eller undergick omfattande ombygg-
nad. Om det har gadtt mindre dn 20 dr sedan
huset blev firdigt eller undergick omfattande
ombyggnad, kan ombyggnadslanet dock god-
kdnnas som rdntestodslan for ombyggnad
endast om

1) ombyggnaden behdvs for att avhjdilpa en
sanitdr oldgenhet,

2) ombyggnaden dr nodvindig for att for-
hindra att skadorna blir mer omfattande, eller

3) det finns ndgot annat sdrskilt skdl att god-
kdnna ldnet.

23a$
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Gdllande lydelse

398§
Tillsyn

Miljoministeriet, Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet, Statskontoret
och kommunen har rétt att styra och 6vervaka
efterlevnaden av denna lag och de bestammel-
ser som utfardats med stod av den. Myndig-
heterna har ritt att trots sekretessbestimmel-
serna f tillgang till de handlingar som behovs
for tillsynen. Lantagaren &r skyldig att pd an-
modan ldmna handlingarna till inspektéren for
inspektion.

Trots sekretessbestimmelserna och andra
begransningar av ritten att f8 upplysningar har

Féreslagen lydelse

Andring av rintestodslin for bostadsriitts-
hus till riintestodsldn for hyresbostider

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet kan pd ansékan dndra ett rintestods-
lan for bostadsrdttshus till ett rdntestodsldan
for hyresbostdder, om omvandlingen av bo-
stadsrdttshuset till hyresbostdder forebygger
en hog vakansgrad och ekonomiska forluster
som detta leder till. En forutsdttning dr dess-
utom att objektet befrias fran de begrins-
ningar som gdller bostadsrdttsbostdider enligt
vad som foreskrivs i lagen om bostadsrdttsbo-
stader. Om ett bostadsrdttshus befrias frdn
begrinsningar i enlighet med lagen om bo-
stadsrdttsbostider och bostadsrittshavare
alltiamt bor i objektet har bostadsrdttsha-
varna rdtt att med stod av ett hyresavtal bo
kvar i den bostad som de besitter och som om-
vandlas till en hyresbostad.

398§
Tillsyn

Miljoministeriet, Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet, Statskontoret
och kommunen har ritt att dvervaka efterlev-
naden av denna lag och de bestimmelser som
utfardats med stod av den. Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet och Stats-
kontoret har trots sekretessbestimmelserna
ritt att av ldntagaren och ldnebeviljaren for
granskning och anvindning fd alla handlingar
och upptagningar som anses behovliga for
tillsynen samt rtt att ta sadana kopior av dem
som behdvs for tillsynen. Lantagaren och ld-
nebeviljaren ska dessutom utan obefogat
drojsmdl ldmna de uppgifter och utredningar
vilka begdrts av den som dr behorig att utfora
granskningen och vilka behévs for tillsynen.
Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet och Statskontoret kan utfirda fore-
skrifter om de uppgifter om tillsynsobjektets
ekonomiska stdllning som behdovs for tillsynen
och det sdtt pd vilket uppgifierna ska ldmnas.

Trots sekretessbestimmelserna och andra
begransningar av ritten att fa upplysningar har
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Gdllande lydelse

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet och Statskontoret ritt att for tillsyn
enligt denna paragraf pd begiran fa nédvén-
diga uppgifter om lantagaren och om andra i
25 eller 27 a § avsedda samfund fran myndig-
heter och andra aktorer som skoter offentliga
uppdrag. Uppgifter far inhdmtas med hjilp av
teknisk anslutning utan samtycke av den vars
intressen skyddas genom sekretessen.

Lanebeviljaren ska dvervaka att anvéind-
ningen av lanemedlen och réntestodet over-
ensstdmmer med denna lag och de bestimmel-
ser som utfardats med stdd av den.

Féreslagen lydelse

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet och Statskontoret ritt att for tillsyn
enligt denna paragraf pd begiran fa nédvén-
diga uppgifter om lantagaren och om andra i
25 eller 27 a § avsedda samfund fran myndig-
heter och andra aktorer som skoter offentliga
uppdrag. Uppgifter far inhdmtas med hjélp av
teknisk anslutning utan samtycke av den vars
intressen skyddas genom sekretessen.

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet eller Statskontoret kan genom sitt be-
slut befullmdktiga en annan myndighet eller
en utomstdende sakkunnig att utféra i 1 mom.
avsedda granskningar. En utomstdende sak-
kunnig kan pd begdran av Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet eller Stats-
kontoret bistd vid granskningen. Pd utomstd-
ende revisorer och sakkunniga tillimpas 16 §
i statsunderstodslagen (688/2001).

Lanebeviljaren ska &vervaka att anvéind-
ningen av lanemedlen och rédntestodet over-
ensstimmer med denna lag och de bestimmel-
ser som utfdardats med stod av den.

Denna lag trdder i kraft den 20 .
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