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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till éindring av lagen om bostadsaktiebo-
lag

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att lagen om bostadsaktiebolag &ndras for att underlétta riv-
ning och nybygge av byggnader. Syftet dr att underlétta beslutsfattandet om rivning och ny-
bygge i bostadsaktiebolag sa att varje aktiedgares boende, bostadsformdgenhetens virde och
de andra rittigheter bostadsaktierna medfor samt sékerhetshavarnas réttigheter samtidigt tryg-
gas.

Enligt forslaget kan bolagsstimman med fyra femtedels majoritet besluta om sadan rivning
och sédant nybygge dér principen om aktieéigarnas likstillighet tillgodoses och besittningsratt-
en till aktieldgenheter och de andra réttigheter och skyldigheter aktierna medfor i1 bolaget inte
dndras. Dessutom foreslas det bestimmelser om en plan for sddant beslutsfattande och om ett
utlatande av en oberoende sakkunnig om den, samt om framlaggande och sdndande av dem till
aktiedgarna och borgenérerna fore bolagsstimman.

Det priméra rittsmedlet for en aktiefigare som motsitter sig rivning och nybygge foreslas vara
ritten att kridva inlosen av sina aktier till gdngse pris inom en bestdmd tid fran bolagsstim-
mans beslut.

Som en andra metod att fraimja projekt for rivning och nybygge foreslas nya bestimmelser om
inldsen av minoritetsaktier till gdngse pris.

Den tredje metoden som forslds ar att bolagsstimman med fyra femtedels majoritet kan be-
sluta om Overlatelse av bolagets byggnad och fastighet och likvidation for att sa snart som
mojligt fordela bolagets nettoformogenhet mellan aktiedgarna i forhéllande till aktiernas
gingse virde, om aktiedgarna skulle lida avsevard skada av det underhall som bolaget ansva-
rar for.

Lagen dr avsedd att tridda i kraft den 1 januari 2019.
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ALLMAN MOTIVERING

1 Nulige

1.1 Giillande lagstiftning

1.1.1 Lagen om bostadsaktiebolag

1.1.1.1 Om syftet med och beslutsfattandet i bostadsaktiebolag

Syftet med lagen om bostadsaktiebolag ar att besitta bolagets fastighet och byggnader for att
tillgodose aktiedgarnas boendebehov (RP 24/2009 rd, nedan RP, s. 50). Det giller pa motsva-
rande sétt behov utifrén en lagenhets anvindningséndamal enligt bolagsordningen for dgare
till andra aktieldgenheter. For att forverkliga sitt syfte uppritthaller bolaget t.ex. fastigheter
och byggnader inklusive underhéll, samt utvecklar byggnaderna och fastigheterna enligt bo-
lagsstimmans beslut och bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag (nedan ocksd BABL)
och bolagsordningen. Syftet med att foreskriva om bolagets syfte och verksambhet ar att trygga
aktiedgarnas besittningsratt genom att bolagets mojligheter till risktagande begransas. Med
undantag for uthyrning av husbolagets nuvarande lokaler fir bolaget bedriva verksamhet som
innebdr affarsrisker endast med alla aktiedgares samtycke (BABL 1 kap. 5 § och RP s. 50—
51).

I ett bostadsaktiebolag har bolagsstimman allmén beslutskompetens, till skillnad fran aktiebo-
lag dar styrelsen har allmén kompetens (BABL 6 kap. 1 §, jfr. 6 kap. 2 § i aktiebolagslagen,
nedan ocksa ABL). I ett bostadsaktiebolag beslutar bolagsstdmman i alla de viktigaste drenden
som berdr bolaget, med undantag for val av disponent. Bolagsstimman beslutar t.ex. om
grundliga reparationer och forbattringar, tillbygge samt overlatelse och anskaffning av fastig-
heter och byggnader. Utdver beslut med enkel eller kvalificerad majoritet krdver bolagsstam-
mans beslut i vissa fall samtycke av vissa eller alla aktieigare (BABL 6 kap. 35 och 37 §).

Med rivning och nybygga avses att bostadsaktiebolagets gamla byggnad eller byggnader rivs
for att ge plats for en eller flera nya byggnader s att de som éger aktier som ger besittningsrétt
till aktieldgenheter i en gammal byggnad erbjuds nya aktieldgenheter i de nya byggnaderna.
Rivning och nybygge kan ocksa genomforas sé att en del av en byggnad rivs och de aktiedgare
som besuttit aktieldgenheter i den rivna delen erbjuds aktieldgenheter i den byggnad eller
byggnadsdel som byggs i stillet. Vid rivning och nybygge okar vanligen antalet aktieldgen-
heter. Rivning och nybygge kan genomforas pé olika sitt, sésom genom att fastigheten och
byggnaden &tminstone temporért dverlats till en investerare eller ett byggnadsforetag som sva-
rar for rivningen och nybygget, eller i bostadsaktiebolagets egen regi. Genomforandet inverkar
ocksa pé hur de som besitter de aktieldgenheter som ska rivas och andra erbjuds nya aktield-
genheter. Rivning och nybygge ar en langvarig process i flera faser, och olika krav géller for
de bolagsstimmobeslut som behovs i de olika faserna. Ett projekt for rivning och nybygge
racker vanligen minst 3—5 &r fran att planeringen inleds tills byggnaderna och ldgenheterna
fardigstills och tas i bruk. Projektets utstrackning i tiden avviker inte vésentligt t.ex. frn en
sddan omfattande VVSEL-sanering eller genomforandet av en sadan tillbyggnad som ar moj-
lig enligt géllande lag och som ofta bedoms som alternativ vid genomforande och finansiering
av underhallsbehovet. Ett projekt for rivning och nybygge ingér vanligen atminstone faser for
forplanering, projektplanering, férberedande av genomforandet och byggande. Kraven i fraga
om innehéll och tidtabell for husbolagets och aktiedgarnas beslutsfattande i projektets olika fa-
ser beror pd om husbolaget genomfor projektet ensamt eller tillsammans med nédgon annan in-
stans, sdsom en investerare eller ett byggnadsforetag, eller om hela projektet genomfors av en
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utomstdende part, sisom en investerare eller ett byggnadsforetag. Om projektet genomfors i
samarbete med en utomstéende part, inverkar ocksd den dnskade samarbetsformen pé vilka
beslut husbolaget och aktieéigarna behdver fatta.

I forplanerings- och projektplaneringsfaserna ricker det vanligen att bolagsstimmans beslut
fattas med enkel majoritet (BABL 6 kap. 26 §), och de kostnaderna fordelas enligt grunderna
for bolagsvederlaget (BABL 3 kap. 1 §). Pa planeringen och genomforandet av projektet till-
lampas de allménna bestimmelserna om kompetensfordelningen mellan bolagsstimman och
styrelsen (BABL 6 kap. 1 § och 7 kap. 2 §) samt styrelsens allmédnna plikt att omsorgsfullt
framja bolagets intressen (BABL 1 kap. 11 §). I frAga om planering och forberedelse for riv-
ning och tillbygge innebér att fraimja bolagets intressen t.ex. att kostnadsrisken vid planeringen
och risken med bolagets beslutsfattande beaktas pa ett tillrackligt sétt. Brott mot styrelsens el-
ler disponentens lojalitetsplikt kan i sista hand leda till skadestdndsansvar for den skada bola-
gets lidit i form av kostnader for planering och forberedelse.

Pé bolagsstimmans beslut om grundliga reparationer och forbéttringar, tillbygge, rivning och
Overlatelse av fastigheter och byggnader tillimpas utover formkraven for beslutsfattandet
(BABL 6 kap.) bestimmelser som inverkar pa beslutens innehéll och som beror ett bostadsak-
tiebolags syfte och verksamhet (BABL 1 kap. 2 och 5 §), aktiedgarnas likstéllighet (1 kap.
10 § och 6 kap. 28 §), bolagsvederlag (3 kap.), grundliga reparationer och annat underhall
(4 kap. och 6 kap. 30 §) samt grundliga forbéttringar och andra &ndringsarbeten (5 kap. och
6 kap. 31—33 §) och en aktiedgares besittningsratt (1 kap. 3 och 13 § samt 6 kap. 25 §) samt
Overlatelse av bolagets fastigheter och byggnader eller delar av dem (6 kap. 37 §).

I frdga om bolagets atgirder for reparation, forbattring, rivning eller tilliggsbyggande samt
overlatelse av fastigheter eller byggnader innebér de bestimmelser i BABL som ndmns ovan

- att rédtten att ta afférsrisker i bolagets verksamhet begrinsas (BABL 1 kap. 5 §),

- att grundliga reparationer och forbattringar utan alla aktiedgares samtycke begrénsas till
hogst en standard som dr sedvanlig vid tidpunkten i frdga och kan finansieras med betalningar
som inte &r oskéligt betungande (BABL 6 kap. 31—33 §),

- att kostnaderna for t.ex. VVSEL-reparationer eller andra grundliga reparationer och forbétt-
ringar ska fordelas enligt grunderna for bolagsvederlaget, vilket i praktiken innebir att de
storre bostadsldgenheterna vanligen betalar en avsevird del av de byggnadskostnader som
hanfor sig till de sma bostadsldgenheterna; affarslokalernas andel av kostnaderna for sddana
atgdrder som i huvudsak gynnar bostadsldgenheterna kan enligt bolagsordningen vara &nnu
storre, om ett forhojt vederlag tas ut for dem,

- att kostnaderna for installation av hiss i efterhand ska delas mellan aktiedgarna enligt grun-
den for bolagsvederlaget multiplicerad med aktiecldgenhetsvaningen (BABL 6 kap. 32 §
3 mom.), vilket t.ex. i ett fyravaningshus innebér att andelen for lagenheterna pa dversta va-
ningen i allménhet dr 1/2 och andelen for ldgenheterna pa nedersta vaningen 1/8 av husbola-
gets kostnader for installationen,

- att vederlag som uppbirs av andra aktiedgare och bolagets andra medel inte far anvédndas for
renoveringar som endast gynnar vissa aktieligenheter, sdsom installation av hiss i efterhand
endast for vissa trapphus, utan samtycke av aktiedgarna i de andra trapphusen (BABL 1 kap.
10 § och 6 kap. 28 §),
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- att besittningsrétten till eller &ndamalet for en aktieldgenhet inte far dndras eller en aktiedga-
res betalningsskyldighet 6kas genom en @ndring av grunden for vederlaget utan samtycke av
den aktiedgare atgérden géller (BABL 6 kap. 35 §),

- att bolagets fastighet eller byggnad i friga om de lokaler som akticdgarna besitter inte far
Overlatas utan aktiedgarnas samtycke och att likvidation, fusion eller delning av bolaget endast
pa vissa villkor &r tilldten utan alla aktiedgares samtycke (BABL 6 kap. 37 §).

Vidare finns i BABL och bolagsordningen bestimmelser som inverkar pé innehéllet i och det
understdd som krévs for bolagsstimmans beslut. Till dem hor t.ex. att ange aktieldgenheterna
och den besittningsratt aktierna medfor, enligt vilka grunder bolagsvederlaget berdknas och
husbolagets kostnader fordelas mellan aktiedgarna, en eventuell fordelning av underhéallsan-
svaret mellan aktiedgarna som avviker fran de subsididra bestimmelserna i lagen (BABL
1 kap. 13 §) samt tillimpandet av rostbegransningar i beslutsfattandet vid bolagsstimman.

I praktiken begréinsas inte husbolagets beslutsfattande av de faktorer som ndmns ovan, om alla
aktier innehas av en dgare eller av flera dgare som agerar tillsammans (vid rivning och ny-
bygge t.ex. ett byggnadsforetag eller en investerare). Det som hér sagts om BABL innebér be-
gransningar for rivning och tillbygge endast i bolag med flera 4gare som inte agerar tillsam-
mans.

1.1.1.2 Rivning och nybygge och bostadsaktiebolagets syfte

Utifrén bostadsaktiebolagets syfte och verksamhetsomrade bedoms rivning och nybygge olika
beroende pa om projektet enligt lagen om bostadsaktiebolag utgdr a) underhéll (grundlig repa-
ration — se BABL 6 kap. 30 §), b) underhall och &ndringsarbeten (renovering — se BABL
6 kap. 31 §) eller ¢) underhall, 4ndringsarbeten och tillbygge. Malet med att foreskriva om bo-
stadsaktiebolagets syfte &r att besittningen av bolagets fastighet och byggnader ska tillgodose
aktiedgarnas boendebehov (RP 24/2009 rd, s. 50). Det giller paA motsvarande sitt behov uti-
fran en ldgenhets anviandningsdndamal for dgare till andra aktieldgenheter. Strdvan med be-
stimmelsen om bolagets syfte dr ocksa att trygga aktiedgarnas besittningsratt genom att bola-
gets mojligheter till risktagande begrdnsas (RP s. 51).

Grundlig reparation genom renovering. Sadana grundliga reparationer som ar forenliga
med bostadsaktiebolagets syfte och kan goras med majoritetsbeslut kan genomforas i form av
reparationer eller genom att konstruktioner och apparatur fornyas sa att fastighetens standard
inte dndras namnvéart (RP s. 80). Som underhéll betraktas ocksé fornyande av konstruktioner
och apparatur sé att standarden hojs i enlighet med gillande myndighetsforeskrifter (t.ex. om
kraven pa isolering eller ventilation har &ndrat — RP s. 77). Ocksa en atgérd som syftar till att
minska bolagets framtida kostnader for drift och underhall kan utgdra underhéll, sdsom in-
glasning av eller tickande av balkonger som minskar slitaget pa sddana delar av balkongen for
vilka bolaget svarar (RP s. 77). Sadana atgéarder kan ocksa t.ex. vara 16sningar for att spara
energi (t.ex. sol- och jordenergi). Bolagets underhallsplikt géller under vissa forutsittningar
ocksa sadana tgérder av en aktiedgare som kan jédmstéllas med atgérder som bolaget genom-
for eller tar ansvar for. I det sistndmnda fallet dr bolaget ansvarigt att aterstélla byggnaden an-
tingen i ursprunglig standard eller, om den ursprungliga standarden eller vem som genomfort
andringen inte ar ként, till den grundldggande standard som tillimpas i bolaget vid reparat-
ionstidpunkten (RP s. 83—84). I fraga om grundliga reparationer begrénsas inte metodens in-
verkan pa vederlaget i BABL, till skillnad frén renoveringar (grundlig forbattring).

Sadant underhall och sddan renovering av en aktieldgenhets interior som aktiedgaren svarar
for far endast i begrénsad utstriackning utforas pa bolagets bekostnad. Sddant underhall ska ha
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samband med bolagets underhalls- eller renoveringsarbeten eller vara ekonomiskt d&ndamals-
enligt ur bolagets perspektiv, och fér inte kréinka aktiedgarnas likstédllighet (BABL 4 kap. 2 §
2 mom. och 3 §). Det begrénsar t.ex. mélning, ytbehandling och byte av ytmaterial och inred-
ningar som bolaget utfor annat &n vid sadana byggnadsarbeten som bolaget utfér och som in-
verkar pa de ytorna, vilket hittills i praktiken géllt reparation av befintliga konstruktioner samt
installation av ny apparatur och utrustning i huvudsak pa samma stillen som tidigare. Alterna-
tivet med nybygge inverkar pé alla de delar av ldgenheten som ndmns ovan och for vilka ak-
tiedigaren ansvarar, och bolaget ansvarar for att aterstilla dem. Bolaget ansvarar dock inte for
underhéll av sddana éndringar som avviker fran bolagets normala standard och som aktiedga-
ren 14tit utfora. Det sistndmnda géller savil tilldggsarbeten som aktiedgaren latit gora i bygg-
nadsskedet som dndringar som aktiedgaren gjort senare.

I regel beslutar bolagsstimman med enkel majoritet om det 4ndamaélsenliga sittet att genom-
fora och finansiera en grundlig reparation inom ramen for lagen och bolagsordningen. Lagen
innehdller inga sdrskilda begrénsningar av i hur stor utstrickning en underhéllsrenovering far
inverka pé befintliga byggnader och aktieldgenheter genom rivning. I forarbetena till lagen
ndmns forstorelse som exempel pa en situation nar underhallsarbete kan innebéra att en bygg-
nad eller ldgenhet ateruppbyggs till tidigare standard (RP s. 77—78). Forstorelse definieras
inte 1 gdllande lag eller dess forarbeten.

I lagen finns inga uttryckliga begridnsningar av hurudana risker ett husbolag far ta for att ge-
nomfora en grundlig reparation. Pa ett allmént plan begrénsas risktagningen framst av dispo-
nentens och styrelseledamdternas omsorgs- och lojalitetsplikt, samt av skadestandsansvaret for
styrelsen och disponenten som bereder och verkstéller projektet och de aktiedgare som god-
kanner beslutet. Forhédllandet mellan risktagning for sddana grundliga reparationer som ut-
tryckligen tillats och om vilka det foreskrivs i lagen och det forbud mot att ta affarsrisker som
hérleds ur syftet med lagen om bostadsaktiebolag behandlas inte i lagen om bostadsaktiebolag
med forarbeten eller i réttspraxis. Lagen torde dock tolkas sé att bostadsaktiebolagets syfte be-
gransar mojligheten att ta osedvanliga risker vid grundliga reparationer. I praktiken kan risker
som realiseras i form av vildigt betydande merkostnader orsakas bolaget av att beredningen,
konkurrensutséttningen, valet av entreprendr, entreprenadavtalet, styrningen eller tillsynen ar
déliga, oberoende av hur projektet genomfors. Frén fall till fall kan riskerna for byggnadsar-
betet vara léttare att forutsdga och hantera vid renovering dn vid grundlig reparation av gam-
malt.

I praktiken kan grinsdragningen mellan bostadsaktiebolagets underhéll och sedvanliga &nd-
ringsarbeten vara svér. I friga om risktagandet i bolagets beslutsfattande saknar det dock va-
sentlig betydelse, eftersom samma krav tillimpas savél vid grundlig reparation som vid grund-
lig forbattring enligt sedvanlig standard.

Grundlig forbittring genom renovering. Saddana grundliga forbéttringar som &r forenliga
med bostadsaktiebolagets syfte och kan goras med majoritetsbeslut (renovering) kan genomfo-
ras sa att konstruktioner och apparatur fornyas till en hogre standard dn den ursprungliga som
ar sedvanlig vid tidpunkten i1 fraga, fOrutsatt att aktiedgarnas betalningsskyldighet inte pé
grund av forbéttringen blir oskilig (BABL 6 kap. 31 §). Liksom vid grundléggande reparat-
ioner, beslutar majoriteten hur det &r d&ndamélsenligt att genomfora och finansiera projektet.
Inte heller i frdga om grundldggande forbéttring innehaller lagen nagra sérskilda begransning-
ar av 1 hur stor utstrackning forbittringen far inverka pé befintliga byggnader och aktieldgen-
heter genom rivning. Till den delen och i fraga om bolagets risktagande tillimpas de principer
och bestimmelser som beskrivs i friga om grundlig reparation genom renovering. Beroende
pa det enskilda fallet kan riskerna vid en grundldggande forbéttring som genomfors genom att
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en gammal byggnad modifieras vara svérare att forutse och hantera &n om den genomfors i
samband med att hela byggnaden fornyas.

Tillbygge. I praktiken byggs nya aktieldgenheter for forséljning eller uthyrning i nuldget an-
tingen sa att nya aktier som beréttigar till de ldgenheter som byggs emitteras i en riktad aktie-
emission och ett byggnadsforetag eller en investerare bygger eller later bygga ldgenheterna,
eller sé att bolaget dverlater en del av en obebyggd fastighet till ett byggnadsforetag eller en
investerare for ett under bildning varande bostadsaktiebolags eller fastighetsaktiebolags rak-
ning. Nya aktieldgenheter kan utdver bostéder vara affédrslokaler, bilplatser, lager eller andra
lokaler.

Beslut om en riktad emission kan under vissa forutsittningar, i synnerhet i friga om varde-
ringen av det gingse priset, fattas med tva tredjedelar av de avgivna rosterna och de vid
stimman foretrddda aktierna (BABL 6 kap. 27 §). Beslut om overlételse av en obebyggd del
av en fastighet kan under vissa forutséttningar fattas med enkel majoritet (BABL 6 kap. 37 §
2 mom.). Om beslutet inverkar pa besittningsrétten till gamla aktieldgenheter eller hojer betal-
ningsskyldigheten for gamla aktiedgare, kravs dessutom aktiedgarnas samtycke (BABL 6 kap.
35 och 37 9).

Efter det forsta byggnadsskedet far ett bostadsaktiebolag ta affarsrisker for tillbygge av aktie-
lagenheter endast med alla aktiedgares samtycke. Enligt forarbetena till lagen krdvs for att
bygga nya ldgenheter och finansiera byggandet med vederlag samtycke av alla aktieédgare,
oavsett om bolaget behéller lagenheterna t.ex. for att hyra ut dem eller om det 4r meningen att
senare Overlata dem vidare som aktieldgenheter (RP s. 53). Sadana riskabla projekt kan ge-
nomfOras genom majoritetsbeslut sé att ndgon annan, sdsom ett byggnadsforetag eller en inve-
sterare, bar affarsrisken.

Jamfort med grundliga reparationer och @ndringsarbeten innebér tillbygge sérskilda risker at-
minstone for planeringen av de nya byggnaderna och ldgenheterna, planlaggning och bygglov,
finansieringen av aktieldgenheterna under byggnadstiden samt prisséttning och forséljning.
Riskerna for planering och genomforande av tillbygge dr desamma som vid grundlaggande re-
paration genom renovering och andrmgsarbeten Vid rivning och tillbygge kan det déremot
vara lédttare att forutse och hantera riskerna 4n t.ex. nér nya aktieldgenheter byggs i en gammal
byggnad.

1.1.1.3 Rivning och nybygge, likstéllighetsprincipen och bolagsvederlaget

Likstallighetsprincipen enligt BABL tlllampas i regel p& grundliga reparationer och forbétt-
ringar som finansieras med bolagsvederlag sa att alla aktielagenheter repareras till ursprunglig
standard eller till grundldggande eller ndgon annan sedvanlig standard vid tidpunkten i friga.
Samtidigt svarar bolaget for att aterstdlla de ytmaterial och den inredning och apparatur som
avldgsnats eller skadats till f6ljd av den grundliga reparationen eller forbattringen (BABL
4 kap 2 § 2 mom. och 4 kap. 3 §). Aktiedgaren svarar sjilv for de kostnader for aterstillande
som ndmns ovan till den del de dverskrider husbolagets grundldggande standard, och for bety-
dande extra rivningskostnader (HD 2003:80). En aktiedgare som Overvéger att hja standarden
pa son lagenhet eller som forvirvar en ldgenhet med hogre én sedvanlig standard bor t.ex. med
tanke pa husbolagets VVSEL-reparationer beakta att ytor, konstruktioner och apparater vid
bolagets senare grundliga reparationer i regel endast repareras till grundldggande standard pa
bolagets bekostnad.

A andra sidan har aktieigaren utifrén BABL:s krav pa beslutsfattande ritt att forviinta sig att
den hogre standarden i ldgenhetens andra delar bevaras vid husbolagets renovering och att det
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mervirde som baserar sig pa ldgenhetens hogre standard (jamfort med vardet for en ldgenhet
av grundldggande standard eller en som underhallits sémre &n sd) tillkommer aktiedgaren. Vid
en grundlig reparation och forbéttring som genomfors genom att en gammal byggnad rivs och
en eller flera byggnader med nya aktielagenheter byggs forlorar de aktiedgare som underhéllit
och utvecklat sina ldgenheter bra det merviarde de skapat, och de aktiedgare som férsummat
underhallet av sina ldgenheter drar nytta av de nya ldgenheternas ytmaterial och utrustning.
Det sporrar inte aktiedgarna att ta val hand om och hoja standarden pa ldgenheterna i sidana
bolag dér stora grundliga reparationer ar att véinta.

Dessutom forvéntar sig aktiedgarna i nuléget att bolagets kostnader for grundliga reparationer
och forbéttringar fordelas mellan dem enligt grunderna for bolagsvederlaget enligt bolagsord-
ningen, vilket innebar att de storre akticldgenheternas dgare i nuldget i praktiken svarar for en
storre del av kostnaderna t.ex. for reparation av byggnadens yttre holje, tak och grund dn de
mindre ldgenheternas dgare, och vid grundliga reparationer och forbéttringar av VVSEL i bo-
laget svarar de utover bolagets renoveringskostnader for den egna ldgenheten ocksé for en del
av kostnaderna for de mindre aktieldgenheterna. Dessutom kan aktiedigarna anta att kostnader-
na for en installation av hiss i efterhand som genomfors i form av en grundlig forbéttring for-
delas enligt grunden for bolagsvederlaget och vaningsplanet s, att dgarna till lagenheter pa de
Ovre vaningsplanen svarar for en storre del av kostnaderna &n dgarna till ldgenheter pa de
nedre véningsplanen.

I praktiken har individuella egenskaper vésentlig inverkan pé olika aktieldgenheters gidngse
virde i samma husbolag. Sédana egenskaper &r t.ex. ldgenhetens placering i byggnaden, la-
genhetens och rummens dndamal, form, yta, volym, skick, utrustning, formbarhet och fonster
(i synnerhet véderstreck och utsikt). I praktiken har en aktiedgare kunnat lita pa att sidana
egenskaper hos ldgenheten inte kan dndras utan hans eller hennes samtycke. Majoriteten kan
endast besluta om sédan anvéndning av fastigheten som inverkar pé fonstrens art och utsikten
i form av sadant byggande som de anser &ndamalsenligt, inom ramen for myndigheternas krav
och likstéllighetsprincipen. Utsikten dndras forstas ocksé ndr omgivande fastigheter och an-
vindningen av dem #ndras. A andra sidan ger likstillighetsprincipen och besittningsritten i
regel inte en aktiedgare ritt att hindra byggandet av nya vaningar, hisstrummor eller byggna-
der.

Med stdd av likstéllighetsprincipen kan en aktiedgare ocksé lita pa att bolagets vederlag eller
andra medel inte anvénds for sadana forbattringar som endast hdjer virdet for vissa aktiela-
genheter, sdsom installation av hiss i de andra trapphusen i ett hus dér det tidigare endast fun-
nits hiss i en del av trapphusen.

Vid grundliga reparationer och forbéttringar som genomfors genom att en gammal byggnad
rivs och en eller flera nya byggnader med nya aktieldgenheter byggs ar det forenligt med lik-
stéllighetsprincipen att vdrdet pa de aktielagenheter som tillfaller bolagets gamla aktiedgare
minst motsvarar de gamla aktieldgenheternas virde, och att det inbordes forhallandet mellan
de nya aktieldgenheternas virde dr detsamma som for de gamla aktieldgenheterna (RP s. 55).
Likstéllighetsprincipen begrénsar da inte byggandet av hissar for bolagets medel i alla trapp-
hus i1 de nya byggnaderna, trots att det funnits trapphus utan hiss i de gamla byggnaderna. I
praktiken behovs det utomstidende, oberoende sakkunskap for att bestimma de gamla och nya
aktieldgenheternas vérde.

Likstallighetsprincipen ska ocksa beaktas i tidtabellen for rivning av gamla byggnader och 1a-
genheter, byggande av nya byggnader och Overlatelse av nya ldgenheter sé att skadan for ak-
tiedigarna, sdsom temporéar forlust av mdjligheten att anvinda ldgenheten, blir s likadan som
mdjligt for alla gamla aktiedgare. Enligt likstéllighetsprincipen ska ocksa grunderna for bo-
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lagsvederlaget tillimpas pé de avgifter som enligt bolagsstimmans beslut tas ut hos aktiedgar-
na for att finansiera projektet. Om det med en del av aktiefigarna avtalas om att de fér en vér-
defullare eller mindre vardefull aktieldgenhet i stéllet for sin gamla bostad, ska enligt likstél-
lighetsprincipen samma principer tilldimpas for att faststélla prisskillnaden for alla gamla ak-
tiedgare. Om det finns fler som &r villiga att byta ldgenhet 4n det finns tillgéngliga ldgenheter
av det onskade slaget, ska enligt likstallighetsprincipen lagenheterna i fraga lottas ut mellan de
intresserade.

I BABL finns ingen specialbestimmelse om hur dverldtelsevinsten frén tillbygget, en fastighet
eller en del av den, byggnadsritt eller bolagets andra tillgdngar kan fordelas pa ett sétt som
Okar aktieldgenheternas viarde och anvandbarhet. Ocksa vid ett sddant beslut i bolaget provas
forenligheten med likstdllighetsprincipen utifrdn hur atgirden inverkar pa vérdet for aktied-
garnas aktier, dvs. for de aktieldgenheter de besitter (RP s. 55). Likstéllighetsprincipen forut-
sétter att bolagets medel anvénds sa att aktiernas (aktieldgenheternas) viarde okar i forhallande
till deras tidigare vérde.

1.1.1.4 Rivning och nybygge och aktiedgarnas besittningsrétt

Majoriteten kan besluta om grundliga reparationer och forbattringar utan en aktiedgares sam-
tycke endast om det inte inkréktar pé rétten att sitta aktieldgenheter, eller om en obetydlig for-
svagning av besittningsrétten (t.ex. ytmonterade rér och kanaler) genomfors enligt likstéllig-
hetsprincipen.

I praktiken kan anvindning som dr vésentlig for besittningsrétten till aktieligenheterna hindras
ocksa for en langre tid beroende pd den grundliga reparationens eller forbattringens omfatt-
ning och genomforandesitt, och tiden begrinsas inte sérskilt i lagen. Fér en minimering av
den tidsméssiga begransningen av anvéndningen vid en grundlig reparation talar bostadsaktie-
bolagets syfte, skyddet for besittningsrétten, likstéllighetsprincipen och husbolagets dispo-
nents och styrelses allmédnna skyldigheter. Anvandningsbegransningens varighet beror i va-
sentlig grad pa villkoren for genomforandet av den grundliga reparationen (metod, pris) enligt
bolagsstimmans beslut (inklusive budgeten). Det som ovan sdgs om ingrepp i besittningsratt-
en géller ocksa grundliga forbéttringar.

Till foljd av kravet p& samtycke for dndringar i besittningsrétten kan en aktiedgare ocksa lita
pa att aktiedgarens samtycke krivs for sddana dndringar som minskar besittningsritten till en
aktieldgenhet eller 6kar aktiedgarens betalningsskyldighet, och som t.ex. kan forsvaga eller ut-
plana sddana dndringar som aktiedgaren gjort och som dverstiger den grundldggande standar-
den utan att det &r frdga om underhall i bolaget (frimst i samband med VVSEL-renovering i
bolaget).

lakttagandet av likstéllighetsprincipen enligt BABL bedoms i fraga om besittningen till aktie-
lagenheter utifran hur bolagets beslut inverkar pa vérdet for respektive aktiegrupp och pa de
andra rattigheter de medfor enligt ldgenhetsbeskrivningen och andra bestimmelser i bolags-
ordningen utifrdn antagandet att bolagsstimman genom majoritetsbeslut endast kan genom-
fora och med vederlag finansiera sddana underhalls- och dndringsprojekt som uppfyller krite-
rierna enligt BABL.

I praktiken forvantar sig aktiedgarna utifran kravet pa samtycke for dndringar i besittningsratt-
en att lagenheternas placering i bolagets byggnader inte kan dndras utan aktiedgarens sam-
tycke ens om den nya aktieldgenhet som ersétter en gammal ldgenhet har minst samma vérde
som den gamla ldgenheten och den nya ldgenhetens egenskaper minst motsvarar den gamlas. I
den meningen skyddar kravet pa samtycke ocksé sddana drag i anvéndbarheten som har sam-
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band med aktiedgarens individuella behov och preferenser, och som inte inverkar pa aktield-
genhetens marknadsvérde pa ett sddant sétt som ska beaktas nér iakttagandet av likstéllighets-
principen beddms. Sddana faktorer som en aktiedgare uppskattar mer &n genomsnittet kan t.ex.
vara mindre ljud frn de andra ldgenheternas invénare, en viss utsikt och ett visst naturligt ljus
samt estetiska m.fl. &ndringar som aktiedgaren gjort i ldgenheten utifran sina egna preferenser.
Enligt praxis i bolagen har man med kvalificerad majoritet (dndring av bolagsordningen) t.ex.
kunnat besluta om vindsbyggande trots motstdnd fran enskilda aktiedgare pad den gamla
Oversta bostadsvéningen med den pafoljd att det kommit nya aktieldgenheter ovanfor dem.
Enskilda aktieéigare har inte utifrén sin besittningsrétt getts en kategorisk rétt att motsitta sig
byggandet av nya aktieldgenheter som grénsar till deras ldgenheter, trots att de ansett att det
inverkar pa anvandningen av deras lagenheter.

Byggandet av en ny byggnad i stillet for en gammal behandlas inte utifran besittningsratten i
géllande lag med forarbeten, réttspraxis eller réttslitteraturen. 1 de réttskdllorna tas det inte
stdllning till bestimmelserna om besittningsrétt ens i1 sddana situationer nér en byggnad eller
lagenhet forstorts.

1.1.1.5 Beslutsfattande om nybygge i form av grundlig reparation och tillbygge

Overlitelse av aktiestocken. Vid rivning och nybygge som genomfors si att alla aktiefigare
overlater sina aktier till ett byggnadsforetag, en investerare eller ndgon annan utomstaende kan
den som &ger hela bolaget ensam besluta i alla frdgor som berdr rivningen och nybygget.

Overlitelse av fastigheten eller byggnaden. Om aktiestocken inte dverlats, har det i prakti-
ken ansetts att bolagets fastighet och byggnad eller en del av dem Overlats for att projektets af-
férsrisk och finansiering ska kunna hanteras s& att husbolaget inte bér risken. I frdga om
grundliga reparationer och forbéttringar innebér dock BABL ingen sé kategorisk skyldighet att
avgransa risken.

For overlatelse av en fastighet eller byggnad som bolaget forvaltar kravs ett enhélligt beslut av
bolagets alla aktiedgare, utom om inga akticldgenheter ingér i de lokaler som Gverlats och
overlatelsen inte inverkar vésentligt pa anviandningen av eller driftskostnaderna for de gamla
aktiedgarnas ldgenheter. Eftersom alla aktiefigares samtycke krévs ocksé i det fallet att de kon-
sekvenser som nidmns ovan endast géller en del av de gamla aktiefigarnas aktieldgenheter
(BABL 6 kap. 37 § 1—2 mom.), géller kravet pd samtycke ocksa partiell rivning och till-
bygge. I kraven pa beslut om Overlatelse av fastigheter och byggnader enligt BABL beaktas
inte sddana situationer nér overlatelsen ar temporar och behdvs for att genomfora en grundlig
reparation eller forbattring som genomfors i form av ett nybygge och finansieras med till-

bygge.

Om oOverlatelsen av en obebyggd del av en fastighet och sadana utrymmen som aktiedgarna
inte besitter inte har nagra sddana konsekvenser for de gamla akticldgenheterna som ndmns
ovan eller for anvéndningen av och driftskostnaderna for dem, kan husbolaget i allménhet be-
sluta om overlatelsen med enkel majoritet (BABL 6 kap. 37 § 2 mom.).

Om en byggnad eller ldgenhet som tillhr bolaget har forstorts eller annars ar i s& daligt skicka
att kostnaderna for att reparera eller ateruppfora byggnaden dverstiger det gédngse vardet for de
lagenheter som ska repareras eller ateruppforas, racker det att bolagets beslut om Gverlatelse
godkénns av aktiedgare med fyra femtedelar av bolagets alla aktier. Grunden for att avvika
fran kravet pd enhillighet &r att aktiedgarna skulle lida avsevérd skada av att bolaget fortsétter
sin verksamhet (BABL 6 kap. 37 § 3 mom.). Det kravet blir i praktiken vanligen tillampligt
endast i sddana regressionsregioner, dér det inte langre finns marknadsmaéssig efterfragan pé
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motsvarande bostadsbolagshus och aktieldgenheter som uppfyller myndigheternas nuvarande
krav. Overlatelsen av en fastighet eller byggnad som bolaget forvaltar leder i praktiken till att
bolaget uppldses genom likvidation (BABL 22 kap.), om bolaget inte i stéllet forvirvar en el-
ler flera sddana byggnader som behdvs for att fullgora dess syfte. I samband med likvidation-
en har aktiedgarna rétt att fa sina aktiers andel av bolagets nettoférmdgenhet, om inte négot
annat foljer av bolagsordningen. Det ar skil att beakta detta vid beslut om forsiljning av fas-
tigheter och byggnader. Till den delen har i BABL inte beaktats sddana forédndringar i boende-
behov och boendekrav eller i efterfragan pé bostéder efter att bolaget bildas och byggs, som
leder till att det blir &ndamalsenligt att dvervéga att inom samma bolag hdja standarden och att
finansiera hela projektet med tillgéngliga mojligheter till tillbygge. Enligt BABL kan en sddan
helhetsbedomning av nyttan och skadan for aktieigarna som ndmns ovan endast beaktas i
domstolsbeslut under vissa forutsittningar vid en sddan fusion av husbolag som godkénns av
aktiedgare med fyra femtedelar av bolagets alla aktier (BABL 6 kap. 37 § 4 mom.).

Bolaget som byggherre. Om aktiestocken inte dverldts och bolaget genomfor rivning och ny-
bygge i egen regi, kan byggandet av de nya lagenheter som tillkommer de gamla aktiedgarna i
stéllet for de gamla byggnaderna och lagenheterna och som byggs med hogst gidngse standard
vid tidpunkten i frdga beroende pa omstédndigheterna utgora grundlig reparation och forbatt-
ring, om vilken bolagsstimman i princip kan besluta med enkel majoritet forutsatt att kraven
pa iakttagande av likstéllighetsprincipen och bevarande av besittningsritten enligt stycke
1.1.1.3 uppfylls. Eftersom aktiedgarna har rétt att forvénta sig att besittningsratten ocksé skyd-
dar de egenskaper hos ldgenheten som motsvarar deras individuella preferenser, kan sadana
arrangemang dar aktiedgarna i stéllet for sina gamla ldgenheter far nya ldgenheter i nya bygg-
nader vanligen inte genomféras med majoritetsbeslut.

Tillbygge kan genomforas genom en aktieemission sa att de som tecknar aktier eller andra in-
vesterare svarar for riskerna for tillbygget t.ex. pd motsvarande sétt som vid vindsbyggande.
Niér en del av en fastighet eller byggnad dverlats for tillbygge, kan ocksé ett nytt bostadsaktie-
bolag bildas i vilket de nya byggnaderna och de nya aktieldgenheterna pa den del av fastighet-
en som Overléts byggs och vars aktier tecknas eller kops av ndgon annan én det gamla husbo-
laget.

I praktiken kan det vara &ndamaélsenligt att genomfora partiell rivning och nybygge sé att ett
nytt bostadsaktiebolag bildas for tillbygget och en del av fastigheten overlats till det. I ett sa-
dant arrangemang klarldggs fordelningen av kostnader och underhéllsansvar och underléttas
beslutsfattandet och ledningen i friga om byggnadens "gamla" och "nya" del jamfort med en
sadan 16sning dir det gamla bolaget efter projektet bade har en tiotals ar gammal byggnad och
en ny byggnad med vésentligt olika underhélls- och driftskostnader. Husbolagen kan ha ge-
mensamma utrymmen (t.ex. det gamla bolagets bilplatser mm.) och bégge bolagen kan ha
samma disponent och service. Genom sédana arrangemang sparar husbolaget forvaltnings-
kostnader och gdrs en storre vaningsyta tillgdnglig for akticldgenheter. Vid sidan av fordel-
ningen av kostnader och underhallsansvar kan bildandet av ett nytt bolag ocksé inverka pa be-
stimmelserna i bolagsordningen.

Tillimpning av rostningsbegrinsningen. Vanligen medfor varje aktie i en aktiegrupp en
rost i alla drenden som bolagsstimman behandlar. Dock kan det bestimmas i bolagsordningen
att varje aktlegrupp medfor en rost. Vanligen kan en aktiedgares rostetal dock oberoende av
dgarandel uppga till hogst en femtedel av det sammanréknade rostetalet for de aktier som &r
foretrddda vid stimman, om inte nagot annat bestdms i bolagsordningen (BABL 6 kap. 13 §).
Syftet med rostmngsbegransmngen ar att frimja att bolagsstimmans majoritetsbeslut i &nda-
maélsenlighetsfragor gynnar alla aktiedgares gemensamma intressen. Sddana intressekonflikter
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mellan aktiedgare som &r svéra att forutse kan i praktiken uppkomma t.ex. om en enskild inve-
sterare dger en stor del av ldgenheterna i samma bolag.

Den kommande mdjligheten till rivning och nybygge kan leda till att intresset bland investe-
rare Okar t.ex. sa att de for att begrédnsa sin risk forvarvar aktier i bolaget pa sddana villkor att
affaren genomfors om investerarens dgarandel Overskrider den majoritet pa bolagsstimman
som krivs for rivning och nybygge, eller gor det mojligt att 16sa in resten av aktierna. I bolag
med minst tio aktieligenheter har rostningsbegrénsningen vanligen betydelse vid omrostning-
ar endast om det bland aktiefigarna finns en investerare som &ger en avsevird del av lagenhet-
erna.

1.1.1.6 Kallelse till bolagsstimma och krav pa handlingar

Enligt BABL ska i stimmokallelsen ndimnas bolagets namn, sammankallaren, tid och plats for
stimman och de drenden som ska behandlas pa stimman samt var och nér stimmohandlingar-
na halls tillgdngliga for aktiedgarna. Om ett d&rende som géller dndring av bolagsordningen ska
behandlas pa stimman, ska dndringens huvudsakliga innehall nimnas i kallelsen. Vidare kra-
ver bl.a. beslut om riktad emission och riktat forviarv av egna aktier att drendet ndmns i
stimmokallelsen (BABL 6 kap. 19 §). Kallelsen till en bolagsstimma ska utfardas tidigast tva
ménader och senast tva veckor fore stimman. I bolagsordningen kan den kortare tidsfristen
forldngas och den lingre forkortas (BABL 6 kap. 20 §).

Styrelsens beslutsforslag samt senaste bokslut, verksamhetsberéttelse, revisionsberéttelse och
verksamhetsgranskningsberéttelse ska under minst tva veckor fore stimman hallas tillgéngliga
for aktiedgarna pa den plats som anges i kallelsen. Dessa handlingar ska dven utan dr6jsmal
sdndas till aktiefigare som ber om dem. For detta far det tas ut en skélig avgift som styrelsen
godkénner. Handlingarna ska dessutom lidggas fram péd bolagsstimman (BABL 6 kap. 22 §
1 mom.).

Utover de allmédnna bestimmelserna om stimmohandlingarna foreskrivs det i lagen sérskilt
om informationskrav bl.a. vid beslut om emission av aktier, optionsrétter eller andra sérskilda
rattigheter som beréttigar till aktier (se BABL 6 kap. 22 § 2 mom.), fusion (BABL 19 kap.
11 §) och delning (BABL 20 kap. 11 §).

For bolagsstimmobeslut om adndring av dndamélet for eller besittningsrétten till aktieldgenhet-
er eller aktiedgarens betalningsskyldighet eller Gverlatelse av bebyggda fastigheter innehaller
BABL inga sirskilda informationskrav, eftersom de berorda aktiedgarnas samtycke alltid
kravs for sddana beslut och var och en av dem alltsa kan kréva all information de anser nod-
vindig innan beslutet fattas. Av samma skil har det 1 friga om sddana beslut inte funnits be-
hov att foreskriva om en léngre kallelsetid &n vanligt eller att krdva att kallelsen alltid ska till-
stéllas aktiedgaren direkt (t.ex. med avvikelse fran vad som bestdms i bolagsordningen).

I lagen stélls inga sérskilda krav pa stimmokallelsens innehall eller tidpunkt eller pé stimmo-
handlingarna for beslutsfattande om underhall och renoveringar, éndringar i eller avslutande
av verksambheten eller bolagsformen eller 6verlételse av bolagets egendom.

1.1.1.7 Jav vid beslut om rivning och nybygge i husbolag

For hantering av eventuella intressekonflikter som kan vara utmanande med avseende pa iakt-
tagandet av de allménna principerna i 1 kap. i BABL vid dverlatelse av fastigheter och bygg-
nader i samband med beslut om rivning och nybygge har det betydelse under vilka forutsatt-
ningar ett beslut kan grunda sig pa roster fran en aktiedgare som direkt eller indirekt dr part i
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arrangemanget. Sddana aktiedgare kan t.ex. vara bolag eller andra sammanslutningar som ager
aktier 1 husbolaget och som direkt eller indirekt dr kopare till en fastighet eller byggnad eller
delar av dem, byggherrar, byggare, finansidrer eller investerare, eller aktiedgare som utdvar
bestimmande inflytande enligt 10 kap. 10 § i BABL och 1 kap. 5 § i bokforingslagen eller be-
tydande inflytande enligt 1 kap. 8 § 1 bokforingslagen i ett bolag som é&r part. En sadan intres-
sekonflikt kan ocksé uppkomma pa grund av familjeforhéllanden, om en aktiedgares make el-
ler en aktiedgares eller makens barn, fordlder eller ett bolag eller en sammanslutning dar de
utdvar bestimmande inflytande dr part. Vid intressekonflikter tillimpas den allménna jévsbe-
stimmelsen i1 lagen om bostadsaktiebolag (BABL 6 kap. 15 §), enligt vilken en aktiedgare inte
fir rosta 1 ett drende som géller ett avtal eller ndgon annan rattshandling mellan aktieéigaren
och bolaget eller 1 drende som géller bolaget och tredje man, om aktiedgaren i drendet har ett
vasentligt intresse som kan std i strid med bolagets intresse. Rostningsforbudet giller ocksa
sédan renovering eller annat &n nodvéndigt underhall av aktiedgarens aktlelagenhet som avvi-
ker fran underhéllet eller renoveringen av de ldgenheter som innehas av dvriga aktleagare Vid
rivning och nybygge kan det sistnimnda rostningsforbudet bli tilldimpligt i situationer nér den
nya ldgenhet som tillfaller en aktiedgare pa det sétt som ndmns i bestimmelsen avviker fran de
aktieldgenheter som tillfaller andra aktiedgare med beaktande av sddana ursprungliga och
andra egenskaper hos aktiedgarnas gamla aktieldgenheter for vilkas underhall bolaget svarar,
eller som bolaget kan renovera och finansiera med vederlag genom majoritetsbeslut.

Om jév for ett bostadsaktiebolags styrelseledaméter och disponent foreskrivs i BABL 7 kap.
4 0ch 19 §.

1.1.1.8 Réattsmedel for aktiedgare

I den géllande lagen grundar sig réttsskyddet for aktiedgare pa klanderrdtt (BABL 23 kap. 1—
3 § om klander och ogiltigforklarande av bolagsstimmans beslut samt om styrelsebeslut som
kan jamstdllas med ogiltiga stimmobeslut), bestimmelser om skadestind (BABL 24 kap.)
samt krav pa samtycke (BABL 6 kap. 35 § 1 mom. och 6 kap. 37 §) och tillstind av domstol
(BABL 6 kap. 37 § 4 mom.) for vissa stimmobeslut.

Kravet pé samtycke dr synnerligen viktigt med tanke pé husbolags beslut om rivning och till-
bygge, eftersom kravet i praktiken ofta tillimpas nér ett husbolag genomfor ett sddant projekt i
egen regi eller Overléter en del av en bebyggd fastighet for ett sddant projekt.

Pé grund av kravet pa samtycke har det inte funnits ndgot behov av motsvarande bestimmel-
ser som i aktiebolagslagen (nedan ocksd ABL) om ratten for minoritetsaktiedgare att krdva in-
16sen i vissa situationer (se t.ex. ritten for en aktiedgare som motsétter sig en fusion att kréva
inldsen av sina aktier enligt ABL 16 kap. 13 §).

1.1.2 Lagen om bostadskop och lagen om gruppbyggande

I lagen om bostadskdp foreskrivs om kop av bostadsaktier och andra sadana andelar i en
sammanslutning som ger rétt att besitta en bostadslédgenhet, skydd av koparens réttsliga och
ekonomiska stéllning under byggnadsfasen samt vissa andra rattsforhallanden i anslutning till
produktion och forséljning av ovan avsedda bostidder och dvriga lokaler i en bostadssamman-
slutning. I lagen om gruppbyggande (190/2015) avses med gruppbyggande byggande dar en
grupp personer tillsammans later uppfora en eller flera nybyggnader eller later renovera eller
bygga om en eller flera byggnader pa ett sitt som kan jamforas med nybyggnad med det pri-
méra syftet att skaffa de fysiska personer som hor till gruppen eller deras familjemedlemmar
en bostad (1 §). I den lagen foreskrivs bl.a. om information vid marknadsforing av projekt for
gruppbyggande (5 §), deltagaravgift och anvindning och &terbetalning av den (6—7 §), en
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konsult for gruppbyggande som eventuellt leder projektet (3 och 8—16 §), projekt for grupp-
byggande som inte har formen av en bostadssammanslutning (17—19 §) samt gruppbyggande
som har formen av en bostadssammanslutning (20—34 §).

I ingendera lagen finns négra sddana bestimmelser om beslutsfattandet i bostadsaktiebolag el-
ler om rattsskyddet for aktiedgare i bostadsaktiebolag som direkt kan lampar sig som forebild
for bestimmelser om rivning och nybygge. Bestimmelserna i de lagarna kan dock bli tillamp-
liga ocksa vid projekt for rivning och nybygge, beroende pé hur projektet genomfors. Ocksa i
sddana projekt som t.ex. genomfors i bolagets regi och som faller utanfor tillimpningsomradet
for lagen om bostadskop och lagen om gruppbyggande har aktiedgarna i praktiken sddana in-
formationsbehov som kan uppfyllas med marknadsforings- och informationsplikten enligt de
lagarna som forebild.

1.1.3 Markanvéndnings- och bygglagstiftningen

For att reglera och styra omradesanvdndningen inom en kommun utarbetas generalplaner och
detaljplaner enligt markanvéindnings- och bygglagen. Bedomningen av mojligheterna till till-
bygge baserar sig bl.a. pd generalplanens dimensionering, ldget, tillgingligheten samt de be-
fintliga byggnadernas alder och skick (reparationsskuld). Omrédenas véirden (bl.a. kulturhisto-
riska) har identifierats i samband med de nyaste generalplanerna, och de underséks narmare i
samband med detaljplaneringen. I planldggningen tas det inte i och for sig stéllning till moj-
ligheten till rivning och tillbygge, och den kan inte heller uttommande beddmas utifrén plan-
laggningen. Ocksé kraven i byggnadsskyddslagstiftningen kan inverka pa genomforandet av
rivning och nybygge. Innehéllet i och praxisen enligt markanvandnings- och bygglagen i fraga
om rivning och nybygge beskrivs i detalj i betdinkandet OMML 16/2018.

1.1.4 Skattelagstiftningen

Séttet pd vilket rivning och nybygge genomfors inverkar vésentligt pd savél bolagets som ak-
tiedigarnas beskattning. For bolaget kan rivning och nybygge inverka pa inkomstskatten och
overlatelseskatten. P4 inkomstskatten inverkar bl.a. bolagets finansiella stéillning (t.ex. av-
dragsgilla tidigare forluster) och sittet pa vilket nybygget genomfors (t.ex. mojligheten till bo-
stadshusreservering). Enligt den etablerade tolkningen ska Overlatelseskatt betalas tva ganger
for en saddan temporar 6verlatelse och returnering av en fastighet som gors for att 6verfora en
sédan affarsrisk for rivning och byggande som det ar forbjudet for ett bostadsaktiebolag att ta.
Skattekonsekvenserna for aktiedgarna kan grunda sig pa beskattning av overlatelsevinst, som
bl.a. paverkas av de avdragsgilla utgifterna vid berdkningen av skatten och besittningstiden for
aktiedgarens lagenhet, beskattningen av kapitalinkomster (om vinstutdelning eller bolagets
medel i ovrigt betalas till aktiedgaren) och dverlatelsebeskattning (aktiedgaren dverlater sina
aktier och med dem besittningsritten till sin lagenhet).

1.1.5 Fastighetsinlosningslagen

Fastighetsinldsningslagen ar inte direkt tillamplig pa inlosen av ett akticldgenheter och aktier i
ett bostadsaktiebolag, men det finns skl att fasta vikt vid dess principer om inldsen av bostad
och verksamhetslokaler nir det géngse priset faststills for aktieldgenheter som inldses i sam-
band med rivning och nybygge. Till den delen beskrivs lagens innehdll i detalj i betdnkandet
OMML 16/2018.
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1.1.6 Lagstiftningen om hyra av lokaler

Vid rivning och nybygge kan en hyresgésts besittningsritt till ligenheten upphora for en lag
tid, och den nya ldgenhet som ersitter den som rivs avviker atminstone i fraga om skick, egen-
skaper och lage vasentligt frin den gamla ldgenheten. Enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet
(481/1995, LHBL) har hyresgésten alltid rétt att sdga upp hyresavtalet, och vanligen har ocksa
en hyresvird-aktiedgare ratt att siga upp det (LHBL 51, 55 och 56 §). Beroende pa situationen
kan hyresgésten ocksé ha ritt att hdva hyresavtalet (LHBL 20 § 1 och 2 mom., 21 § 3 mom.
och 63 § 2 mom.). Dessutom forfaller hyresavtalet senast nér byggnaden och ligenheten rivs
(LHBL 67 §). Enligt 41 § i lagen om hyra av affirslokal (482/1995, LHAL) har ocksa hyres-
gisten och hyresvarden i en affarslokal uppsdgningsritt, och hyresgésten kan ha ratt att hdava
hyresavtalet (50 §) eller hyresavtalet kan forfalla (54 §) vid rivning och nybygge. Hyresgésten
eventuella rétt till skadestdnd i sddana situationer bestims enligt LHBL och LHAL.

1.1.7 Lagstiftningen om reparationsunderstod

Enligt lagen om reparationsunderstdd for bostadsbyggnader och bostidder (1087/2016) kan en
aktiedgare under vissa forutsdttningar fa reparationsunderstdd for reparation av sin bostad i
syfte att frimja mgjligheten att bo hemma (2 och 6 §). Enligt lagen kan understodet under
vissa forutsittningar aterkrévas, om bostaden inte under fem ér frén beviljandet av understodet
anvéndas som bostad for understddstagaren. Finansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet (ARA) ska pa ansokan bevilja befrielse fran begriansningen, om det med hansyn till om-
standigheterna dr oskéligt att bibehalla den (9 §). Befrielse fran begrdnsningarna kan t.ex.
komma i frdga om en person som fétt reparationsunderstdd far en tillgdnglig bostad i ett annat
hus som motsvarar den bostad understddet betalts for, eller om en minoritetsaktiedgares bo-
stad 16ses in och minoritetsaktiefigaren nér understddet soktes haft den grundade uppfattning-
en att han eller hon kommer att bo i bostaden i fem &r. Vid rivning kan ARA ocksa gora den
tolkningen att kravet pa fem ars anvandning av bostaden upphor for den aktuella bostadens del
pa grund av att huset rivs, och att inget sirskilt beslut om befrielse behovs.

1.2 Praxis i bostadsaktiebolag

Nuléige. Den 1 januari 2018 fanns det 89 134 bostadsaktiebolag i handelsregistret. Under de
fem senaste aren har antalet 6kat med ca tusen bostadsaktiebolag per ar. I handelsregistrets
praxis har bostadsaktiebolag aldrig avforts ur registret pa grund av att verksamheten upphort.

Skatteforvaltningens uppgifter om bostadsaktiebolag varierar bl.a. pd grund av om bolaget har
verksamhet eller inte, om det 4ger fastigheter och om aktiegrupper har sélts. Nedan presente-
ras uppgifter om hur de ca 76 000 bostadsaktiebolag om vilka Skatteférvaltningen har uppgif-
ter fordelar sig geografiskt samt om néir de grundats och deras storleksklass:
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Antal bostadsaktiebolag

(%)

Huvudstadsregionen

(Helsingfors, Vanda, Esbo, Grankulla) 24 %
Tammerfors 4%
Abo 4%
Uleaborg 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

Grundat ar Antal bostadsaktiebolag
(%)
1896-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4%
1961-1970 10 %
1971-1980 21%
1981-1990 33 %
1991-2000 11 %
2001-2010 13 %
2011-2016 4 %
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Storleksklass Antal bostadsaktiebolag
(%)
En aktielagenhet 7%
Tva aktielagenheter 12%
3-5 aktielagenheter 20 %
6—10 aktielagenheter 21 %
11-20 aktielagenheter 20 %
21-30 aktielagenheter 10 %
31-40 aktielagenheter 5%
41-50 aktielagenheter 3%
Mer an 50 aktielagenheter 4%

Av de bostadsaktiebolag Skatteforvaltningen kénner till har 7 % ocksa afférslokaler utover bo-
stadslédgenheter. Omkring en fjérdedel av affarslokalerna (26 %) finns i husbolag i huvud-
stadsregionen.

Enligt Statistikcentralens statistik 6ver byggnader och bostider fanns vid utgangen av
2016 13 % av Finlands hela bostadsbyggnadsbestdnd (sammanlagt 1,3 miljoner bostadsbygg-
nader) och 49 % av bostadsbestandet (sammanlagt 2,8 miljoner bostéder) i bostadsaktiebolag.
Bostadsaktiebolagens byggnader och bostdder koncentrerades till de storsta tillvixtcentra sa,
att 28 % av byggnaderna och 29 % av bostédderna fanns i huvudstadsregionen (Helsingfors,
Esbo, Vanda och Grankulla), medan 18 % av byggnaderna och 25 % av bostidderna fanns i
andra stider med mer &n 100 000 invénare (Jyviskyld, Kuopio, Lahtis, Tammerfors, Abo och
Vanda).

Enligt Statistikcentralens statistik Over byggnader och bostdder bodde vid utgangen av
2016 sammanlagt 2,2 miljoner personer i bostadsaktiebolagens bostadsbyggnader. Av dem
bodde 33 % i huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda och Grankulla) och 24 % i andra
stider med mer dn 100 000 invanare (Jyviskyld, Kuopio, Lahtis, Tammerfors, Abo och
Vanda).

Tillvaxtutsikter och planer. Enligt Statistikcentralens befolkningsprognos fran hosten
2015 kommer befolkningen i Finland utom Aland att 6ka med 7 % fram till 2040. Tillvixten
koncentreras till Helsingfors (nuvarande befolkning 1 498 100, tillvaxtprognos 19 %), Ulea-
borgs (nuvarande befolkning 245 000; tillvaxtprognos 19 %), Tammerfors (nuvarande befolk-
ning 394 700, tillvixtprognos 16 %), Vasas (nuvarande befolkning 101 500, tillvéxtprognos
12 %), Kuopios (nuvarande befolkning 134 000, tillvéixtprognos 11 %), Abos (nuvarande be-
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folkning 322 600, tillvéxtprognos 10 %) och Jyviskyléds (nuvarande befolkning 181 100, till-
vixtprognos 10 %) ekonomiska regioner. Relativt dr befolkningsdkningen storst i Helsingfors
och Uleéborgs ekonomiska regioner, dér befolkningen dkar med en femtedel. Huvudstadsreg-
ionens befolkning berdknas 6ka med nédstan 300 000 personer fram till 2040. Prognosen base-
rar sig pa forverkligad utveckling under tidigare ar och ger en forsiktig uppskattning av sté-
dernas befolkningsutveckling. P4 grund av det nationalekonomiska ldget har arbetskraftens
rorlighet under senare ér varit rétt liten, men om det ekonomiska ldget forbittras och arbets-
kraftens rorlighet okar kan en storre andel av befolkningen @n vad som anges ovan koncentre-
ras till de stora stadsregionerna.

Utifrén befolkningsprognosen och urbaniseringsutvecklingen har behovet av bostadsprodukt-
ion i Finland under de kommande 25 &ren uppskattats till 618 200—760 000 bostadsenheter.
Det uppskattas att hélften av de nya bostdderna bor byggas 1 Helsingfors ekonomiska region.
Tammerfors ekonomiska regions andel av behovet av nya bostdder dr ca 10 %, Uleaborgs
ekonomiska regions ca 8 % och Abo ekonomiska regions 7 %. Helsingforsregionens bostads-
behov ér enligt de fOrsiktigaste uppskattningarna storre &n produktionen under perioden
1990—2015. I de andra stora stadsregionerna blir behovet av bostadsproduktion stoérre dn den
forverkligade produktionen under de senaste 25 aren endast om urbaniseringen blir snabbare
an 1 nuldget. Vid sidan om bostadsproduktionen kréver utvecklingen av regionerna som helhet
ocksa byggnader och lokaler for olika serviceformer.

Befolkningsokningen i stadsregionerna har stallvis lett till en splittrad samhaéllsstruktur. Sam-
tidigt har kommunernas behov av samhéllsteknik och trafikstrdmmarna okat, eftersom kollek-
tivtrafik ar ett oformanligt alternativ i en splittrad struktur. Om framtida produktion av bosta-
der och andra byggnader genomfors inom den befintliga samhallsstrukturen, kan nuvarande
infrastruktur utnyttjas i sa stor utstrdckning som mgjligt och omfattande tilldggsinvesteringar
undvikas. Dessutom har det konstaterats att en tdt samhaéllsstruktur inverkar positivt pé ar-
betsmarknaden och bostadsmarknaden, samt pa produktivitetens och konkurrenskraftens ut-
veckling i allméinhet.

En tatare samhallsstruktur ar resurseffektivt och har ansetts vara en viktig metod for att 6ka en
regions koherens. Ur invénarnas perspektiv har det framforts att kompletterande byggande ar
ett sétt att trygga livskraften och servicen i bostadsomraden som blir dldre. Genom komplette-
rande byggande kan ocksd miljon gdéras mer trivsam som en del av omrédesutvecklingen i
stort. Ett mal i statsminister Sipilds regeringsprogram &r att byggandet av bostdder béttre dn
for ndrvarande ska motsvara efterfrigan genom beaktande av befintliga och kommande behov,
sasom flyttningsrorelsen, befolkningens éldrande, 6kningen av ensamboende, kommunernas
néringsstrategier och klimat- och néringspolitiska aspekter.

Staten har slutit avtal om markanvindning, boende och trafik (MBT) med Helsingfors, Abos
och Uleaborgs stadsregioner. Syftet med avtalen ar att 6ka stadsregionernas konkurrenskraft
genom att stirka samarbetet kommunerna emellan samt mellan regionen och staten for att 16sa
problem inom markanvindning, boende och trafik.

I Helsingforsregionen har man kommit dverens om en betydande okning av detaljplaneringen
for bostéder. Avtalets syfte dr att 6ka produktionen av bostdder i Helsingforsregionen sé att
den motsvarar efterfragan. Malet ar att 60 000 bostdder ska byggas under avtalsperioden
2016—2019. De 14 kommunerna i Helsingforsregionen har gjort upp en markanviandnings-
plan for Helsingforsregionen och en bostadsstrategi 2025, i vilken det ocksa tas stéllning till
behovet och genomforandet av kompletterande bostadsbyggande. I enlighet med bostadsstra-
tegins mal stoder avtalskommunerna aktivt ett fortdtande av samhéllsstrukturen och utveck-
landet av en hogklassig livsmiljé bl.a. genom att trygga forutséttningar for kompletterande
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byggande i generalplaneringen. Kompletterande byggande anvisas och Onskas i synnerhet pa
Ringbanans och Véstmetrons stationers samt Spar-Jokerns héllplatsers influensomréde. I
Helsingfors finns 15 jarnvégsstationer och 18 metrostationer. I fortsdttningen kompletteras
spérnétet med nya tviargdende forbindelser. Syftet med Helsingfors nya generalplan ar att ef-
fektivera stadsstrukturen kring stationerna och fortita markanvéndningen.

Helsingfors stad har ocksd undersokt rivning och nybygge som redskap for stadsutveckling
och konstaterat att det under vissa forutsittningar kan vara en anviandbar metod for utveckling
staden samt omraden och fastigheter. Tills vidare bedoms den inte vara lamplig att tillimpa 1
stor omfattning eller som regel, utan varje fall bor bedémas for sig. Helsingfors har 2016 gjort
beddmningen att rivning och nybygge sannolikt kommer att anviandas som redskap for stads-
utvecklingen.

En tyngdpunkt i Tammerforsregionens MBT-avtal &r integrering av samhéllsstrukturen genom
att boende, arbetsplatser och service styrs till nuvarande struktur, centrumomraden och kollek-
tivtrafikleder. Malet for bostadsproduktionen under avtalsperioden ar knappt 13 000 bostéder.
Det kompletterande byggandet koncentrerar sig till Tammerfors stads omrade och tills vidare
har lampliga objekt for kompletterande sokts 1 bostadskvarteren utgdende fran att det gamla
byggnadsbestandet ska bevaras. Tammerfors har 2016 beddomt att plandndringarna sannolikt
ocksa leder till rivning och nybygge.

Milet for bostadsproduktionen i Aboregionen &r 10 000 bostéder. Tyngdpunkten i markan-
véandningen ar pd utvecklingen av centrumomréden, centrala titorter och omraden kring stat-
ioner. I Aboregionens strukturmodell har limpliga omraden for kompletterande byggande
identifierats bl.a. i forortszonen och lings kollektivtrafikens huvudlinjer. Abo bedomde
2016 att det torde forekomma projekt for rivning och nybygge pa sddana omraden dér det gors
plandndringar.

Ocksa i Uledborgsregionen ar ett mél for omradesanvandningen att stodja sig pa den befintliga
tatortsstrukturen. I samband med generalplaneringen har det konstaterats att Uledborg &r en
glest byggd stad med riklig potential for kompletterande byggande. Det kompletterande byg-
gandet styrs till centrum och till kollektivtrafikrutterna, och kan vanligen genomforas utan att
det gamla byggnadsbestandet rivs. Det har bedomts att det stéllvis ocksé dr formanligt att riva
och ersitta gammalt med effektivare byggnader.

1.3 Bostadsaktiebolagens finansiering samt bolagens och aktieligarnas sikerhetspraxis

Enligt Statistikcentralen hade bostadssammanslutningarna den 30 juni 2017 sammanlagt
32 637 miljarder euro i l&neskulder (Statistikcentralen). I beloppet ingér ocksa andra bostads-
sammanslutningars &n bostadsaktiebolags 1&n. Av den ldneskulden bedomer Statistikcentralen
att hushallen ansvarar for 17 607 miljarder euro. Statistikcentralen uppskattar hushéllens an-
del, eftersom det i nuldget inte gar att urskilja hushallens andel av bostadssammanslutningar-
nas skulder i statistiken. Den uppskattningsmetoden kan dock innebéra att hushéllens andel av
laneskulden verdrivs.

Ett bostadsaktiebolags egendom kan pantsittas svil for bolagets som for aktiedgarnas skuld.
Vanligen utgor fastighetsinteckningar i den grund eller legoritt bolaget 4ger med byggnader
sdkerhet for bolagets 1an. Aktiedgarnas aktier utgor i sin tur sédkerhet for deras lan.

I de kreditvillkor bankerna vanligen anvénder finns en klausul om uppségning om sékerheten
sdljs eller forsvinner. De villkoren ger kreditgivaren mojlighet att vid rivning och nybygge
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Overviaga om kreditgivaren vill vara med och finansiera det nya projektet eller dberopa villko-
ret om uppségning, vilket innebér att skulden betalas bort och sékerheten fristélls.

For bolagets borgendrer genomfors borgenérsskyddet s& att om bolaget séljer sin egendom
(fastigheter och byggnader) till en investerare eller byggherre, utgor det en uppsigningsgrund
for bolagets krediter. Om bolaget inte underréttar sina borgenédrer om en sadan affar, fortsatter
inteckningarna att gravera fastigheten och borgenérens stillning ar fortfarande tryggad i fraga
om sdkerheten. Sannolikt vill koparen dock ordna hela finansieringen, och behover inteck-
ningarna for eget bruk. Om aktiedgarna séljer sina aktier till en investerare eller byggherre,
kan det 1 princip gé s att bolagets borgenérer inte fir vetskap om det, trots att det ocksé i det
fallet ligger i borgendrens intresse att beddma om borgendren Onskar delta i projektet eller
inte.

Niér aktiedgarna séljer sina aktier till en investerare eller byggherre kréver koparen i praktiken
att fa aktierna i sin besittning, och en sadan affér kan alltsd inte genomforas bakom ryggen pé
koparens borgendrer. Enligt kreditvillkoren har borgenéren da ritt att sdga upp krediten. En
aktiedgare som kvarstar i ett projekt for rivning och nybygge blir sannolikt ocksa tvungen att
skaffa tilldggsfinansiering, och om aktiedgaren utreder mdjligheten till tilliggsfinansiering
med borgeniren fore forbindelsen att delta 1 projektet kommer saken redan da till borgenérens
kidnnedom. En aktiefigare som Onskar 16sgora sig frén projektet och krdver inlosen maéste i
praktiken ta kontakt med sin borgenér for att f& besittning till aktierna, och senast dé far bor-
gendren vetskap om projektet.

Om bolaget sdljer sin egendom (fastigheten eller legoritten och byggnaderna) till en investe-
rare eller ett byggforetag, men aktierna inte séljs, tillgodoses skyddet for aktiedgarens borge-
ndrer genom kravet att visa upp aktierna. I ett bostadsaktiebolag dér inga emissionskuponger
anvénds bor det krdvas att aktiedgaren visar upp aktiebrevet for att inkassera de utdelningsbara
medel som genereras genom fOrséljningen, och dé far borgendren vetskap om projektet och
kan sdga upp skulden till betalning. Forséljningen av bostadsaktiebolagets fastighet leder till
att bolagets syfte upphor vilket innebér att bolaget bor likvideras och aktierna makuleras, och i
det sammanhanget bor sdkerhetshavaren kontaktas.

14 Behov av och metoder for reparation av bostadsaktiebolagens byggnader

Det sammanlagda reparationsbehovet for bostadsbyggnader uppskattades 2016 till ca 9,4 mil-
jarder euro, varav den andel for vilken bostadsaktiebolag ansvarar uppskattades till ca 3 mil-
jarder euro. Av bostadsaktiebolagens reparationsbehov finns 60 % i samma sju ekonomiska
regioner (Helsingfors, Uledborg, Tammerfors, Vasa, Kuopio, Abo, Jyviskyld) som det storsta
relativa behovet av bostadsbyggande. I de regionerna bedoms det vanligen vara ekonomiskt
dandamalsenligt att reparera byggnader.

Enligt Statistikcentralen har vérdet av bostadsaktiebolagens reparationsbyggnation under se-
nare ar varit 2,0—2,3 miljarder euro, eller ca tva tredjedelar av det arliga behovet. Trots att re-
parationsverksamheten har blivit livligare &n under tidigare decennier blir &nnu reparationer
ogjorda i husbolagen. Det leder till att reparationsskulden, av vilken den stdrsta delen uppkom
redan pa 1990-talet, okar ytterligare. Av bostadsaktiebolagens bostidder har 25 % byggts pa
1970-talet, ndr man svarade pé den stora efterfrigan med industriellt byggande med element-
teknik.

Finlands forsta nationella strategi for reparationsbyggande fardigstilldes 2007. Bakom strate-
gin, som beretts i samarbete med fastighets- och byggnadsbranschen, lag det dkade reparat-
ionsbyggandet samt reparationsbyggandets och fastighetsunderhéllet utmaningar. Utifran at-
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girderna i strategin fattade statsradet ett séarskilt principbeslut samt en plan for genomforande
av strategin. Ansvaret for att géra upp och genomfora strategin delades mellan aktdrerna i
branschen.

Genomforandet och verkstélligheten av strategin har senast foljts upp véaren 2015. Uppfolj-
ningens resultat visar att strategins mal och merparten av atgiarderna fortfarande dr aktuella.
En omfattande reparationsfas har inletts i byggnadsbestandet, i forsta hand i friga om vatten-
och avloppssystem samt fasader och balkonger i vaningshus fran 1960—80-talen. Reparat-
ionsfasen varar till slutet av 2020-talet. Forbattrandet av byggnadernas energieffektivitet och
byggandet av hissar som en aldrande befolkning behdver dkar reparationsbehovet ytterligare.
Trots att reparationsverksamheten okar fordjupas klyftan mellan reparationsbehovet och ge-
nomforda reparationer. Virdet av ogjorda reparationer i bostadshusbestandet under en 25 ars
period har bedomts till sammanlagt minst 15 miljarder euro. Det har bedomts att t.o.m. 30 %
av de reparationskostnader som uppkommer kan sparas in med hjélp av underhéll, service och
reparationer som utfors vid rétt tidpunkt. I och med det 6kande reparationsbehovet har skillna-
derna i forutséttningar for reparationer mellan olika boendeomréden och boenderegioner okat.

Ur ett nationalekonomiskt perspektiv dr underhall och reparationer av byggnader ett viktigt
delomrade. Fastighetsskotseln dr véard 18 miljarder euro per ar, av vilket knappt 70 % é&r repa-
rationer. Reparationsbyggandets andel av husbyggandet har dkat stadigt nér byggnadsbestan-
det vuxit. Reparationsbyggandets véirde 6verskred varaktigt nybyggnationens 2014.

En atgird som foreslagits for att fylla bristen pa reparationer och utveckling av byggnadsbe-
standet, utover att frimja en planmassig fastighetsskotsel och utveckla kunnande och utbild-
ning i reparationer, dr ett nytt slags reparationsverksamhet. Det har bedomts att det gamla
byggnadsbestandets energiforbrukning béttre kan minskas och dess funktionella brister korri-
geras genom kompletterande byggande och rivning och nybygge dn med traditionellt under-
héll. Vidare har det foreslagits att nya grundliga forbéttringar och egenskaper som stdder
livscykelboende kan finansieras genom att nya bostider byggs. Tillbyggen har genomforts pa
sddana omrdden dér det funnits plats pd tomterna eller i byggnaderna f6r kompletterande byg-
gande, tillbyggena har passat in i stadens eller kommunens utvecklingsstrategi for omradet i
fraga planlaggmngen och stadsbilden eller andra faktorer inte har hindrat tillbygget och det
funnits tillrdcklig efterfragan p& nya bostéder eller afféirslokaler pd marknaden i omradet.

1.5 Marknaden for nyproduktion och reparationsbyggande

Enligt forhandsuppgifter var virdet av reparationsbyggande 2016 sammanlagt 12,6 miljarder
euro. Reparationsbyggandet utgér néstan en lika stor del av husbyggandet som nybyggnation-
en. Trots reperationsbyggandets betydelse lyfts &mnet inte fram sérskilt mycket, med undantag
for ror- och fasadrenoveringar. Statistiken, som dr mer bristfillig for reparationsbyggande dn
for nybyggnation, gor det svérare att f4 en helhetsbild. Enligt forhandsuppgifter utfordes
2016 yrkesmassiga reparationer av bostadsbyggnader for sammanlagt 7,3 miljarder euro.
Marknaden for reparationsbyggande antas vara jamnare &n for nybyggnation.

1.6 Rivning och nybygge i nuliget

I praktiken har rivning och nybygge tills vidare inte forekommit i stor skala. Utdver kravet pa
enhallighet enligt 1agen om bostadsaktiebolag forklaras det obetydliga antalet projekt for riv-
ning och nybygge atminstone av brist pa sddan kunskap och en sddan styrning och samman-
slutningsmodell som behovs for att genomfora projekten, samt frdgor som géller projektens
skatteméssiga behandling.
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I enskilda kdnda projekt for rivning och nybygge har bostadsaktiebolagens byggnader vanlig-
en varit i mycket daligt skick t.ex. for att grunden gett efter eller de barande konstruktionerna
skadats. I praktiken har projekten forutsatt att husbolagets hela aktiestock dgts av en enda in-
vesterare eller fastighetsutvecklare eller ett byggnadsforetag, eller av négra sddana som agerat
tillsammans.

Mojligheterna med rivning och nybygge bedoms som storre pa sdidana omraden dér byggandet
har genomforts pa bra lagen, med lag kvarterseftektivitet och eventuellt utan hiss. Med beak-
tande av byggnadssatt och byggnadernas livscykel ar de flesta potentiella objekt kvarter som
byggts pa 1960—70-talen. Utdver rivning och nybygge av hela kvarter har det ocksé foresla-
gits att det t.ex. kan vara &ndamalsenligt att riva enskilda flyglar med affarslokaler. For att det
ska finnas lIonsamma projekt behovs ocksa en tillracklig efterfragan pa bostader. Ocksa mellan
de viaxande stadsregionerna finns betydande skillnader i lonsamheten for kompletterande byg-
gande, bl.a. till foljd av avsevirda skillnader i priser pa tomtmark och bostidder.

I Helsingfors dr viktiga centrumomrdden under utveckling for rivning och nybygge Malm,
Gamlas, Ostra Centrum och Hertonds samt mindre centrumomraden fggelby, Sockenbacka
Deger6, Vik, Gardsbacka, Kvarnbacken, Stapelstaden och Nordsjo. Pa dessa och en del andra
omraden (bl.a. Mellungsbacka, Drumso, Hoplax, Norra Haga) finns en avseviard méangd bygg-
nader som uppforts pa 1960—80-talen, som ligger inom réackhéll frén tdg- och metrostationer.
Utover dessa centrum- och stationsomréden har man i Helsingfors identifierat vissa andra om-
radeshelheter dér effektivering genom rivning kan vara mojlig (bl.a. Brobacka, Roénninge och
Jakobacka). I Uleaborg har pilotprojekten for rivning och nybygge koncentrerats till husbola-
gen 1 Heindpdd-omradet, som ligger i stadens centrums omedelbara nédrhet. Dessutom pagar
projekt pa stadens arrendetomter i omradena Koskela och Kaukovainio. I Tammerfors har at-
minstone Amuri-omradet, en del av Tammela samt vissa delar av omradena med véningshus i
tréd i Nekala och Kissanmaa beddmts vara potentiella omréden for rivning och nybygge. Lamp-
liga objekt for partiell rivning och nybygge (14ga flyglar med afférslokaler) finns ocksé i
Tammerfors centrum.

For att svara mot de utmaningar som géller projektens finansiering, tillgéngligt kunnande och
risktagande har det konstaterats att det vanligen behdvs sévél tillrdcklig for- och projektplane-
ring inklusive jdmforande kalkyler, som professionella risktagare som forbinder sig till att ge-
nomfora och finansiera projekten. Det har ocksé konstaterats att husbolaget kan minska bety-
delsen av sin kompetensbrist om projektpartnern viljs genom konkurrensutséttning av flera
aktorer. Till foljd av det tills vidare obetydliga antalet projekt for rivning och nybygge har
annu inget etablerat arbetssétt och ingen god praxis uppkommit mellan stidder, husbolag och
andra parter.

Utifrén de uppgifter som fatts om de projekt for rivning och nybygge som hittills genomf6rts
och dr under planering och som géller kompletterande byggande har det konstaterats att faser-
na i ett projekt for rivning och nybygge ar forplanering, projektplanering, forberedelser for
genomforandet och byggande, vilka beskrivs ingdende i arbetsgruppens promemoria (OMML
16/2018).

Agararrangemang. En riktad aktieemission till placerare och forsiljning av bolagets hela ak-
tiestock eller fastighet eller en del av den eller jordlegoritten till en investerare eller ett jordle-
goavtal med en investerare setts som de huvudsakliga metoderna for dgararrangemangen vid
rivning och nybygge. Framtagandet av dessa modeller grundar sig pa antagandet att husbola-
get efter det forsta byggnadsskedet enligt BABL inte langre far béra risken for byggandet av
nya aktieldgenheter utan alla aktiedigares samtycke. Om flera husbolag (t.ex. ett helt kvarter)
deltar i ett projekt for rivning och nybygge kan det i praktiken finnas flera alternativa genom-
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forandesitt, och 16nsamheten kan forbéttras. I sddana projekt kan det vara andamélsenligt att
de deltagande bolagen fusioneras till ett enda husbolag.

I princip kan dock rivning och nybygge ocksa genomforas i ett husbolags regi, om bolagets
och de gamla aktiedgarnas risker for lagenhetsforsiljningen och byggnadsverksamheten tacks
pa nagot annat sitt. Om tillbygget genomfors sa att det gamla byggnadsbestandet bevaras, kan
en dndamalsenlig 16sning med tanke pa fordelningen av ansvaret och kostnaderna for under-
héllet, mojligheterna till &ndringsarbeten i husbolaget och aktiedgarnas beslutsfattande vara att
de gamla och nya byggnaderna fors till tvd olika husbolag.

En riktad aktieemission torde ldmpa sig bést nér tillbygget endast berdr en del av fastigheten
och/eller byggnaden (t.ex. nér ett nytt vaningshus eller en ny trappa byggs i stéllet for en lag
flygel med afférslokaler i ett vaningshus). Det racker da vanligen enligt den gillande BABL
med tvé tredjedels majoritet for en sddan dndring av bolagsordningen som inte inskrénker pé
besittningsritten eller grundet for vederlaget for de befintliga aktierna, samt samtycke av de
aktiedgare vilkas aktieldgenheter rivs.

En forséljning av husbolagets aktiestock eller fastighet till en investerare sé att de gamla ak-
tiedgarna har ritt att kopa aktieldgenheterna i de nya byggnaderna kan genomforas pa flera
olika sétt beroende pé situationen.

En forséljning av aktiestocken eller fastigheten med rétt att kdpa aktieldgenheter i de nya
byggnaderna leder i nuldget till dubbel 6verlatelsebeskattning, trots att syftet endast ar att i en-
lighet med BABL undvika risken for rivningen och nybygget samt att undvika vérderingssva-
righeterna pa grund av likstéllighetsprincipen vid fordelningen av de nya lagenheterna.

2 Bedomning av nuliget
2.1 Allméint

I praktiken kan den tekniska livstiden for delar av fastigheten, kostnaderna for reparation jam-
fort med nybygge, mdjligheterna till tilliggsfinansiering till f6ljd av effektivare anvéindning av
fastigheten och efterfrdgan pa bostdder, forindrade boendebehov, konjunkturerna i byggnads-
branschen och andra faktorer bilda en sddan helhet utifrén vilken det for husbolaget och ak-
tiedgarna dr mer dndamélsenligt med tanke pa ekonomin och boendebehoven att riva gammalt
for att ge plats for en ny, storre, modern byggnadshelhet dn att reparera en gammal byggnad.

I BABL beaktas inte i tillrdckligt stor utstrdckning sddana d&ndamalsenligt projekt for grundlig
reparation och underhéll diar byggnader och aktieldgenheter fornyas, som genomfors med be-
varande av aktiedgarnas besittningsréitt och vederlagsgrunder, enligt likstéllighetsprincipen
och med motsvarande riskniva for husbolaget som traditionella stora projekt for grundlig repa-
ration och forbattring, samt sd att finansieringen av projektet underlédttas genom ett tillaggs-
bygge som genomfors i samma sammanhang.

I kraven pa beslut enligt BABL har inte sérskilt beaktats sdédana Gverlatelser av fastigheter el-
ler byggnader som dr avsedda att vara temporédra for hantering av riskerna med och finansie-
ringen av rivnings- och nybyggnadsskedet, och i vilka bolaget eller aktiedgarna enligt Gverla-
telsevillkoren har ritt till nya byggnader eller aktieldgenheter i dem. Ett sddant arrangemang
med flera faser som racker flera ar innebér, utéver behoven och riskerna vid reparation och
dndring av en gammal byggnad, ocksé en accentuerad risk for uppfyllandet av byggnationsav-
talet. Ur aktiefigarens perspektiv bor tillrécklig sdkerhet kunna nés om innehallet 1 besittnings-
ritten, vederlaget och annan betalningsskyldighet samt att likstdllighetsprincipen iakttas innan
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husbolaget slutligt och oaterkalleligt kan besluta om arrangemanget. Det géller ocksa utdvan-
det av aktiedigarens rittsmedel. A andra sidan bor bolaget kunna forbinda sig till att genomfora
projektets faser for forplanering, projektplanering och forberedelser, inklusive kostnader for
planldggning, bygglov och andra myndighetsétgérder.

I praktiken flyttar en betydande del av de akticdgare som besitter aktieldgenheter i den bygg-
nad som rivs av olika skél inte ldgre tillbaka till den nya byggnad som férdigstills om tva till
fyra &r. Manga éldre vill t.ex. inte byta bostad tvd ganger sent i livet, och for barnfamiljer kan
tva bostadsbyten inom négra ar vara krangligt. Dérfor finns det ett behov av att det ska ridcka
for att tillgodose skyddet for besittningsrétten och likstillighetsprincipen enligt BABL att de
gamla aktiedgarna erbjuds sddana bostdder i en ny byggnad som i fraga om besittningsratten
motsvarar de nuvarande ldgenheterna, och att forhallandet mellan det géngse vérdet for ak-
tiedgarnas aktiegrupper och nuvarande aktieldgenheter och hela det vederlag aktiedgarna er-
bjuds (nya aktieldgenheter och annat vederlag) betonas vid tillimpningen av likstdllighetsprin-
cipen.

Bankerna och de stora byggnadsforetagen stoder att rivning och tillbygge genomfors inom det
s.k. RS-systemet, eftersom de redan har fungerande processer och praxis. Ur bankernas per-
spektiv ar en tydlig 16sning att det objekt som ska rivas fore rivningen séljs till en utomstaende
byggherre eller investerare, som tar ansvar for att byggnadsprojektet genomfors. Bankerna an-
ser att gruppbyggande i allménhet, och ocksa i friga om rivning och tillbygge, dr exceptionellt
och av mindre betydelse. De finansidrer och byggare som horts under beredningen av denna
proposition striavar helst efter att genomfora projekt for rivning och nybygge sé att husbolag
som dgs och leds av lekmén inte ar parter i projektet. Det dr mojligt frimst om finansidrerna
och byggarna forvarvar dganderitten till det aktuella bolagets fastighet eller hela dess aktie-
stock.

I nuldget har projekt for rivning och nybygge genomforts s& att en eller flera investerare
och/eller ett eller flera byggnadsforetag som agerar tillsammans har forvarvat bolagets alla ak-
tier. Det har ocksa hént att projekt inte genomforts for att en enskild aktiedgare inte gatt med
pa att sdlja sin lagenhet, trots att husbolagets byggnad kan vara 1 sa daligt skick att den kan
forséttas 1 anviandningsforbud. Enligt BABL finns ingen motsvarande mojlighet som enligt
ABL att 16sa in minoritetsaktier pd mindre &dn 10 % till géngse pris.

Fordelningen av det mervarde tillaggsbyggritten ger vid rivning och nybygge mellan bolaget
och projektets andra parter paverkas av flera faktorer, sdsom hur projektet bereds och genom-
fors, laget, finansieringen, tidpunkten och marknadsutsikterna. I praktiken har husbolaget van-
ligen mojlighet att f4 en storre del av det mervérde tilliggsbyggritten medfér om bolaget i
storre utstrickning svarar for beredningen av projektet, eftersom bl.a. riskerna med projektet
kan avgransas nidr genomforandet och finansieringen av projektet konkurrensutsétts och fler
jimforbara anbud kan fis. A andra sidan kan det for aktieiigarna innebira betydande risker
och en betydande betalningsskyldighet jamfort med skotselvederlaget att fora projektet langt
framét i bolagets regi, om projektet inte genomfors planenligt. Dérfor ar det viktigt for ett bo-
lag som utreder moéjligheterna till rivning och nybygge att sé tidigt som mojligt ha tillgéng till
bra och oberoende sakkunskap.

Bolagets mojligheter att pa realistiska grunder besluta om fortsatt beredning av rivning och
nybygge kan framjas utom genom bestdmmelser i BABL ocksd genom kommunikation och
utbildning av aktorer i fastighetsbranschen samt genom att Gppenheten, forutsdgbarheten, en-
hetligheten och snabbheten i kommunernas planldggnings- och byggnadsprocesser forbéttras
ocksa med beaktande av behoven vid projekt for rivning och nybygge. Kommunernas praxis
for markanvandningserséttning bor vara i linje med kommunens och regionens markanvind-
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ningspolitik, och i ersittningspraxisen bor ocksé beaktas hur den inverkar pa inledandet av sa-
dana projekt for rivning och nybygge som kommunen stravar efter i sddana husbolags regi
som &gs av lekmaén.

2.2 Rivning och nybygge och bostadsaktiebolagets syfte

I BABL finns inga onddiga begransningar av husbolagens risktagande vid grundliga reparat-
ioner och forbéttringar genom att riva gammalt och bygga nytt.

I fraga om tillaggsbygge av sddana nya aktieldgenheter som ar avsedda att séljas eller hyras ut
ar det fortfarande motiverat att begrénsa det gamla husbolagets risktagande enligt principerna i
gillande lag. Dock finns det ett behov av exempel eller anvisningar for hur affarsrisken for ett
sadant tillbygge kan spec1ﬁceras for ett byggnadsforetag som genomfor projektet, en investe-
rare som finansierar det eller ndgon annan instans. Veterligen finns det inga forsékringslos-
ningar for husbolag for att ticka sddana risker.

Affarsriskbegransningen pa grund av bostadsaktiebolagets syfte hindrar inte att rivning och
nybygge genomfors, om alla aktier har samma &gare eller flera dgare som agerar tillsammans.
I praktiken inverkar begransningen av risktagandet pa rivning och nybygge endast om det i
bolaget finns flera olika dgare som inte agerar tillsammans.

2.3 Bolagets beslut om rivning och nybygge

En enskild aktiedgares ratt att hindra rivning och nybygge genom att hinvisa till sin besitt-
ningsritt begransar i alltfor hog grad sétten for bolaget att genomfora och finansiera de behov-
liga omfattande grundliga reparationer och forbattringar. Vanligen kan bevarandet av besitt-
ningsritten, iakttagandet av likstéillighetsprincipen, iakttagandet av de gamla Vederlagsgrun—
derna och begrénsningen av bolagets rlsktagande som skyddas genom kraven pd samtycke i
BABL 6 kap. 35 och 37 § ocksa tillgodoses pa andra sétt. Darfor dr det motiverat att tillata
rivning och nybygge genom beslut med kvalificerad majoritet och att foreskriva om det i
BABL.

I fradga om Overlatelse av en del av en fastighet eller byggnad {or det nuvarande kravet pa sam-
tycke alltfor langt, nir samtycke alltid kridvs ocksé av de aktiedgare vilkas besittningsritt inte
paverkas (BABL 6 kap. 37 § 2 mom.).

De bolag som inleder rivning och nybygge kan vara véldigt olika och projekten kan vara sé
komplexa att olika beslutsmekanismer behdvs i olika situationer. Det behdvs for att besluts-
kraven och rittsmedlen inte ska vara dver- eller underdimensionerade med tanke pa skyddet
for aktiedgarmajoritetens eller enskilda aktiedgares boende och dgande. Vid rivning och 6ver-
latelse av hela fastigheten och byggnaderna behdvs t.ex. andra beslutskrav én vid rivning och
forsdljning av en del av fastigheten och byggnaderna. Darfor bor olika sitt att genomfora riv-
ning och nybygge beaktas i beslutskraven.

I frdga om rivning och nybygge kan bolagets aktiedgargruppers intressen avvika betydligt
sinsemellan t.ex. om bolagets aktieldgenheter &r bostads-, garage-, lager- och afférsldgenheter,
om aktieldgenheterna ar olika stora eller om bolagets bostadshus saknar hiss eller det endast
finns hiss 1 en del av trapphusen. I praktiken kan rivning av gammalt och nybygge inverka pa
de gamla aktiedgarnas stdllning pé olika sétt i olika objekt. Projektets konsekvenser for aktied-
garna kan vara vildigt likadana t.ex. om den byggnad som rivs ér sedvanlig och aktieldgenhet-
erna i byggnaden dr vildigt likadana och i samma skick (med beaktande ocksé av aktiedgarnas
underhélls- och @ndringsarbeten) och i ett bolag vars byggnad &r unik och lagenheterna skiljer
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sig at 1 friga om egenskaper och skick. Vidare kan enskilda aktiedgare ha olika intressen bero-
ende pd individuella behov (t.ex. tillgdnglighet, aktiedgarens betalningsformaga) och preferen-
ser, samt hur de underhéllit och utvecklat sina lagenheter. Sddana faktorer bor beaktas nér det
bestidms hur stor kvalificerad majoritet som krévs for beslut och vilka rdttsmedlen ska vara.

Aktiedgarna kan ocksa ha olika behov beroende pa om husbolaget sjalvt later utfora rivningen
och sjalvt ar byggherre jamfort med en situation nir en utomstaende investerare, ett byggnads-
foretag eller ndgon annan &r byggherre. Det giller ocksé de réttsmedel som star till buds for
aktiedgarna, 1 synnerhet nér malet &r fortsatt dgande av ldgenheter i de nya byggnaderna. Om
husbolaget genomfor projektet, baserar sig aktiedigarnas rittigheter i forsta hand pa lagstift-
ningen om bostadsaktiebolag, bolagsordningen och bolagsstimmans beslut, och rattsmedlen ar
i huvudsak bolagsrittsliga. Om projektet genomfors av en utomstaende part, baserar sig de
gamla aktiedgarnas rétt till de nya lagenheter som byggs i praktiken primért pa avtal.

Rivning och nybygge kan innebéra en vidsentlig fordandring i maktforhéllandena i1 det gamla
husbolaget, eller for de gamla aktiedigarna i det nya husbolag vars aktier de erbjuds. Under be-
redningen har det bedomts att rivning och nybygge ocksé i vdxande stadsregioner vanligen ar
ekonomiskt dndamalsenligt forst ndr byggratten fordubblas eller trefaldigas. I praktiken inne-
bar det vanligen att de nya aktieldgenheternas dgare far majoriteten i det gamla husbolaget, el-
ler 1 det nya husbolaget om inget nytt husbolag grundas for aktieigarna i det gamla husbola-
get. Dessutom kan de nya aktieldgenheterna eller en betydande del av dem vara annat &n bo-
stdder, vilket senare kan forsvéra bolagets beslutsfattande eller t.o.m. ge det en annan tyngd-
punkt &n fore nybygget.

Aktiedgaren bor kunna na tillrdcklig sékerhet om innehallet i1 besittningsritten, vederlaget och
annan betalningsskyldighet samt om att likstéllighetsprincipen iakttas innan husbolaget slutligt
och oaterkalleligt kan besluta om Overlatelse av fastigheten och komma &verens om de gamla
aktiedgarnas ratt till nya aktieldgenheter eller, om bolaget ar byggherre, om rivning av de
gamla byggnaderna och uppforandet av nya byggnader och aktieldgenheter. Ocksa fristen for
utdvandet av aktiedigarens rittsmedel bor knytas till tidpunkten for det slutliga beslutet. A
andra sidan bor bolaget kunna forbinda sig till att genomfora projektets faser for forplanering,
projektplanering och forberedelser, inklusive kostnader for planliggning, bygglov etc.

Dessa behov foreligger inte om alla aktier har samma dgare eller flera dgare som agerar till-
sammans. Tilldggskraven for rivning och nybygge behdvs endast om det i bolaget finns flera
olika dgare som inte agerar tillsammans.

Javsbestimmelserna i den géllande lagen om bostadsaktiebolag tryggar i tillricklig mén mino-
ritetsaktiedgarnas stdllning med beaktande av innehéllet i de foreslagna bestimmelserna om
kvalificerad majoritet vid beslut om rivning och nybygge och kraven pé utlatande frén en obe-
roende sakkunnig.

2.4 Stimmokallelse och stimmohandlingar

Ett beslut om rivning och nybygge kan till sin betydelse motsvara bolagets grundande och
forsta byggnadsskede, och for varje aktieéigare ett beslut om forvdrv av en ny aktieldgenhet.
De allminna bestimmelserna om stimmokallelse och stimmohandlingar i den géllande lagen
garanterar i praktiken inte att aktiedgarna pa ett tillrackligt sitt kan delta i bolagsstimmans be-
slutsfattande om rivning och nybygge.

27



RP 210/2018 rd

Vid beslutsfattandet om rivning och nybygge bor det genom beslut med kvalificerad majoritet
ses till att bolagets alla aktiedgare i tillrdckligt god tid pa forhand har tillrdckliga uppgifter for
att ta stéllning till

- projektets parter, genomforande, finansiering, tidtabell och de beslut som behovs i bostads-
aktiebolaget,

- den planldggnings- och bygglovssituation som paverkar projektet (t.ex. planldggningsskedet
och situationen for den ansokta planédndringen och de osdkerhetsfaktorer for genomférandet av
projektet som beror pa dem),

- projektets konsekvenser for aktiedgarnas besittningsritt, 1dgenheternas dndamal och aktied-
garnas betalningsskyldighet,

- hur principen om aktiedgarnas likstéllighet iakttas,
- fordelningen av merviardet av tillaggsbyggritten mellan parterna i projektet,

- det juridiska séttet att genomfora projektet och dess konsekvenser for de gamla aktiedgarnas
stillning (inkl. eventuella konsekvenser for aktiedgarnas beskattning), och

- de villkor pa vilka inlosen av de aktiedgares aktier som stannar utanfor projektet erbjuds.

Pé grund av betydelsen av ett beslut om rivning och tillbygge behdvs bor det foreskrivas om
en langre kallelsetid 4n vanligt. I praktiken behdvs en langre kallelsetid bl.a. for att aktiedgar-
na i tillricklig utstrickning ska kunna utreda konsekvenserna av rivningen och tillbygget for
det egna boendet och annan anvédndning av sina ldgenheter samt {for sin ekonomi, inklusive ar-
rangemang med finansierande banker och hyresgéster.

Dessa behov foreligger inte om alla aktier har samma 4gare eller flera dgare som agerar till-
sammans och som alltsa kan besluta om att skaffa och utreda de uppgifter de anser behovliga.
Tillaggskraven for rivning och nybygge behdvs endast om det i bolaget finns flera olika dgare
som inte agerar tillsammans.

2.5 Rittsmedel for aktieigare

Aktiedgarnas rattsmedel i efterhand enligt gédllande lag (bl.a. klander av beslut, skadestandsyr-
kande) tryggar inte i tillricklig méan stéllningen for en aktiedgare som motsétter sig projektet,
om beslutet om rivning och nybygge fattas med kvalificerad majoritet enligt nuvarande krav
pé enhdllighet.

Det effektivaste sattet for alla aktiedgare att avgéra meningsskiljaktigheter om huruvida bo-
lagsstimmans beslut med kvalificerad majoritet om rivning och nybygge &r forenligt med lik-
stallighetsprincipen och om bevarandet av en aktiedgares besittningsrétt ér att en aktiefigare
som stannar utanfor projektet inom en kort bestimd tid som réknas fran bolagsstimmans be-
slut fér kréva inlosen av sina aktier till géngse pris. I och med mojligheten till inlésen kan en
enskild aktiedgare ocksé i god tid pa forhand bedoma konsekvenserna av att 16sgora sig ur bo-
laget och bereda sig pa att forvarva en ny bostad, lokal eller investeringsldgenhet nagon ann-
anstans. Sa kan ocksa klanderrattegangarna rorande likstéllighetsprincipen och besittningsratt-
en minskas; deras slutresultat kan vara svért att forutsdga, de kan ricka linge och belasta
rattsvisendet. Bestimmelserna om mojlighet till inlosen ersétter inte mdjligheten att klandra
bolagsstimmans beslut.
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I praktiken har husbolaget vanligen inga sddana utdelningsbara vinstmedel med vilka de ak-
tiedigares aktier som stannar utanfor ett projekt for rivning och nybygge kan 16sas in utan ett
forfarande till skydd for bolagets borgenérer. Dérfor behover det tillétas att inldsaren ocksé
kan vara nadgon annan dn husbolaget, t.ex. ett byggnadsforetag eller en investerare som é&r part
i projektet.

I princip dr mdjligheten for aktiedgare att klandra bolagsstimmans beslut tillrdcklig for att si-
kerstilla att de krav pa beslutets innehéll som ger rétt att tillimpa kravet pa kvalificerad majo-
ritet tillimpas pa rétt sitt. Bostadsaktiedgarnas olika beredskap och behov att beddma hur be-
slutskraven tilldmpats for varje aktieldgenhets del kan i kombination med rittegangskostnads-
risken i praktiken hdja troskeln for att vacka klandertalan avsevirt.

Dessa behov av skydd for aktiedgarna foreligger inte om alla aktier har samma dgare eller
flera dgare som agerar tillsammans. Tilldggskraven for rivning och nybygge behdvs endast om
det i bolaget finns flera olika dgare som inte agerar tillsammans. Det kan vara léttare att uppné
det ldget med hjilp av sddana bestimmelser om rétt och skyldighet att inlosa minoritetsaktier i
vilka ocksa principerna i 6 kap. 37 § 3 mom. i den gillande lagen i fraga om bevarande av mi-
noritetsaktiedgarnas egendoms virde och deras aktieldgenheters anvéndbarhet.

I praktlken kan en boende aktiedgare i egenskap av kommuninvénare verklaga en planénd-
ring som &r vésentlig for att projektet for rivning och nybygge ska kunna genomforas, vilket
kan skjuta upp projektet med minst ett ar, och pa sa vis fortsitta att besitta sin ldgenhet at-
minstone tills planbeslutet vunnit laga kraft. Antalet besvir av det slaget torde i nagon man
kunna minskas genom att ett storre understdd dn vanlig kvalificerad majoritet kravs for ett be-
slut om rivning och nybygge i ett bostadsaktiebolag, och genom att en aktiefigare som motsét-
ter sig projektet har rétt att krdva inlosen av sina aktier till géngse pris.

2.6 Rittsmedel for borgeniirer

Nar fastigheten siljs ska i1 praktiken bolagets skulder betalas, och ockséd aktiedgarnas sdker-
hetsborgenérer kriver betalning av sina fordringar enligt 1&ne- och sékerhetsvillkoren. Mojlig-
heten att kréva betalning baserar sig vanligen pa allménna villkor om att lanetagaren, objektet
eller sékerhetens vérde dndras, eftersom man i villkoren vanligen inte uttryckligen beaktat riv-
ning och nybygge av ett objekt.

Nar aktierna i bolaget séljs ska aktiedgarnas sidkerhetsskulder i praktiken betalas, och den som
koper aktiestocken skdter om bolagets ldn inklusive sikerheter for rivning- och byggnadsti-
den. Om bolaget genomfor projektet i egen regi, behdvs i praktiken en egen finansieringsandel
av de gamla aktieigarna och/eller en insats av en investerare for rivnings- och byggnadstiden.

For husbolagens sédkerhetsborgendrer inverkar det att rivning och nybygge blir vanligare i
praktiken pa kredithanteringen, eftersom behovet av information och véardering 6kar. Banker-
na bedomer projektens risker, liksom vid annan kreditgivning och kredituppfoljning. I prakti-
ken har husbolaget skil att vara i kontakt med sékerhetsborgenérerna redan i projektets plane-
ringsskede och ocksé be sikerhetsborgenérerna, som har egna interna tidsfrister for sitt be-
slutsfattande, godkénna planerna till behovliga delar.

Att rivning och nybygge blir vanligare inverkar pa stdllningen for husbolagens aktiedgares si-
kerhetsborgendrer. Ocksd de borgendrerna behdver fa information i tillrdckligt god tid samt
forsdkra sig om att géldenérsaktiedgarnas forsdljningsintékter for fastigheten och byggnaden
eller delar av dem vid behov kan krévas som betalning for dessa skulder. Vanligen kénner
husbolaget inte till om dess aktier utgdr sidkerheter och pa vilka villkor. Vanligen kan vinstut-
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delning eller annan utdelning av bolagets medel i samband med tillbygge inte genomforas
utan sdkerhetsborgendrens medverkan, eftersom medel fér delas ut endast till den som pavisar
dganderdtt till aktier. Om bolaget har utférdat emissionskuponger, kan medel delas ut till deras
innehavare utan att dganderétten till aktierna utreds (BABL 2 kap. 8 och 10 §). I det framtida
elektroniska aktieldgenhetsregistret kan sdkerhetsrétter registreras s att det i praktiken inte
langre &r mojligt att forbigé en sékerhetsborgenér. I friga om den besittningsritt de pantsatta
aktierna ger behover aktiedgarens sikerhetsborgenédr ocksa fa en andel av fastighetens eller
byggnadens overlatelsepris som motsvarar nettovirdet for de aktier som Overlats. Vanligen
kan aktiedgarens sidkerhetsborgenér enligt sékerhetsvillkoren vid behov pé eget initiativ reali-
sera sakerheten, dvs. sdlja aktierna. Det géller ocksa medan projektet for rivning och nybygge
pagar. Beroende pa det enskilda fallet kan rivning och nybygge dock innebdra sddana osédker-
hetsfaktorer som minskar antalet potentlella kopare. A andra sidan har det bedomts att rivning
och nybygge i praktiken genomfors pa sddana omraden i tillvixtcentra dar det finns efterfra-
gan pd nya aktielagenheter, och att gamla husbolag i sédana omraden har sd ménga aktiedgare
att ocksé aktiedgarnas sékerhetsborgenérers intressen beaktas i tillricklig man.

Sakerhetsborgenirerna ser till att sdkerheten alltid ocksa ticker den egendom som kommer i
stéllet for vinstutdelningen och det foremal som utgjort sdkerhet. Ett kompletterande alternativ
ar att sdkerhetsborgendren underréttar husbolaget om sékerhetsforhallandet och om att det
ocksa ticker allt slags vinstutdelning for de aktier som utgdr sékerhet. Det centraliserade
elektroniska aktieldgenhetsregistret (ASREK) som ska tas i bruk den 1 januari 2019 och moj-
ligheten att ersdtta emissionskuponger med elektroniska registeranteckningar kommer att un-
derlatta sékerhetshanteringen till den delen.

Eftersom forslaget inte inverkar pa villkoren i kreditférhéllandet mellan gildendren och bor-
gendren, kan borgendren fortfarande sikerstélla genom avtal att borgenéren inte behdver god-
kénna projektet mot sin vilja.

2.7 Annan lagstiftning

Markanvindnings- och bygglagstiftningen. I denna proposition foreslas inga dndringar i be-
stimmelserna om planldggning och bygglov. Det dr inte sannolikt att bolag beslutar om riv-
ning och nybygge for att undgé sitt underhéllsansvar. Motiveringstexten kompletteras sa att
det inte dr mojligt att efter att plandndringsprocessen startat och den nya planen faststéllts av-
bryta projektet for rivning och nybygge och ersétta det med sddant underhall som kraver bygg-
lov, om atgérden strider mot den nya planen. P& varnandet om kulturmiljon inverkar planlagg-
ningen, byggnadsbestimmelserna och skyddsbesluten och lagstiftningen om dem, inte BABL.
En helhetsdversyn av markanvandnings- och bygglagen bereds under ledning av miljoministe-
riet, och avsikten 4r att ett forslag till ny lagstiftning ska ges till riksdagen under nésta valpe-
riod (http://www.ym.fi/mrluudistus).

Lagstiftningen om hyra av lokaler. Situationer med rivning och nybygge beaktas i tillrdcklig
grad i lagstiftningen om hyra av lokaler (se avsnitt 1.1.6).

Lagen om bostadskop och lagen om gruppbyggande. Beroende pé hur ett pI‘O_]ekt for riv-
ning och nybygge genomfors kan de lagar som ndmns ovan bli tillimpliga, bl.a. nér nya aktie-
lagenheter erbjuds till husbolagets gamla och nya aktiedgare. Lagen om bostadskop och lagen
om gruppbyggande behdver dock inte dndras till f6ljd av lagforslaget.

Lagstiftningen om reparationsunderstdd. Det behovs inga dndringar i lagstiftningen om re-
parationsunderstod eftersom ARA enligt den gillande lagstiftningen om reparationsunderstod
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i enskilda fall kan besluta om befrielse fran den begriansning som ar ett villkor for understodet
samt om jdmkning av och avstdende frén aterkrav.

Beskattning. Beskattningsaspekter har betydelse for bostadsbolagens beslutsfattande om riv-
ning och nybygge. For genomforandet av atgérderna har det betydelse att en enda aktiedgares
motstand, som kan bero pa skattepafoljderna for honom eller henne, kan utgdra ett hinder for
att genomfora projektet som kréver ett enhélligt beslutsfattande. I samband med beredningen
av denna proposition och i samarbete med finansministeriet har behovet och mdjligheten att
framja rivning och nybygge genom éndringar i skattelagstiftningen bedomts.

Det kan for det forsta bli inkomstskattepafoljder for aktiedgaren, nir aktierna for genomforan-
det av projektet ska Gverlatas till ett byggnadsforetag eller en investerare som blir dgare till
fastigheten for byggtiden. Om ldgenheten har varit aktiedgarens eller familjens stadigvarande
bostad kortare tid dn de tva ar som enligt 48 § i inkomstskattelagen (1535/1992) kravs for att
overlatelsen av en bostad ska vara skattefti, utgdr en eventuell dverlatelsevinst beskattningsbar
kapitalinkomst. Det kan &nda anses exceptionellt att en aktielagenhet i en byggnad som inom
en ndra framtid kommer att bli foremal for rivning och nybygge ar ett attraktivt objekt for den
som koper en egen bostad. Med beaktande av den tid beredningen av ett projekt for rivning
och nybygge tar och bl.a. informationsplikten vid bostadsaffdrer, dr det sannolikt mycket ex-
ceptionellt att den som koper en egen bostad inte nir beslutet fattas kénner till ett eventuellt
projekt for rivning och nybygge. Dérfor kortare boendetider dn tva &r i sddana fall sannolikt
mycket ovanliga.

Undantagsbestimmelser om beskattning av Overlatelsevinst vid rivning och nybygge, som
ocksa forutsétter uppfoljning av en hurudan erséttande bostad aktiedgaren far i en ny byggnad,
for hurudant bruk och for hur lang tid, har inte ansetts motiverade med beaktande av de admi-
nistrativa problem saddana bestimmelser skulle medfora.

Ocksa eventuella specialarrangemang for overlatelsebeskattningen skulle medfora problem av
samma slag. Ur ett ekonomiskt perspektiv kan dgararrangemangen vid rivning och nybygge
jamstillas med forvarvandet av en ny bostad. Skatterittsligt dr det frdga om Overlatelse av
dganderétten enligt lagen om Overlételseskatt (931/1996), vilket innebér att koparen ska betala
en Overlatelseskatt pa 2,0 %. Skatten ska betalas sévil for Overlatelsen av aktierna till ett
byggnadsforetag eller ndgon annan investerare som dr part i projektet som for overlatelsen av
nya aktier till de gamla aktiedigarna. Ocksa byte av aktier 4r en beskattningsbar dverlatelse en-
ligt lagen om Overlételseskatt, dir skatten ska betalas skilt for varje overlételse som bytet be-
star av.

Till ett eventuellt specialarrangemang for overlatelseskatt vid rivning och nybygge bor knytas
ett krav pa att den nya aktieligenheten ska motsvara den nya, eftersom det inte &r motiverat att
en Overlatelseskatteforman ges t.ex. nir en liten bostad i den gamla byggnaden ersétts med en
bostad som ar betydligt storre till ytan, och typiskt sett av battre kvalitet. Utover att det i sig ar
problematiskt att formulera ett krav pa motsvarighet kan det ocksa leda till situationer som &r
svéra med tanke pa den allménna réttsuppfattningen. Sddana invénare som har rad att inve-
stera flerfaldigt storre belopp 4n forséljningspriset for den gamla bostadens aktier i en motsva-
rande ldgenhet i ett nytt hus far del av skatteforménen, medan de som bott ldnge i det gamla
huset och ofta dr gamla mer sédllan har mojlighet till det. Finansieringen underldttas om man
flyttar till en mindre bostad &dn den gamla, vilket ocksa kan vara mojligt om utrymmesbehovet
minskat, men da ska Gverlatelseskatt betalas.

Pé grund av det som anfOrs ovan har specialbestimmelser om overlatelsebeskattningen for att
framja rivning och nybygge inte ansetts motiverade.

31



RP 210/2018 rd

3 Milsittning och de viktigaste forslagen
31 Malséttning

Forslagets syfte ar att underlatta beslutsfattandet i husbolag om rivning och nybygge sa att ak-
tiedgarnas samt bolagets och aktiedgarnas behov samtidigt beaktas i tillricklig man. Det ger
bostadsaktiebolagen tillgang till fler indamalsenliga alternativ for genomforande och finansie-
ring av grundliga reparationer.

Syftet dr att gora det mdjligt att en betydande del av bostadsbyggandet i synnerhet i1 vixande
stadsregioner i framtiden genomfors i form av rivning och nybygge. Helsingfors stads mél-
sdttning dr t.ex. att 40 % av bostadsbyggandet ska genomforas i form av kompletterande byg-
gande. De experter inom fastighets-, investerings- och finansieringsbranscherna som horts un-
der beredningen av denna proposmon bedomer potentialen for rivning och nybygge olika. En-
ligt de forsiktigaste beddmningarna ér potentialen ca 5—10 % av nyproduktionen. A andra si-
dan har det framforts att t.ex. ca hélften av bostadsbyggnadsbestandet i bostadsaktiebolags-
form fran 1960—=80-talen med goda trafikférbindelser i huvudstadsregionen ldmpar sig for
rivning och nybygge.

3.2 Alternativ

I samband med beredningen har alternativa lagstiftningsmetoder utvérderats i fraga om bo-
stadsaktiebolags beslutsfattande om Overlatelse av fastigheter eller hel eller partiell rivning
och Overlatelse av irreparabla fastigheter och byggnader och likvidation i samband med dem,
krav pa stimmokallelse och stimmohandlingar, rattsmedel for aktiedgare och deras sdkerhets-
borgenérer samt inlésen av minoritetsaktiedgares aktier. Alternativen har kartlagts och utvér-
derats ingdende 1 arbetsgruppens betdnkande (OMLL 16/2018, avsnitt 4.2), i sammanfattning-
en av utlitandena om det (OMML 27/2018) och i den utvarderlng av remissvaren som gjorts
som tjdnstearbete vid justitieministeriet ().

33 De viktigaste forslagen
3.3.1 Krav pa beslut vid bolagsstimman

Enligt forslaget kan bolagsstimman med fyra femtedels majoritet besluta om ett sddant projekt
for rivning och nybygge dir principen om aktiedgarnas likstillighet tillgodoses och besitt-
ningsritten till aktieldgenheter eller de andra rattigheter och skyldigheter aktierna medfor i bo-
laget inte dndras. P4 genomforandet av ett sddant projekt for rivning och nybygge tlllampas
den allménna begrénsningen for affarsrisker till foljd av husbolagets syfte, sa att det &r tillatet
att ta affarsrisken for ett tillbygge i husbolagets regi endast med alla aktiedgares samtycke.

Det foreslés att ett bostadsaktiebolags bolagsstimma ska kunna besluta om ett projekt for par-
tiell rivning och nybygge med tva tredjedels majoritet av alla avgivna rdster och av alla aktier
som dr foretradda vid stimman, om beslutet ocksé bitrdds med fyra femtedelar av rosterna for
de aktiedgare som berdrs av projektet och hkstalhghetsprmapen besittningsritten till lagen-
heterna och de andra rittigheter och skyldigheter som nimns ovan iakttas.

I praktiken kan intresseskillnaderna mellan olika aktiegrupper i ett husbolag vara betydande
beroende pa om ett stort behov av grundlig reparation och forbéttring tillgodoses genom repa-
ration av gammalt eller genom rivning och nybygge, om genomforandeséttet inverkar pé ak-
tiedigarnas betalningsandelar eller anvéndningen av bolagets medel for genomforandet av pro-
jektet. Dessutom kan det vara svért att exakt faststélla de gamla och nya aktieldgenheternas
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egenskaper, viarden och anvéindbarhet, i de nya aktieldgenheterna och deras utrustning kan inte
pa husbolagets bekostnads beaktas sddana dndringsarbeten som enskilda aktiedgare utfort i de
gamla aktielagenheterna, och i praktiken inverkar rivningen av en byggnad alltid p& anvénd-
ningen av aktieldgenheterna som sékerhet. Hur svar eller litt vérderingen blir paverkas vésent-
ligt av hur sedvanliga och likadana eller unika husbolagets byggnad, dess byggnadssitt, skick
och lige samt aktieldgenheterna, deras skick och utrustning &r samt vilka boendealternativ
som motsvarar aktiedgarnas behov och ligger inom grinserna for deras resurser. I fraga om
byggnads- och ldgenhetsbestandet i husbolag fran den moderna industriella bostadsprodukt-
ionens era dr t.ex. bolagens byggnader och lagenheter vanligen mer likadana och en sédan till-
forlitlig véardering som ndmns ovan &r littare att gora &n for ett byggnads- och ldgenhetsbe-
stand som byggts i borjan av 1900-talet och senare dndrats flera ganger. Rivning och tillbygge
kan vésentligt fordndra forhallandena mellan de gamla aktiedgarna och leda till betydande in-
tresseskillnader mellan aktiegrupperna. For att rivning och tillbygge ska vara ekonomiskt 16n-
samt krdvs vanligen att byggritten (ldgenhetsytan) flerfaldigas, vilket leder till att det finns
fler nya aktier och aktieldgenheter &n gamla. Vidare kan de nya aktieldgenheternas dndamaél
behova avvika fran aktieldgenheterna i det gamla huset.

Av de skidl som anges ovan dr det motiverat att vid beslutsfattandet om rivning och tillbygge
forutsitta en storre kvalificerad majoritet &n vanligt, och ocksé skydd for passiva aktiedgare.

I nuldget hojs smé aktieldgenheters géngse virde bl.a. av att stora aktieldgenheters dgare till
foljd av bestdmmelserna om vederlag i bolagsordningarna i praktiken blir tvungna att i form
av bolagsvederlag betala en del av de sma lagenheternas grundliga reparationer och forbatt-
ringar, bl.a. VVSEL. I nuldget betalar d4garna till aktieldgenheter i Gversta vaningen hélften
och dgarna till aktieldgenheter i nedersta vaningen en attondel av husbolagets kostnader for in-
stallation av hiss i efterhand i ett gammalt vaningshus med fyra vaningar. Om rivning och ny-
bygge tillats med tvé tredjedels majoritet, kan det vara mojligt att kringgé de vederlagsgrun-
derna vid grundliga reparationer och forbéttringar i husbolag, om den nedséttning av betal-
ningsandelen som &dgarna till storre aktieldgenheter eller aktieldgenheter i de 6versta vaningar-
na far (jamfort med vederlagsgrunden) inte beaktas for de andra aktiedgarnas del sa att virde-
relationen mellan alla aktiedgares aktieldgenheter kvarstar oforandrad.

Enligt BABL ska alla bolagets aktier beaktas vid omrostningar, oberoende av dndamaélet hos
de aktieldgenheter de ger besittningsrétt till. Betalningsandelen enligt vederlagsgrunderna for
aktieldgenheter med olika d&ndamaél vid grundliga reparationer och forbattringar 1 bolaget kan
skilja sig mycket vésentligt frdn hur atgdrden gynnar aktieldgenheterna (i affarsldgenheter
finns t.ex. ofta inte motsvarande kok, badrum, wc m.fl. utrymmen som i bostadslagenheter).

Dessutom kan dgargruppernas stdllning paverkas olika av hur stor kvalificerad majoritet som
kréavs. Agare till stora lagenheter har t.ex. ofta béttre mojligheter att forsdkra sig om att deras
rattigheter enligt de allminna principerna i BABL och bolagsordningen tillgodoses dn boende
aktiedgare som dger sma lagenheter. En betydande del av de smé ldgenheterna dgs a andra si-
dan av investerare.

I BABL ér det allménna kravet pa kvalificerad majoritet tva tredjedelar av de avgivna rosterna
och de vid stimman foretrddda aktierna (BABL 6 kap. 27 §), dock sa att samtycke av alla de
aktiedgare atgarden berdr dessutom krdvs om en aktiedgares besittningsratt dndras eller betal-
ningsskyldighet dkas, bolagsformen &ndras eller en fastighet verlats (BABL 6 kap. 35 § och
37 § 1 mom.), eller under vissa forutsittningar fyra femtedels majoritet av alla aktier i bolaget
for beslut om dverlatelse av fastigheter och byggnader, likvidation eller fusion. Om tvé tredje-
dels majoritet av alla aktier i alla situationer récker for rivning och nybygge, 6kar mdjligheter-
na att avvika fran grunden for aktiedgarnas betalningsandelar enligt grunden fo6r bolagsveder-
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lagen pa ett svarforutsagbart sétt och blir det lattare att kringga de krav pa samtycke och kvali-
ficerad majoritet som ska skydda enskilda aktiefigares boende och égande enligt BABL 6 kap.
35 och 37 §.

Anvindbarheten for de aktieldgenheter som grundas, vilken skyddas i bestimmelserna i
BABL om krav pa samtycke i vilka den bestdende karaktdren hos aktiedgares besittningsritt,
lagenhetens syfte och vederlagsgrunderna betonas, kan vara svar att vardera och vérderingen
av den kan variera mycket mellan lagenheterna. Virderingen kan goras betydligt mindre pro-
blematisk genom ett krav pa stdrre majoritet &n det allménna kravet pé tvé tredjedels kvalifice-
rad majoritet i BABL, sasom kravet pd fyra femtedels majoritet vid dverlételse av fastighet,
likvidation och fusion under vissa forutsattningar enligt BABL 6 kap. 37 §.

Att rivning och nybygge gors markbart ldttare kan atminstone i princip fraimja nedkérningen
av bostadsaktiebolagshus sé att ocksa sédana traditionella grundliga reparationer som ar eko-
nomiskt rationella skjuts upp lédnge i avsikt att husbolaget nér urbaniseringen fortgér och ak-
tiedgarna byts ut ska kunna f& betydande ytterligare byggritt och det ska vara tillrackligt 14tt
att uppna en majoritet som gor det majligt att genomfora rivning och nybygge. En sadan ut-
veckling ar inte onskvird ur de boende aktiedgarnas perspektiv, men férhallandet mellan bo-
ende och investerande aktiedgare 1 husbolaget kan da tillspetsas till f6ljd av olika intressen.

Det har framf0rts att ett stdrre majoritetskrav dn tva tredjedelar i praktiken hindrar rivning och
nybygge i bolag med hogst tio lagenheter. I praktiken kan rivning och nybygge vanligen vara
ekonomiskt 16nsamt endast pd omrdden med stor efterfrigan med goda trafikfoérbindelser i
tillvaxtcentra, dar relativt fa husbolag &r sa sma.

Vid beslutsfattande enligt den géllande BABL kan kraven pa samtycke forbigas genom beslut
av domstol utifran en helhetsbedomning av nyttan och olégenheten for bolaget och aktiedgar-
na endast vid fusion som bifalls ag minst fyra femtedelar av alla aktier i det bolag som fusion-
eras. A andra sidan ricker det att en sidan majoritet riknas pa de avgivna rosterna och de vid
stimman foretrddda aktierna, om aktiedgarens besittningsritt, likstédllighetsprincipen och bo-
lagsvederlagsgrundernas kontinuitet har beaktats i kraven pé beslutets innehall och informat-
ionen till aktieigarna om det kommande beslutet om rivning och nybygge forbéttras och tidig-
arelaggs 1 tillrdcklig man.

De krav pa tva tredjedels och fyra femtedels majoritet som ndmns ovan inverkar pa husbola-
gets beslutsfattande enligt f6ljande:

I ett husbolag med 20 aktielédgenheter och aktier innebér kravet pé tva tredjedelar understdd av
14 aktieldgenheter, och aktier och kravet pa fyra femtedelar understdd av 16 aktieldgenheter. I
ett husbolag med 21 aktieldgenheter varav sju ettor (en aktie), sju tvéor (tvé aktier) och sju
treor (tre aktier) innebér tva tredjedels majoritet 28 aktier vilket utover alla treors dgare dessu-
tom kraver stod av tva tvaors dgare, och fyra femtedels majoritet innebér 34 aktier vilket kra-
ver stod av dgarna till alla treor och tvaor.

Av de skil som ndmns ovan dr det motiverat att foreskriva om kraven pé beslut om rivning
och nybygge sa att det i stillet for det nuvarande kravet pd enhéllighet ricker med fyra femte-
dels majoritet for ett beslut om rivning eller verlatelse for ateruppférande av en byggnad som
aktiedgarna besitter sa att de gamla aktiedgarna far nya akticldgenheter som i frdga om besitt-
ningsratten och vardet minst motsvarar de gamla ldgenheterna (inklusive eventuellt annat ve-
derlag), och forhallandet mellan det vederlag alla aktiefigare far motsvarar forhallandet mellan
de gamla ldgenheterna och aktiernas virde. Den kvalificerade majoriteten rdknas pa de av-
givna rosterna och de vid stimman foretrddda aktierna. Detsamma géller nér en del av en

34



RP 210/2018 rd

byggnad som aktiedgarna besitter rivs och en del a en fastighet som aktiedgarna besitter over-
lats for ateruppforande.

Om endast en del av fastigheten och byggnaden rivs eller verléts for att ge plats &t ett ny-
bygge och de ovan ndmnda villkoren for aktiedgarens besittningsratt och likstéllighetsprinci-
pen uppfylls, racker tva tredjedels majoritet av alla vid bolagsstimman avgivna roster och fo-
retrddda aktier samt fyra femtedels majoritet av rosterna fran dgarna till de aktieldgenheter
som berdrs av rivningen eller overlatelsen.

For att beakta att olika projekt dr olika behdvs olika beslutsférfaranden med tydliga tillamp-
ningsomraden for att parterna i projektet i ett s tidigt skede som mojligt ska kunna forsta nér
vilket beslutsforfarande tillampas.

Det beslutskrav som beskrivs ovan omfattar dverldtelse av en fastighet eller en del av en fas-
tighet som aktiefigarna besitter for rivning och nybygge, rivning av en byggnad som aktied-
garna besitter och utdelning av aktieldgenheter i en ny byggnad till de gamla aktiedgarna samt
en sadan dndring av bolagsordningen dér det utifran de rattigheter och skyldigheter de gamla
aktierna medfor t.ex. besittningsratten till lagenheterna och antalet aktier i aktiegrupper, de
gemensamma utrymmena, vederlagsgrunderna och aktiedgarnas andra betalningsskyldigheter
bestidms. Oberoende av hur stor kvalificerad majoritet som kravs ska ocksa likstéillighetsprin-
cipen alltjimt tillimpas pé beslutet, och pa grund av den far en aktiedigare klandra beslutet. I
praktiken paverkas beddmningen av huruvida likstéllighetsprincipen foljts av om beslutet
godkints av en stor kvalificerad majoritet av sddana aktiedgare i samma stillning vilkas in-
tressen gar i samma riktning som for den aktiedgare som klandrar beslutet.

3.3.2 Plan for rivning och nybygge

Enligt forslaget ska en plan goras upp for rivning och nybygge, och utifrdn uppgifterna i den
ska aktiedgarna ingaende kunna bedoma om forutséttningarna for ett beslut om rivning och
nybygge uppfylls samt projektets konsekvenser for ordnandet av deras boendebehov och
andra behov av lokaler. Dessutom ska planen innehalla tillrdckliga uppgifter for att bedoma
stdllningen for aktiedgarnas och bolagets borgenérer. Husbolaget ska utse en eller flera obero-
ende sakkunniga som ska utférda ett utldtande om planen. Planen och utlatandet om den samt
kallelse till den bolagsstimma som beslutar om rivning och nybygge ska enligt forslaget sén-
das till aktiedgarna senast tvd ménader fore stimman.

3.3.3 Réttsmedel for aktiedgare

Det priméra réittsmedlet for en aktiefigare som motsitter sig rivning och nybygge foreslas vara
ritten att kréva inlosen av aktierna till gdngse pris inom en bestdmd tid fran bolagsstimmans
beslut. Vid vérderingen av aktiernas gingse pris beaktas den besittningsritt till en aktieldgen-
het som aktierna medfor samt de andra réttigheter och skyldigheter som aktierna medfor. Vid
behov ska tvister som berdr inlosningen behandlas skyndsamt i domstolen pa bolagets hemort.
Dessutom foreslas det att rattegdngskostnadsrisken for en aktiefigare som genom klandertalan
motsdtter sig bolagsstimmans beslut ska begrinsas sé att bolaget i regel stér for sina egna rét-
tegéngskostnader.

3.3.4 Andra sitt att fraimja rivning och nybygge

Som en andra metod att frimja projekt for rivning och nybygge foreslas nya bestdmmelser i
lagen om inldsen av minoritetsaktier till géingse pris. Enligt forslaget ska en aktiedgare som
har mer &n 90 % av aktierna i bolaget och av de roster de medfor, om aktiedgarna skulle lida
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avsevird skada av att bolaget fortsétter sin verksamhet Det foreslas ocksa att tvister som beror
sddana inldsensituationer ska behandlas skyndsamt i domstolen pa bolagets hemort.

Den tredje metoden som forslds &r att bolagsstimman med likadan fyra femtedels majoritet
kan besluta om overlatelse av bolagets byggnad och fastighet och likvidation for att sa snart
som mojligt fordela bolagets nettoformogenhet mellan aktiedgarna i forhallande till aktiernas
géngse virde om byggnaden och fastigheten i ekonomiskt hianseende och med tanke pa aktie-
lagenheternas anvéndbarhet inte duger att reparera

4 Propositionens konsekvenser

Att beslutsfattandet om rivning och nybygge underlittas bedoms fa betydande konsekvenser
for bostadsbolag i vixande stadsregioner och deras aktleagare samt for deras borgenédrer och
olika slags finansidrer, byggherrar och byggare. Dessutom mojliggér rivning och nybygge ett
nytt slags bostadsproduktion, omradesanvéndning och omradesutveckling jamfort med tradit-
ionellt reparationsbyggande.

Hur stora konsekvenser rivning och nybygge far beror utom pa lagen om bostadsaktiebolag
ocksa bl.a. pa hur markanvéndningen och planlédggningen, beskattningen av husbolag och ak-
tiedgare samt andra bestimmelser och annan praxis som sitter randvillkor for projekten kom-
mer att utvecklas och hur bostads- och byggnadsmarknaderna utvecklas. Hittills har rivning
och nybygge varit ett exceptionellt och icke-etablerat fenomen, vilket lett till att olika aktorers
beddmningar av potentialen for rivning och nybygge och konsekvensernas omfattning varierar
avsevart. Till foljd av de osdkerhetsfaktorer som nimns ovan beskrivs i den féljande konse-
kvensbedomningen den kvantitativa potentialen for rivning och nybygge framst utifrdn husbo-
lagens befintliga byggnadsbesténd, och i friga om de egentliga projektens konsekvenser fram-
fors endast kvalitativa bedomningar.

De bedomningar av lagforslagets konsekvenser som framfors i stycke 4 grundar sig pa fol-
jande utredningar och rapporter som utarbetats under beredningen av propositionen:

- Tekniska forskningscentralen VIT Ab:s utredning pa uppdrag av statsradets kansli om nu-
lage, potential, genomforandeprocess, organisering och ekonomisk lénsamhet for rivning och
tillbygge (https://tietokayttoon.fi/documents/10616/3934867/Asunto-
osakeyhti%C3%B6iden+purkava+lis%C3%Ad4rakentaminen+final/ea6f7¢3f-bbb5-4¢28-93f4-
a72a7¢759¢10?version=1.0).

- En remissrunda over en beddmningspromemoria om behovet av lagstiftning om rivning och
nybygge som bereddes som tjinstearbete vid justitieministeriet 2017 och den utredning av
VTT Ab som ndmns ovan (sammanfattning av utldtanden: http://urn.fi/lURN:ISBN:978-952-
259-601-7)

- justitieministeriets arbetsgrupp och uppfoljningsgrupp 2017-2018 och en remissrunda dver
arbetsgruppens  promemoria som innehaller ett utkast till  proposition
(https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/161070)

- Tekniska forskningscentralen VIT Ab:s utredning 2018 pa uppdrag av justitieministeriet om
konsekvenserna av  forslagen av  arbetsgruppen  for rivning och nybygge
(https://www.vtt.fi/inf/pdf/itechnology/2018/T337.pdf).
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4.1 Ekonomiska konsekvenser
Konsekvenser for husbolag och aktiedigare

Mojligheterna med rivning och nybygge beddms som stdrre pad sddana omraden i vdxande
stadsregioner dar det har byggts invid goda trafikforbindelser med lag kvarterseffektivitet.
Med beaktande av byggnadssitt och byggnadernas livscykel dr de flesta potentiella objekt
byggnader som byggts pad 1960—80-talen. Lagéindringen bedoms fa konsekvenser i synnerhet
for sadana husbolag och deras aktiedgare, som vanligen i varje hdndelse inom de nérmaste
aren star infor behov av omfattande grundliga reparationer (i synnerhet stambyten och fasad-
renoveringar). Genom forslaget ges bostadsaktiebolagen tillgang till fler indamalsenliga alter-
nativ for genomforande och finansiering av grundliga reparationer.

Det bedoms att forutséttningarna for ett beslut om rivning och nybygge (krav pé stimmokal-
lelse och handlingar, beslut med kvalificerad majoritet och forutsittningar for beslut, skyldig-
heten att delge planen for rivning och nybygge, den oberoende sakkunniga utlatande om pla-
nen, ledningens beredningsansvar, likstallighetsprincipen) ger tillrdckliga garantier for att be-
sluten om genomforandet av projekten fattas utifrén rétta och tillrdckliga ekonomiska uppgif-
ter, och att besluten alltsd ocksa ar forenliga med bolagets och aktiedgarnas ekonomiska in-
tressen.

Projekten dr unika och deras 16nsamhet beror bl.a. pd bolagets byggnaders skick, bolagets
ekonomi, fastighetens ldge och byggrittens viarde pa omradet i fraga, hur mycket ny byggrétt
plandndringen ger samt parkeringslosningarna. I de 16nsammaste projekten kan aktiefigarna fa
en ny bostad till kostnaden for en grundlig reparation. Rivning och nybygge kan ocksa annars
vara det mest kostnadseffektiva séttet att skota kdnda underhéllsbehov, trots att den direkta in-
vestering som kravs for rivning och nybygge dr storre dn for en grundlig reparation och for-
bittring. Den ekonomiska nyttan for husbolaget vid rivning och nybygge beror delvis ocksa pa
hur l&ngt husbolaget sjdlvt kan forbereda projektet och konkurrensutsétta eventuella partners
for genomforandet. Till det behdver husbolagen vanligen utomstdende sakkunskap, och utbu-
det av sddana experttjinster vintas 6ka nir lagen trader i kraft.

Rivning och nybygge forutsétter att bolagets och aktiedigarnas finansiering omforhandlas.
Oberoende av projektens 16nsamhet kan det hianda att en del av aktiedgarna inte har rad att
fortsdtta som aktiedgare i det nya bolaget. Enligt forslaget far aktiedgare som inte rostat for
projektet 10sgora sig fran bolaget genom att krdva inldsen av sina aktier till gdngse pris.

I bolag som gér in for rivning och nybygge géller bolagets och aktiedgarnas underhallsansvar
endast sddant underhall som om det forsummas avsevirt begrinsar anvéindningen av aktieéiga-
rens aktieldgenhet. Det 6kar mojligheten for att rivning och nybygge ska bli 16nsamt. For in-
vesterande aktiedgare i bolaget kan ett projekt for rivning och nybygge innebéra att hyresin-
komsterna temporéart upphor, vilket & andra sidan inte vésentligt avviker fran omfattande
grundliga reparationer.

Konsekvenser for bolagets och aktiedigarnas borgendrer

Stillningen for bolagets och dess aktiedgares borgendrer grundar sig visentligen pa kreditavta-
lets villkor, som inte paverkas av dndringen av lagen om bostadsaktiebolag. I avtalsvillkoren
har ocksa byte av sdkerhet for ldnet och rivning av husbolagets byggnader vanligen beaktats
pa ett sitt som 4r tillrdckligt med tanke pa rivning och nybygge. Deltagande i olika slags pro-
jekt for rivning och nybygge kan 6ka bankernas kostnader for beddmningar och utredningar
samt leda till komplettering av de avtalsvillkor som vanligen anvénds.
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Till en omsorgsfull beredning av ett projekt for rivning och nybygge hor for bolagets del
ocksa att bolagets borgenérers asikter utreds, och behovliga forhandlingar for att skota finan-
sierings- och sékerhetsarrangemangen i tlllrackhgt god tid. I lagforslaget har det ocksé gjorts
lattare for aktiedgarnas borgendrer att f& information och forbereda sig genom kravet att an-
mdla stimmokallelsen for registrering, samt genom att aktiedgarna i stimmokallelsen uppma-
nas utreda hur ett beslut om rivning och nybygge inverkar pa anviandningen av bolagets aktier
som sikerhet for skuld.

Konsekvenser for andra foretag

Fler projekt for rivning och nybygge innebér att byggarnas och byggherrarnas verksamhet for-
dndras da en del traditionella reparationsprojekt ersétts med nybyggnation Pa de potentiella
omradena for rivning och nybygge kan inverkan bli betydande, men pa hela landets niva blir
den liten. Vid nybyggnatlon finns flera alternativa funktionssitt och mojligheter att utveckla
verksamheten &n vid traditionellt reparationsbyggande, och mojligheterna att industrialisera
arbetet och utnyttja fortillverkning &r béttre. Den 6kande rivningen av byggnader kan erbjuda
mdjligheter till dtervinning och ateranvindning av konstruktioner och material, och ddrmed ny
naringsverksamhet. Om rivning och nybygge underlittas, torde byggnadsforetagens, investe-
rarnas och fastighetsutvecklarnas intresse for att utveckla och erbjuda olika tjanster till husbo-
lagen Oka.

Den méngsidiga omradesutveckling som rivning och nybygge mojliggor inverkar ocksé pa af-
farsmojligheterna for foretag som erbjuder nérservice och erbjuder battre mojligheter att ut-
veckla omradenas servicestruktur dn vid grundliga reparationer. Av 16nsamhetsskil finns de
mest sannolika omrédena for rivning och nybygge invid goda offentliga trafikforbindelser,
vilket dkar mobiliteten och ocksa kan bidra till att 6ka utbudet pé arbetskraft och frimja en
positiv utveckling pa arbetsmarknaden.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Pa hela bostadsmarknadens niva dr inverkan av rivning och nybygge liten och orsakar inga
konjunkturfluktuationer. Rivning och nybygge kan dock f& betydande konsekvenser for den
lokala bostadsproduktionens kvalitet och placering.

Trots att lagforslaget inte antas fa négra negativa konsekvenser for bostddernas virdeutveckl-
ing, innebdr lagdndringen en ny situation for marknadsforingen av bostdder medan projekten
forbereds. Enligt lagforslaget ska planeringen av ett projekt for rivning och nybygge redan i
ett tidigt beredningsskede framgé av de disponentintyg som utfardas om objektet. Det tryggar
potentiella kopares stéllning, men minskar sannolikt den sedvanliga handeln med aktier i bo-
laget i fraga. | 16nsamma projekt antas dock efterfrdgan fran investerare i tillrdcklig mén kom-
pensera aktiedgarna for den dvriga nedgangen i handeln med bostéder.

Konsekvenser for den offentliga ekonomin och samhidllsekonomin

Lagforslaget bedoms inte fa nagra betydande konsekvenser for den offentliga ekonomin, och
inga direkta médtbara konsekvenser pd nationalekonomins niva. Forslagens konsekvenser for
vissa myndigheters arbetsborda behandlas i avsnitt 4.2.

4.2 Konsekvenser for myndigheternas verksamhet

Rivning och nybygge torde leda till en viss 6kning av arbetsbordan for de behoriga myndig-
heterna i markanvéndnings- och byggnadsarenden. Behoven och mojligheterna med komplet-
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teringsbyggande, inklusive rivning och nybygge, har i stor utstrickning identifierats under se-
nare &r och man har strévat efter att svara mot dem i synnerhet i form av myndighetsatgérder
for markanvandning och byggnadsplanering i véixande stadsregioner (bl.a. samarbete inom
planldggning och planering, tillstindsprocesser och kommunikation). I samband med lagbe-
redningen har det bedomts att projekten for rivning och nybygge ér sa komplexa och sinsemel-
lan olika, att de kan innebdra mer arbete for markanvdndnings-, byggnads- och byggnads-
skyddsmyndigheterna &n sedvanliga projekt for nybygge och reparationsbyggnad.

Patent- och registerstyrelsens kostnader for registrering av en stimmokallelse och ett beslut
om rivning och nybygge enligt lagforslaget uppskattas till 50 000 euro. De funktioner i han-
delsregistret som skapats for inlésen av minoritetsaktiedgares aktier enligt aktiebolagslagen
kan utnyttjas for registreringen av ritten och skyldigheten till inldsen av minoritetsaktier, den
gode man som ska forordnas for inlosningsforfarandet samt redogdrelsen for gode mannens
atgérder enligt forslaget. For registreringen av de omstdndigheter som némns ovan orsakas Pa-
tent- och registerstyrelsen kostnader, som tdcks med avgifter som motsvarar kostnaderna for
skdtseln av drendena enligt vad som bestdms 1 arbets- och néringsministeriets forordning om
Patent- och registerstyrelsens avgiftsbelagda prestationer.

Den skyndsamma behandlingen av tvister om inldsen av aktier av aktiedgare som motsétter
sig rivning och nybygge och av minoritetsaktiedgare kan dka domstolarnas arbetsborda i na-
gon méan.

4.3 Konsekvenser for miljon

Genom rivning och nybygge effektiveras anvéndningen av befintlig infrastruktur och minskas
kostnaderna for infrastruktur och mobilitet. Samtidigt blir omradena mer tillgdngliga, kollek-
tivtrafiken mer 16nsam och trafikstrommarna mindre, vilket ocksa innebir mindre trafikut-
sléapp. Genom att samhéllsstrukturen och trafiksystemet samordnas skapas forutséttningar for
trafik- och kommunikationsnét och service som tryggar en hogklassig livsmiljo, och for att
fullt ut utnyttja investeringarna i dem. Genom att det befintliga byggnadsbestdndet férnyas
kan problem med byggnader av dalig kvalitet 16sas och mer ekologiska byggnader uppforas.
Rlvmng och nybygge innebédr & andra sidan ett 6kat behov av att utveckla ateranvindningen
och atervinningen av byggnadsmaterial.

Ett bolag som gar in for rivning och nybygge orsakar andra slags miljokonsekvenser dn en
grundlig reparation eller forbattring av gamla byggnader. En miljokonsekvens ar utslappen av
drivhusgaser fran tillverkningen av byggnadsmaterial. Vid en grundlig reparation bevaras
byggnadens stomme och grund, och tillverkningen av dem producerar mest utslapp av driv-
husgaser i forhéllande till byggandets volym. Vid rivning och nybygge uppkommer utslépp av
drivhusgaser av rivningen och de nya byggnader som uppfors i stillet. Vid rivning och ny-
bygge uppkommer mer utsldpp av drivhusgaser av tillverkning av byggnadsprodukter dn vid
underhall. Utsldppen av drivhusgaser kan minskas genom att uppfora byggnader med
traistomme och atervinna rivningsmaterialet for nyttobruk. Oldgenheterna av buller och damm
av rivningen dr kortvariga och kan delvis behérskas.

De bostadsvaningshus som uppforts pa 1960- och 1970-talen har i medeltal tre klasser sdmre
energieffektivitet &n de byggnader som uppforts efter 2010. For en byggnad i ursprungligt
skick ar energiekonomin hos det yttre holjets vdrmeisolering och fonstren och de tekniska sy-
stemens verkningsgrad sdmre &n i nya byggnader. Forbattringen av energieffektiviteten syns i
synnerhet i utrymmenas Varmeforbrukmng Uppvarmnlngen av byggnader frdn 1960- och
1970-talen forbrukar mer &n dubbelt s& mycket energi pa ytenhet som uppviarmningen av nya
byggnader. Energiforbrukningen inverkar direkt pa utslédppen av drivhusgaser. Den elektricitet
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och fjarrvirme som konsumeras kan produceras antingen med fossila eller fornybara branslen.
Med hjélp av simulationer har konsekvenserna av rivning och nybygge for drivhusgaserna
jamforts med ett alternativ dér en gammal byggnad gors energieffektiv genom grundlig repa-
ration. Den forbéttring av energieffektiviteten som astadkoms genom grundlig reparation
minskar utsldppen av drivhusgaser med 28—43 %, beroende pé ort. Beroende pa ort minskas
utslappen av drivhusgaser med 40—50 % vid rivning och nybygge.

Eftersom rivning och nybygge blir aktuellt pé relativt begrénsade omrdden och endast i vissa
bostadsbolag, bedoms lagéndringen inte ha nagra betydande konsekvenser for reparationsbyg-
gandet som ekonomiskt alternativ eller for virnandet om kulturhistoriska vérden. Skyddet av
kulturmiljon beaktas i projekten ocksa till foljd av byggnadsbestimmelserna samt kraven pa
bygglov, skyddsbestimmelser och andra krav.

4.4 Andra samhiilleliga konsekvenser
Konsekvenser for bostadsproduktionen

Konsekvenserna av rivning och nybygge for reparationsbyggandet och nybyggnationen i hela
landet kan studeras genom att jamfora atgdrderna i potentiella objekt i de vixande stdderna
med byggnadsmarknaden i hela Finland. I praktiken &r en avsevird del av de objekt som nu &r
potentiella for rivning och nyygge uppforda péd 1960—=80-talen. Fram till 2040 &r hela bo-
stadsbyggnadsbestandets reparationsbehov sammanlagt 225 miljarder euro, varav 155 miljar-
der euro ar grundliga reparationer och 70 miljarder euro arligt underhall. Bostadsvaningshu-
sens behov av grundliga reparationer utan rivning och nybygge &r ca 67 miljarder euro och
behovet av arligt underhéll ca 24 miljarder euro. Om de potentiella objekten for rivning och
nybygge genomfors, minskas de grundldggande reparationerna i vaningshus under perioden
2020—2040 med 6 %, utifrdn bedomningen att byggnader med tvé till fyra véningar som
byggts pa 1960—70-talen invid goda kollektivtrafikforbindelser i de véxande stdderna
(Helsingfors, Esbo, Vanda, Tammerfors, Abo, Uleaborg, Jyviskyld, Kuopio) utgdr objekt for
rivning och nybygge. I praktiken kommer ocksa de husbolag som byggts pa 1980-talet under
de ndrmaste aren att ha behov av sédana omfattande grundliga reparationer att rivning och ny-
bygge bor dvervigas som en mojlighet. A andra sidan har grundliga reparationer t.ex. i form
av traditionella stomsaneringar och fasadrenoveringar redan genomforts i en del av byggnads-
bestandet i bostadsaktiebolag som grundats pd 1960-talet, vilket innebér att rivning och ny-
bygge inte langre dr ekonomiskt &ndamalsenligt.

Behovet av bostadsproduktion uppfylls bade genom produktion av smahus och vaningshus.
Under perioden 2010—2017 byggdes det i huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda)
50 vaningskvadratmeter bostadsbyggnader per person som befolkningen 6kade, varav 34 vé-
ningskvadratmeter i bostadsvaningshus. I de andra stora stiderna (Tammerfors, Abo, Ulea-
borg, Jyviskyld, Kuopio) byggdes 70 véaningskvadratmeter bostadsbyggnader per person som
befolkningen okade, varav 37 vaningskvadratmeter i bostadsvaningshus. Enligt Statistikcen-
tralens befolkningsprognos 6kar befolkningen i de tillvixtcentra som har storst potential for
rivning och nybygg (Helsingfors, Esbo, Vanda, Tammerfors, Abo, Uledborg, Jyviskyld, Kuo-
pio) med sammanlagt 332 000 personer fran 2017 till 2040. Om urbaniseringen accelererar,
kan befolkningen i de stdderna 6ka med sammanlagt 450 000 personer.

Rivning och nybygge kan i synnerhet i huvudstadsregionen vara ett betydande sitt att svara
mot behovet av bostadsproduktion. Om dubbla vaningsytan byggs i stéllet for de byggnader
som rivs, produceras 22—27 % av den vaningsyta som behovs fram till 2040 och med fyr-
dubbel véningsyta 65—81 %, om hela den potentiella volymen (hus i bostadsaktiebolag med
tva till fyra vaningar som byggts pa 1960—1970-talen) forverkligas. I praktiken kan ocksa
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eventuella projekt for rivning och nybygge i bostadsaktiebolag byggda pa 1980-talet under de
nidrmaste aren svara mot en avsevird del av behovet av bostadsproduktion.

Potentialen for rivning och nybygge i forhallande till behovet av produktion av bostadsva-
ningshus under perioden 2020—2040 I alternativen antas det att urbaniseringen antingen
bromsas upp eller accelererar.

Tammerfors, Abo, Ule&-

Huvudstads- borg, Jyvaskyla och Kuo-
regionen pio Sammanlagt
Befolkningskning 2020- 216 700-268 100 115 400-203 000 332 100-471 000
2040 i de stora stdderna
Okning av vaningsyta
7 367 800-9 115 400 4269800-7 511000 | 11637 600-16 626 400

i bostadsvéaningshus (m2)

Potentialen for rivning och nybygge (bostadsaktiebolagshus med tva till fyra vaningar byggda pa 1960-
1970-talen), andel av behovet av tilldiggsvaningsyta

2 x byggratt 1978000 380 000 2358000
(m2; % av behovet) 22-27% 5-9% 14-20 %
4 x byggratt 5934000 1140000 7 074 000
(m2; % av behovet) 65-81 % 15-27 % 43-61%

Konsekvenser for olika grupper av aktiedgare och invdanare

For att rivning och nybygge ska vara ekonomiskt 16nsamt krévs néstan alltid en vésentlig hoj-
ning av byggnadseffekt1v1teten pa husbolagets tomt. Okningen av byggnadsmassan inverkar
avsevért pd boendemiljon. I och med tillbygget forandras gardsarrangemangen, trivseln, moj-
ligheterna till aktiviteter, boendegemenskapen, byggnadernas arkitektoniska intryck, 1’1’111_]0n
som helhet, livligheten i omradet samt parkeringsarrangemangen och trafikvolymerna vid
husbolagets byggnader, och férdndringen kan upplevas pa valdigt olika sétt.

Aktiedgare i olika alder och livssituation har i praktiken betydligt olika individuella boende-
behov. Rivning och nybygge erbjuder en mojlighet att £ en ny bostad som svarar mot férénd-
rade boendebehov pé ett bekant omrade, samtidigt som kontakten till det bekanta omréadet
(den sociala och fysiska miljon) bestéar. I synnerhet dldre boende aktiedgare har kanske inte
langre behov av ett 1z°1ngvarigt reparationsprojekt i bostaden, och rivning och nybygge kan vara
ett utmanande projekt for manga aldre. I lagforslagen dr strdvan att minska de olédgenheterna
sé att de aktiedgare som inte stoder beslutet om rlvnlng och nybygge har ritta att stanna utan-
for projektet och kréva inlosen av sina aktier till géngse pris. Trots det kan bostadens géngse
varde (det sannolika Gverlatelsepriset) t.ex. for en dldre aktiedgare vara litet i forhallande till
lagenhetens bruksvirde, vilket har beaktats i1 kravet pa kvalificerad majoritet for beslutet och i
den detaljerade plan som ska utarbetas for genomforandet av projektet.
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Konsekvenser for omrddesutvecklingen

Fortdtningen av stadsstrukturen gor det mojligt att utveckla omradena som helhet, minska
kostnaderna for infrastruktur och mobilitet, forbéttra produktiviteten och den ekologiska hall-
barheten samt stirka identiteten och imagen for omraden pa tillbakagédng. Rivning och ny-
bygge &r en beaktansvard metod att svara mot behoven av bostadsproduktion pa omraden som
vaxer och utvecklas. Samtidigt ger ett tatt byggande ocksa béattre mdjligheter att bevara den
natur i ndrheten som behovs for rekreationsomraden.

Vid rivning och nybygge kan hela tomter och kvarter planeras utan att den eller de gamla
byggnaderna stéller randvillkor och begransningar. Bevarandet av befintliga byggnader leder
ofta till sdidana kompromisser dir basta mojliga funktionalitet och effektivitet inte nds. De
bista resultaten kan uppnds i gemensamma projekt for flera husbolag, niar ett omrade eller
kvarter kan planeras som en funktionell helhet.

I projekt for rivning och nybygge ar det mdjligt att med hjélp av god planering och planldgg-
ning uppnd gemensamma mal for samhillsbyggandet, sasom trygga, hdlsosamma och triv-
samma livsmiljoer, samt att frimja forutsdttningarna for olika befolkningsgruppers boende.
Likasa kan boendeomradenas livskraft stirkas. Den variation i bostadstyper som kan uppnas
genom nybyggnation och flera &ldersskikt i byggnadsbestandet balanserar upp omradets soci-
ala struktur. Genom att fornya omraden &r det mdjligt att 6ka invénarnas boendetrivsel och
den upplevda kvaliteten i stadsmiljon.

Rivning och nybygge erbjuder en mojlighet att trygga att service etableras och hélls pa omra-
det genom en kombination av bostads- och affarsbyggande. Affarsflyglar, kvartersbutiker och
bostadsproduktion kan tillsammans skapa den vérdestegring som efterstravas med tillaggs-
byggritten, sé att bostadsaktiebolaget och dess aktiedgare kan dra tillrdcklig nytta av bygg-
nadsprojektet och det blir mojligt att gora projektet for rivning och nybygge ekonomiskt 16n-
samt. Nar funktioner sammanfors blir stadsmiljéerna mer mangsidiga och livskraftiga och sva-
rar mot de allménna malen for stadsplaneringen.

5 Beredningen av propositionen

I januari 2017 utarbetades vid justitieministeriet en bedémningspromemoria om rivning och
nybygge och behovet av dndringar i lagstiftningen om bostadsaktiebolag. Bedémningspro-
memorian sidndes ut pa remiss fran den 30 januari till den 31 mars 2017, och beredningen av
lagstiftning om rivning och nybygge fick i huvudsak understdd i remissvaren.

Den 2 oktober 2017 tillsatte justitieministeriet en arbetsgrupp med uppgift att bereda ett for-
slag till 4ndring av lagen om bostadsaktiebolag for att underldtta rivning och nybygge. Arbets-
gruppens uppdrag syftade till att underldtta beslutsfattandet om rivning och nybygge i bo-
stadsaktiebolag sa att varje aktiedgares boende, bostadsformogenhetens véirde och de andra
rattigheter bostadsaktierna medfor, inklusive sdkerhetshavarnas rittigheter, samtidigt tryggas.

Arbetsgruppen beredde ett forslag till andring av lagen om bostadsaktiebolag i form av en
proposition savil i friga om bostadslokaler som om afférslokaler och andra lokaler sa att ett
bostadsaktiebolag atminstone i regel kan besluta om rivning och nybygge med kvalificerad
majoritet. Viktiga riktlinjer for bestimmelserna om rivning och nybygge i arbetsgruppens
uppdrag var ocksa att aktiedgarnas 1 tillrackligt god tid fore beslutsfattandet ska fa de uppgifter
som behdvs for att fatta beslut i bolaget och for att beddma sin egen situation, och att de ak-
tiedigare som &r 1 minoritet ska kunna kréva inldsen av sina aktier till gdngse pris. Utover énd-
ringar i lagen om bostadsaktiebolag horde det ocksa till arbetsgruppens uppdrag att bereda
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forslag till sddana dndringar som direkt f6ljer av dndringarna i lagen om aktiebolagslagen som
arbetsgruppen anser nodvindiga for att uppna projektets mal. Vidare skulle arbetsgruppen
klarldgga nér rivning och nybygge kan genomforas i form av underhéllsarbete till f61jd av att
byggnaden forstorts.

Arbetsgruppens forslag sdndes ut pa dppen remiss fran den 11 maj till den 6 juli 2018, och
26 utlatanden kom in (80 begiranden om utlitande) En sammanfattning av remissvaren
(OMML 27/2018) publicerades den 2.10.2018, och en beddmning av remissvaren har varit
tillgénglig den 25 oktober 2018 pa justitieministeriets webbplats
https://hankeikkuna.vnv.fi/app#/lainsaadanto/30407/asiakirjat.

Néstan alla remissinstanser stodde pé ett allmént plan den foreslagna dndringen av lagen om
bostadsaktiebolag. Endast Museiverket forhdll sig mer allmént kritiskt till rivning och ny-
bygge. Att frimja rivning och nybygge anségs virt att understoda framst pé tillvixtomréden.
Enligt remissinstanserna ar det viktigt att det under den fortsatta beredningen preciseras hur
behorigheten for oberoende sakkunniga bestéims. En del remissinstanser ansdg att det direkt
bor foreskrivas i lagen om behdrighetskraven for oberoende sakkunniga.

En del remissinstanser ansag att beskattningsfragor, tillimpningen av lagen om bostadskop pa
forséljning av nya bostéder till gamla aktiedgare, forhallandet till markanvéndnings- och bygg-
lagen, &terkrav av understdd som tidigare beviljats aktieéigare och bestimmelserna om hyres-
forhallanden for lokaler inte behandlats tillrdckligt. Storsta delen foreslog en sérskild fortsatt
beredning av bestimmelser om intressekonflikter, eller att de nuvarande javsbestimmelserna
ska ersitta de foreslagna narstdendebestimmelserna.

Utifrén remissvaren har forslaget dndrats s, att det uttryckligen foreskrivs 1 lagen om behd-
righetskraven for oberoende sakkunniga och att javsbestimmelserna i géllande lag tillimpas i
stillet for de nérstdendebestimmelser arbetsgruppen foreslog. Vidare har detaljerade re-
missvar beaktats i forslaget pa det sétt som framgar av den beddmning som ndmns ovan.

Efter att den bedomning av konsekvenserna av arbetsgruppens forslag som justitieministeriet
bestillt av Tekniska forskningscentralen VIT Ab férdigstalldes i augusti 2018 kompletterades
bedémningen av propositionens konsekvenser utifrin bedomningen och remissvaren om ar-
betsgruppens betinkande.

6 Samband med andra propositioner

I regeringens proposition med forslag till lag om ett bostadsdatasystem och till vissa lagar som
har samband med den (RP 127/2018 rd.) foreslas bestimmelser om inrdttandet av ett centrali-
serat aktieregister for bostadsaktiebolag och dmsesidiga fastighetsaktiebolag, och om att regis-
teranteckningarna ersitter aktiebockerna. I samband med riksdagsbehandlingen av denna pro-
position bor det ses till att bestimmelserna om anteckningar i aktieboken om inlésen av aktier
1 de foreslagna 6 kap. 42—43 § och om stéllande av sékerhet och betalning av inldsenpris i
den foreslagna 6 kap. 45 § samordnas med lagstiftningen om bostadsdatasystemet.
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DETALJMOTIVERING

1 Motivering till lagforslagen
1.1 Lagen om bostadsaktiebolag

6 kap. Bolagsstimma

19 §. Stdmmokallelsens innehdll. Enligt det foreslagna nya 3 mom. ska en stimmokallelse
som giller overlatelse av bolagets fastighet eller nyttjanderatten till den och likvidation enligt
38 § eller rivning och nybygge enligt 39 §, dessutom uppmana aktiedgare att utreda hur beslu-
tet inverkar pa deras skatteméssiga behandling och anvindning av bolagets aktier som siker-
het for skulder. I praktiken kan de skattekonsekvenser och konsekvenser for anvéndningen av
bostadsaktierna som sékerhet vara mycket betydande faktorer for aktiedgarna, och aktieigarna
bor alltid utreda dem innan de tar stéllning till ett beslutsforslag om och en plan for Gverlatelse
eller rivning och nybygge. Eftersom bolaget i praktiken inte kan utreda beslutets konsekvenser
for aktiedgarnas beskattning eller for anvéndningen av aktierna som sdkerhet, kan avsaknaden
av sddana utredningar inte heller utgdra en grund for klander av stimmobeslutet.

I praktiken kan t.ex. organisationer i fastighetsbranschen erbjuda allménna utredningar om va-
sentliga faktorer som paverkar aktiedgarnas beskattning och anvéndningen av aktierna som
sdkerhet till sina medlemshusbolags aktiedgare och till sina disponentmedlemmar, som kan
formedla dem till aktiedgare i bolag som ar deras kunder. Ocksé bankerna kan i enlighet med
sina avtalsvillkor erbjuda motsvarande utredningar, forteckningar och anvisningar om an-
vindning av aktier som sékerhet.

20 §. Kallelsetid. Det foreslés att till paragrafen fogas ett nytt 4 mom., i vilket det foreskrivs
om en bestdmd tid for en stimmokallelse som géller dverlatelse av bolagets fastighet eller
nyttjanderétten till den eller bolagets byggnad och likvidation enligt 38 § eller rivning och ny-
bygge enligt 39 §. Enligt forslaget ska kallelsen utfardas tidigast fyra ménader och senast tva
ménader fore stimman. Bestimmelsen ska endast tillimpas pa det slutliga beslutet om dverla-
telse och rivning och nybygge, och stimmokallelsen till en bolagsstimma som t.ex. beslutar
om att planeringen av ett projekt for rivning och nybygge inleds eller om de fullmakter styrel-
sen behover for att bereda projektet ska utfardas inom den tid som anges i 1 mom.

Den foreslagna langre kallelsetiden behdvs eftersom bolagsstimmobeslut om 6verléatelse och
rivning och nybygge enligt 38 och 39 § alltid har mer vittsyftande konsekvenser for anvénd-
ningen av aktieldgenheterna, och dessutom kan beslutet f4 avsevirda konsekvenser for de rét-
tigheter och skyldigheter aktierna medfor i bolaget samt for aktiedgarnas dagliga liv och verk-
samhet. Eftersom berednings- och beslutsskedet i friga om rivning och nybygge i praktiken
berdknas ricka atminstone nagra ar, innebar den foreslagna kallelsetiden pa minst tvd manader
inte att projektet bromsas upp eller annars stors.

Med avvikelse frén huvudregeln i lagen foreslas det att en stimmokallelse som géller dverla-
telse av bolagets fastighet eller nyttjanderétten till den eller bolagets byggnad och likvidation
enligt 38 § eller rivning och nybygge enligt 39 § ska anmélas for registrering. Forslagets syfte
ar att sidkerstilla att bolagets och aktiedgarnas borgendrer har mdjlighet att i tillrackligt god tid
pa forhand fa vetskap om avsikten att i bolaget besluta om Overlatelse av en fastighet eller
nyttjanderétten till den eller en byggnad och likvidation eller om rivning och nybyggnad. En-
ligt forslaget ska registeranmélan om stdmmokallelsen vara framme hos handelsregistret inom
den utsatta tiden. Redan fore den stimmokallelse som ska antecknas i handelsregistret ska ut-
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redningarna om rivning och nybygge némnas i disponentintyg om aktieldgenheterna, pd grund
av 5 § 11 punkten i statsradets forordning om grunderna for métning av aktieldgenheters ytor
och om disponentintyg. Enligt den punkten i forordningen ska planeringen av rivning och ny-
bygge framgé av disponentintyget senast pa grund av den forsta forutredning bolaget bestiller,
om bolaget har vidtagit ytterligare atgirder for att fora projektet framat. Styrelsens forslag till
och planen for ett beslut om rivning och nybygge enligt 39 § ska ndmnas i disponentintyget
enligt 5 § 12 punkten i forordningen.

22 §. Stammohandlingar samt framliggande och sindande av dessa. Det foreslas att till para-
grafen fogas ett nytt 3 mom. om framldggande och séndande av stimmohandlingar for en bo-
lagsstimma som ska besluta om likvidation och Gverlatelse av en fastighet, en byggnad eller
nyttjanderatten till dem enligt 38 §. Enligt forslaget ska styrelsens beslutsforslag och utred-
ningar (se 6 kap. 38 § 2 mom.) och en oberoende sakkunnigs utlatande om dem (6 kap. 38 §
3 mom.) samt bolagets senaste bokslut, verksamhetsberéttelse, revisionsberéttelse och verk-
samhetsgranskningsberittelse sdndas till aktiedgarna och hallas tillgéingliga p& den plats som
anges 1 kallelsen under minst tvd ménader fore stimman.

I fraga om sé@ndande av stimmohandlingar avviker forslaget frdn 1 mom. som vanligen tillam-
pas pa stimmohandlingar, enligt vilket stimmohandlingarna ska sindas till en aktiedgare som
ber om dem. Stimmohandlingarna bor séndas till alla aktiedgare, eftersom ett beslut om Sver-
latelse av fastigheter och byggnader och likvidation &r sa betydelsefullt och unikt.

Eftersom bolagsstimmans beslut har vittsyftande konsekvenser ocksa for bolagets och aktiea-
garnas borgendrer, foreslas det att de ska ha rétt att f4 stimmohandlingarna. Det foreslas att
stimmohandlingarna ska séndas till borgendrerna endast pa sérskild begéran, och dé utan
dr6jsmal. Pa grund av det omfattande materialet 1 handlingarna &r det vanligen att rekommen-
dera att handlingarna sénds i elektronisk form till den e-post eller motsvarande adress som en
aktiedgare eller borgenér uppgett for &ndamalet. I praktiken bor aktiedgaren ge bolaget borge-
nédrens kontaktuppgifter.

Fristen for sindande av handlingar och minimitiden for att halla dem tillgdngliga motsvarar
minimikallelsetiden till den bolagsstimma som fattar i beslut i drendet enligt den foreslagna
20 §. I praktiken torde stdmmohandlingarna lamnas till aktieigarna som bilagor till
stimmokallelsen. Ingen sérskild avgift ska tas ut for att sinda handlingarna till aktieigarna.
For att sdnda dem till borgenérerna kan en skilig avgift som styrelsen godkdnner tas ut. Uto-
ver att stimmohandlingarna sands och hélls tillgdngliga foreslas det att de ska ldggas fram vid
bolagsstimman enligt 1 mom.

Det foreslés att till paragrafen fogas ett nytt 4 mom. om framléggande och séindande av hand-
lingar for en bolagsstimma som ska besluta om rivning och nybygge. Enligt forslaget ska sty-
relsens beslutsforslag och utredningar (se 6 kap. 39 § 2 mom.), bolagets senaste bokslut, verk-
samhetsberittelse, revisionsberittelse och verksamhetsgranskningsberéttelse, en plan for riv-
ning och nybygge (se 6 kap. 40 §) jamte bilagor samt en oberoende sakkunnigs utldtande om
planen for rivning och nybygge (se 6 kap. 41 §) séindas till aktiedgarna och hallas tillgéngliga
pa den plats som anges i kallelsen under minst tva manader fore stimman. Om det genom be-
slutet om rivning och nybygge samtidigt besluts t.ex. om en sddan emission av aktier, options-
ratter eller andra sérskilda rattigheter som berattigar till aktier som behovs for att genomfora
projektet, ska enligt forslaget ocksa de uppgifter som anges i 2 mom. sidndas och hallas till-
gingliga som en del av den plan som avses i 40 §.

Stdimmohandlingarna bor sdndas till alla aktieégare, eftersom ett beslut om rivning och ny-
bygge ér sa betydelsefullt och unikt. Om rétten for bolagets och aktiedgarnas borgenérer att fa
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stimmohandlingarna om rivning och nybygge foreslds motsvarande bestimmelser som i
3 mom.

37 §. Samtycke till dndring eller upphorande av verksamheten eller dndring av bolagsformen
eller till dverldtelse av egendom. Det foreslas att 3 mom. upphévs, eftersom det foreslas att
specialbestimmelserna i momentet om likvidation och overlatelse av fastigheter, byggnader
och nyttjanderatten till dem &ndras och flyttas till 38 § och det i praktiken inte finns négot be-
hov av en bestéimmelse genom vilken det underléttas att fusionera en fastighet som dgs till un-
der 100 % och ett husbolag i en svag ekonomisk stillning med ett annat husbolag som ér i
bittre skick. I praktiken kan det finnas ett behov av fusion om ett moderbolag har flera
heldgda dotterbolag. Beslut om en sadan fusion kan dock alltid fattas enligt 1 mom.

Det foreslas att i 4 mom. stryks en formulering enligt vilken en domstol kan ge tillstand till
fusionen under de forutséttningar som anges i momentet. Kravet pa samtycke av domstol kan
strykas, eftersom husbolaget enligt den nya 26 kap. 2 a § i regel alltid svarar {or sina rétte-
géngskostnader vid klander av ett sddant fusionsbeslut som avses i momentet. Av den nya re-
geln om rittegangskostnader, kraven pa forutsittningar for och innehdll i stimmobeslut samt
de allménna bestimmelserna i rattegangsbalken om férenande av drenden som drivs mot
samma svarande (hdr bolaget) foljer att bevisrisken och kostnadsrisken vid klander for en ak-
tiedigare i bolaget 1 praktiken motsvarar risken vid behandlingen vid domstol av ett ansok-
ningsirende som géller bolaget enligt géllande lag.

38 §. Likvidation och overldtelse av en fastighet i bolaget eller nyttjanderdtten ddrtill eller en
byggnad. 1 paragrafen foreslas bestimmelser om 6verlatelse av en fastighet eller byggnad eller
nyttjanderitten till en fastighet som i ekonomiskt hdnseende och med tanke pa aktieldgenhet-
ernas anvéndbarhet inte duger att reparera och om uppldsning av bolaget till f6ljd av en sddan
overlatelse. Bestimmelsen behovs eftersom utdelning av fastigheten, byggnaden eller nyttjan-
deritten till dem vanligen inte dr det mest dndamalsenliga séttet att dela ut medlen i ett bolag
som likvideras.

En forutsdttning for tillimpning av det foreslagna kravet pa kvalificerad majoritet dr det enligt
de kriterier som anges 1 bestimmelsen har bedomts att bolagets byggnad inte duger att repa-
rera och att bolaget samtidigt forsétts i likvidation, dér aktiefigarna s& snart som mdjligt far en
del av bolagets nettoformdgenhet som motsvarar det géingse vérdet for deras aktieldgenheter
och aktiegrupper. De kraven behdvs for att bevara virdet pa aktiedgarnas egendom, for att
bemota aktiedgarna likstdllt och for att de medel som delas ut ur bolaget ska bli tillgéngliga for
aktiedgarna sa snart som mojligt.

I 1 mom. foreslas det att det foreskrivs om hur den fyra femtedels majoritet som kérvs for
overlatelse av en fastighet eller byggnad eller besittningsrétten till en fastighet och om férut-
sattningarna for ett beslut om Gverlatelse. Enligt forslaget ska den kvalificerade majoriteten
raknas pa de roster som avges och de aktier som dr foretrddda vid stimman. Pa grund av den
kallelsetid p&d minst tvd manader som foreslds i 20 och 22 § samt bestimmelsen om rétte-
géngskostnadsrisken 1 26 kap. 2 a § och den bestimmelse om varaktigheten for aktiedgares
besittningsrétt som foreslds ingd i 3 mom. i denna paragraf behdvs inget krav pé att den kvali-
ficerade majoriteten ska ridknas pé alla aktier 1 bolaget.

Enligt 1 punkten &r en forutsittning for ett beslut om dverlatelse att aktiedigarna skulle lida av-
sevard skada av det underhall som bolaget ansvarar for med beaktande av aktiernas védrde och
aktieldgenheternas anvindbarhet. Utover forstorelse (se RP 24/2009, s. 150—151) tillimpas
bestimmelsen enligt ordalydelsen ocksd pa andra sddana situationer nir kostnaderna for
grundlig reparation av en befintlig byggnad é&r klart storre &n inverkan av en grundlig reparat-
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ion pa aktieléigenheternas géngse virde. I praktiken kan &tminstone i bostadsaktiebolag pd om-
raden pa tillbakagéng ingen betydande grundhg reparation genomforas sé att reparationen
oOkar aktieldgenheternas vérde i motsvarande man som andelen av reparationskostnaden stiger
enligt vederlagsgrunderna. A andra sidan kan en grundlig reparation forbittra aktieldgenheter-
nas anvandbarhet pa ett betydande sétt for aktiedgarna vid genomforandetidpunkten och vara
dndamalsenlig med beaktande av utbudet pa orten av sddana alternativa lokaler som uppfyller
behoven av boende och annan anvidndning. Vid bedomningen kan anviandbarhetens betydelse
oka 1 synnerhet p4 omréden pé tillbakagéng, dir det kan vara brist pa alternativa lokaler och
den forvéintade andelen av bolagets nettoformogenhet i fall bolaget uppldses ér liten. Vidare
kan det t.ex. for boende aktiedigare med funktionsnedséttning vara nddvéndigt for ett fortsatt
sjalvstandigt boende och liv att bostaden forblir i samma byggnad eller omrade.

For att beakta aspekter som géller boendetryggheten foreslas det att vid bedomningen av av-
sevird skada ocksé aktieldgenheternas anvéndbarhet for behov enligt ldgenheternas anvind-
ningsdndamal. Utover det forst nimnda kostnads-nyttoforhallandet bor vid bedémningen av
hur avsevird skadan &ér ocksé beaktas aktieldgenheternas anvandbarhet. Eftersom anvéndbar-
heten beddms allmént per husbolag, kravs ingen bedomning skilt for varje aktiedgare.

Till de delar som ndmns ovan utgar punkten fran de krav i 37 § 3 mom. i samma kapitel, som
foreslas upphivas.

Vid beddmningen av anvindbarheten ska ocksé beaktas den andel av bolagets nettoférmogen-
het som aktiedgaren fir om bolaget upploses. Skiftesandelens belopp och betalningsvillkoren
kan inverka visentligt p4 mojligheterna att forvirva en lagenhet som motsvarar behoven eller
ett alternativt investeringsobjekt.

I praktiken blir undantagsbestammelsen i momentet frémst tillimplig i situationer nér aktiela-
genheterna eller en betydande del av dem har forsatts eller inom kort kommer att forséttas i
anvandningsforbud pa grund av att objektet ar bristfalligt eller uppenbart hilsovadligt.

Enligt 2 punkten &r en forutsittning for beslutet om dverlatelse att nettoformogenheten for det
bolag som upploses fordelas i forhdllande aktiedgarnas aktieldgenheters och aktiegruppers
gingse virde. P4 grund av huvudreglerna i lagen realiserar aktieéigarna i regel sina aktieldgen-
heter genom frivillig dverlatelse av de aktier som beréttigar till dem. Overlatelseprlserna for
aktier i samma bolag som Overlats ungefar vid samma tidpunkt bestdms i huvudsak enligt ak-
tieldgenheternas egenskaper och skick. I det undantagsfall som avses i momentet kan en kvali-
ficerad majoritet i praktiken besluta om Gverlatelse av bolagets alla aktieldgenheter, byggnader
och fastighet och de réttigheter som géller dem. For att beakta principerna for prisbildningen
for aktierna, aktieigarnas beréttigade forvéntningar pa grund av dem och principen om aktieé-
garnas likstdllighet bor vid bestimmandet av skiftesandelarna av bolagets nettoformogenhet
beaktas savil aktieldgenheternas gingse viarde som de andra réttigheter och skyldigheter de
aktier som beréttigar till dem medfor (se stycke 1.1.1.3 i den allménna motiveringen och de-
taljmotiveringen till 39 § 1 mom.).

Enligt 2 mom. 1 punkten ska ett forslag till beslut om Sverlatelse innehélla villkoren for Gver-
latelsen av fastigheten, byggnaden eller nyttjanderitten till dem, sdsom vanligen kopeobjektet,
kdpesumman och nér och hur den ska betalas och eventuell sdkerhet, nir dganderétten och be-
sittningsritten overgar, drojsmalspafoljder och 16sning av tvister. Dessutom ska beslutsforsla-
get innehalla de uppgifter som behdvs for att identifiera mottagaren.

Enhgt 2 punkten ska beslutsforslaget innehélla ett forslag till datum for likvidationens borjan
och dvriga villkor for likvidationsforfarandet Ovriga villkor kan t.ex. vara ett motiverat forslag
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till val av likvidator samt preliminér tidtabell for likvidationsforfarandet. Enligt 22 kap. 8 § in-
leds likvidationen nér beslutet om den har fattats, om bolagsstimman inte bestimmer ett se-
nare datum for likvidationens borjan. Med beaktande av paragrafens syfte kan avtalet om
overlatelse av objektet slutas ndgon annan &dndamaélsenlig dag. Avsikten &r att aktiedigarnas
skiftesandelar ska kunna betalas s& snart som mojligt efter att bolaget mottagit kopesumman.
Ett likvidationsforfarande enligt 22 kap. ricker i medeltal 4—6 ménader, och kravet pa be-
tryggande sikerhet (22 kap. 15 § 1 mom.) begrinsar mojligheten att fa skiftesandelar i forvig
under likvidationsforfarandet. Av de skélen dr det vanligen dndamalsenligt att det tidskré-
vande likvidationsforfarandet i man av moéjlighet inleds i s& god tid att aktiedigarna har tillgang
till skiftesandelarna nér de maste forvérva nya bostadslagenheter eller andra ldgenheter.

Enligt 3 punkten ska beslutsforslaget innehélla ett forslag till berdknad tidpunkt nér besitt-
ningsrétten till aktiedgarnas aktieldgenheter och betalningsskyldighet for bolagsvederlaget
upphdr. De uppgifterna behdvs 1 synnerhet for att forutse aktiedgarnas behov av tillfalligt bo-
ende och andra lokaler. Ocksé investerande aktiedgare behover de uppgifter som avses i punk-
ten for att kunna uppfylla sina skyldigheter och bedéma investeringens avkastning pé ett till-
rackligt satt.

Vanligen bor det efterstravas att tidpunkten ndr besittningsratten upphor anpassas s att skifte-
sandelarna av bolagets medel betalas sd samtidigt som mgjligt, vilket minskar aktiedigarnas
behov av tillfillig finansiering for att forvirva nya ldgenheter.

Enligt 4 punkten ska styrelsens forslag innehélla ett forslag till férdelningsgrunder och upp-
skattat belopp for de nettotillgangar som tillkommer varje aktiedgare for det bolag som upplo-
ses samt betalningstidpunkt. Forslaget till fordelningsgrunder for nettoférmogenheten ska
grundas pa forutséttningarna enligt 1 mom. 2 punkten och utredningen av aktiernas och aktie-
lagenheternas géngse virde enligt 5 punkten i detta moment.

Enligt 5 punkten ska styrelsens forslag innehalla en utredning dver orsakerna till Gverlatelse
av en fastighet eller en byggnad eller nyttjanderitten dartill samt en utredning dver géngse
varden for fastigheten och byggnaden och aktiedgarnas aktier och besittningsrétten till nuva-
rande aktieldgenheter omedelbart fore kallelsen till den bolagsstimma som beslutar om likvi-
dation och Overlatelse.

Orsaken till 6verlatelsen av objektet och likvidationen av bolaget dr vanligen att bolagets fas-
tighet, byggnader och aktieldgenheter enligt en beddmning av ekonomin och ldgenheternas
anvindbarhet inte duger att repareras i den meningen att aktiedgarna skulle lida avsevérd
skada av reparationen och bolaget kénner till att en del av aktiedgarna inte dr beredda att delta
i bolagets fortsatta verksamhet. For bedomningen av de grunderna foreslds det att i 6 punkten
foreskrivs sérskilt om den utredning om bolagets framtida behov av vasentligt underhall som
ska ldmnas till akticdgarna.

Enligt 5 punkten ska av styrelsens beslutsforslag ocksa framga de gingse vardena for fastig-
heten och byggnaden och varje aktiedgares aktielagenhet och den aktiegrupp som ger besitt-
ningsritt till den. De uppgifterna behdvs for bedomningen av om likstéllighetsprincipen f6ljs
och av de forutsittningar for beslutet om Overlételse som géller fordelningen av bolagets net-
toformdgenhet enligt 1 mom. 2 punkten. Nér aktiernas och aktieldgenheternas gingse vérden
faststélls ska alla omstidndigheter som inverkar pa deras virde beaktas, inklusive andringsar-
beten som aktiedgaren sjilv genomfort. Utover aktieligenhetens egenskaper paverkas aktier-
nas géngse viérde 1 praktiken av alla de réttigheter och skyldigheter aktierna medfor i bolaget. I
praktiken bestdms priset vid handel med fastigheter och byggnader utifrén hela objektets virde
och rivningskostnaderna, om objektet kops for rivning och nybygge. Det foreslds att det i
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3 mom. foreskrivs om det utlaitande om utredningen som ska begiras av en oberoende sak-
kunnig.

Enligt 6 punkten ska styrelsens forslag innehélla en redogdrelse for sddant behov av underhall
av bolagets byggnader och fastigheter och for de underhallskostnader under minst tio ar efter
bolagsstimmans beslut som viasentligt paverkar aktiedgarnas anvandning av lokaler i deras be-
sittning, bolagsvederlaget eller andra kostnader for anvdndningen av lokalerna. Kravet pa in-
nehallet avviker frén utredningen av underhéllsbehovet enligt 6 kap. 3 § 2 mom. 2 punkten sa
att bedomningens tidshorisont ar langre och den ocksa ska innefatta en kostnadsuppskattning.
Vid behov kan i planen ocksa framfGras en beddmning av behovet av och kostnaderna for un-
derhall under ldngre tid, men det foreslas inte vara obligatoriskt. De uppgifter som avses i
denna punkt behovs for beddmningen av de dverlatelsegrunder som anges 1 5 punkten samt al-
ternativen for genomforande av grundliga reparationer och forbattringar.

Enligt 7 punkten ska styrelsens forslag innehalla en utredning dver planldggningen for bola-
gets fastighet, fastighetens byggritt och eventuella andra omsténdigheter som inverkar pé fas-
tighetens virde. En sddan annan omsténdighet kan t.ex. vara en planindring eller ett bygglov
som redan &r i beslutsskedet eller under planering. Beslutet om overlatelse av objektet och lik-
vidation kan fattas fore eller efter en betydande, lagakraftvunnen planidndring. Om beslutet
fattas efter planidndringen, ska det i beslutsforslaget redogoras for den faststillda planéndring-
ens innehdll. Om planen kommer att faststillas senare, ska det redogoras for behandlingsléget
och den prognostiserade byggrétten kan ligga till grund for beslutsforslaget.

Enligt 8 punkten ska styrelsens forslag innehalla en redogorelse for hur 6verlatelsen och likvi-
dationen inverkar pa den skattemissiga behandlingen av bolaget. Dessutom finns det skal for
alla aktiedgare att utreda hur overlételsen och upplosningen av bolaget och tidpunkten for dem
inverkar pa deras beskattning. Bolaget har ingen skyldighet att utreda atgérdernas skattekon-
sekvenser for enskilda aktiefigare, men aktiedgarna ska pdminnas om att det &r bra om de
sjdlva utreder fragan (se den foreslagna dndringen av 19 § i detta kapitel). Beskattningen av
bolaget och aktiedgaren kan inverka vésentligt pa beloppet av aktiedgarens skiftesandel efter
skatt.

Enligt 3 mom. ska bolaget utse en eller flera oberoende sakkunniga enligt 41 § som ska ge ett
motiverat yttrande om beslutsforslaget uppgifterna till bolaget och samtliga aktiedgare. Utla-
tandet ska gélla huruvida uppgifterna enligt 2 mom. om 6verléatelsen av objektet och likvidat-
ionen av bolaget &r tillrickliga och korrekta samt huruvida forutséttningarna for ett underléttat
beslutsfattande uppfylls (i synnerhet iakttagandet av likstillighetsprincipen vid faststéllandet
av aktiedgarnas skiftesandelar). Utlatandet dr avsett for bolagets aktieéigare for att sikerstélla
att de har tillgang till korrekt och tillricklig information nér de beslutar om &verlatelse och
likvidation.

Bolaget, i praktiken vanligen dess styrelse, ska utndmna en eller flera oberoende sakkunniga
som ska beddma och uttala sig om det beslutsforslag och de uppgifter som avses ovan i denna
paragraf. En sakkunnig kan anlita experter pé olika omraden till sin hjélp, men i forhéllande
till bolaget som uppdragsgivare och dess aktieéigare svarar den sakkunnige for hela utlatandet,
dvs. ocksa for de experters arbete som han eller hon anlitar.

Den sakkunnige ska vara oberoende i forhallande till bolaget som uppdragsgivare, dess led-
ning och aktiedgare samt koparen av objektet, finansidrer, byggare och planerare. Ett forbjudet
beroendeforhallande kan uppkomma pa grund av ledande stéillning, uppgift, arbetsforhéllande
eller uppdragsforhéllande, 4gande eller annat bestimmande eller betydande inflytande.
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Enligt 41 § ska den som ger utlatandet ha
- kéinnedom om fastighetsjuridik,

- kompetens att bedoma det tekniska skicket och marknadsvirdet for bostadsaktiebolagets fas-
tighet och byggnad och aktieldgenheternas marknadsvirde, och

- kompetens att bedoma fastighetsmarknadens framtida utveckling.

Utifrén nuvarande yrkesméssig kompetens torde den som ger utlatandet vanligen vara en ju-
rist, som i fraga om faststdllandet av fastighetens, byggnadens och aktieligenheternas vérde
baserar sitt utlatande pa uppgifter fran en eller flera underleverantorer.

Enligt 1 punkten ska det i den oberoende sakkunniges utlatande beddmas om forutséittningarna
for beslut med kvalificerad majoritet enligt 1 mom. uppfylls, i synnerhet i frdga om likstéllt
bemotande av aktiedgarna.

Enligt 2 punkten ska det bedomas om korrekta och tillrickliga uppgifter har ldmnats om
gingse varden for fastigheten, byggnaden och aktiedgarnas aktier och for de aktieldgenheter
till vilka aktierna medfor besittningsratt och OM grunderna for hur de faststélls.

Enligt 4 mom. kan en aktiedgare godkénna beslutet fore eller efter bolagsstimman och mot-
sétta sig beslutet fore stimman. De rdster som avgivits fore stimman beaktas vid rostrakning-
en pa stimman i fradga om alla roster samt roster for och mot forslaget. Om en aktiedgare som
forhandsrostat sjilv eller via ombud deltar i stimman, beaktas inte forhandsrosterna och detta
ska stimmans ordforande enligt god stimmopraxis underrétta de ndrvarande om fore omrost-
ningen. Dessutom kan beslutsforslaget understddas efter bolagsstimman, och rdster som av-
getts 1 efterhand beaktas savil i frdga om alla roster som rdster for och mot forslaget. Det finns
inget motsvarande behov av att tillata att ndgon motsitter sig beslutet efter stimman, och den
avgransningen behdvs ocksé for tydligheten vid beslutstidpunkten. Efter stimman kan en ak-
tiedgare som inte deltagit i bolagsstimman godkdnna beslutet inom en vecka fran att bolags-
stimman avslutats. Tidsfristen 16per ut vid utgdngen av motsvarande kalenderdygn den fosta
veckan efter det dygn nér stimman avslutats. Nér fristen beréknas tillimpas inte lagen om be-
raknande av laga tid (150/1930). Aktieéigarna ska utan dréjsmél underréttas om ett beslut som
godkinns med rdster som avges efter stimman, och fristen for framliggande av protokollet
enligt 23 § och fristen for vickande av talan enligt 23 kap. 1 eller 2 § borjar en vecka fran att
bolagsstimman avslutats. Det méste finnas en tidsfrist for att rosta i efterhand, sa att tidpunk-
ten for bolagsstimmans beslutsfattande inte blir diffus och aktiedigarnas rétt till information
och réttsmedel inte kan kringgés genom att kungoérandet av beslutet och tillkdnnagivandet av
det for alla aktiedgare fordrojs.

Om beslutet godkénns redan med de roster som avges vid bolagsstimman, raknas fristerna en-
ligt lagens huvudregel fran att stimman avslutas. De tilldggsroster som avges efter stimman
innebdr endast att ocksa de aktiedgarna forbinder sig till projektet och inte kan klandra beslutet
eller krdva inlosen av sina aktier.

Enligt 5 mom. fortsétter besittningsratten till en aktieldgenhet och skyldigheten att betala bo-
lagsvederlag hogst tre ménader efter det att beslut om likvidation har fattats och Gverlatelse-
priset for fastigheten eller byggnaden eller nyttjanderétten till dessa har betalts till bolaget. I
praktiken forutsétter ordnandet av en aktiedgares boende eller utrymmesbehov i ovrigt ofta att
aktiedgaren kan anvinda sin skiftesandel fran upplosningen av bolaget for att forvédrva en ny
lagenhet.
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39 §. Beslut om rivning och nybygge. 1 paragrafen foreskrivs det om innehéllet i bolagsstam-
mans beslut om rivning och nybygge, om de krav pa kvalificerad majoritet som tillimpas pé
beslutet, om en aktieéigares ritt att krdva inlosen av sina aktier samt om rivning och nybygge
som flera bostadsaktiebolag genomfor tillsammans. Dessutom foreskrivs det i paragrafen om
konsekvenserna av ett beslut om rivning och nybygge for bolagets och aktiedgarnas under-
héllsansvar. Till f6ljd av kraven pé innehéllet i beslutet och i planen enligt 40 § ska forutsatt-
ningarna for projektet vanligen utredas mycket ingdende fore beslutsfattandet i bolaget.

I den géllande lagen beaktas inte rivning eller overlatelse av ett bostadsaktiebolags byggnad sé
att aktiefigarna samtidigt féar rétt till nya aktieldgenheter i en ny byggnad som uppfors eller i en
annan byggnad som grundligt repareras eller forbattras pa motsvarande villkor som tidigare i
fraga om besittningsritt, vederlagsgrund och andra rittigheter och med iakttagande av likstal-
lighetsprincipen. I praktiken torde beslut om rivning och nybygge vanligen fattas sa att antalet
aktieldgenheter och byggritten i de nya byggnaderna ér storre &n i de byggnader som rivs.
Dock kan det ocksa fattas beslut om rivning och nybygge nér en byggnad i bolagets besittning
rivs och det 1 stéllet byggs en byggnad enligt befintliga byggnadsbestimmelser och bolags-
ordningsbestdmmelser utan tillbygge. Utdver de bolagsrittsliga rattsmedlen kan en aktiedgare
i egenskap av kommuninvanare ha rétt att klandra det planlaggningsbeslut som kravs for att
genomfora projektet for rivning och nybygge, vilket kan fordrdja projektet och forldnga be-
sittningsrétten till de gamla ldgenheterna med &tminstone ett &r. Det bidrar till att sporra till att
bereda projektet sa att beslutet om rivning och nybygge fér ett mycket stort stdd inom bolaget.

I 1 mom. foreskrivs om de huvudregler for beslutsfattandet enligt vilka pé rivning och ny-
bygge inte tillimpas kraven pd samtycke i 35 och 37 § i kapitlet, som giller sédana dndringar
av bolagsordningen som innebér &dndringar eller begrénsningar i en aktiedgares réttigheter eller
okningar av aktiedgarens betalningsskyldighet, dverlételse av en fastighet eller byggnad eller
delar av dem som omfattar aktieldgenheter samt likvidation, fusion eller delning av bolaget. I
momentet definieras forutsédttningarna sa att beslut om rivning och nybygge kan fattas med
fyra femtedels majoritet om rivningen och nybygget genomfors sa att de réttigheter och ansvar
for aktiedgarna som skyddas genom kraven pa samtycke och enhéllighet i 35 och 37 § tillgo-
doses i enlighet med likstéllighetsprincipen och principerna om besittningsritt till aktieldgen-
heterna och aktieéigarnas betalningsskyldighet i en ny eller grundligt reparerad eller forbéttrad
byggnad i samma bostadsaktiebolag eller i ett nytt bolag. Det senare alternativet kan t.ex. in-
nebdra att befintliga afférslokaler éndras till bostadslédgenheter.

For att tillgodose de principer som ndmns ovan ska foljande forutsattningar uppfyllas for varje
aktie:

- aktiefigaren far en ny aktieldgenhet som minst motsvarar besittningsritten till den aktield-
genhet (nuvarande aktieldgenhet) som aktiedgaren vid tidpunkten for beslutet besitter (1 punk-
ten). Vanligen ar det tillrackligt att den nya ldgenhetens yta, anvdndningsdndamal, antalet rum
och andra utrymmen som enligt bolagsordningen hor till eller har samband med ldgenheten
och aktieldgenhetens flexibilitet och utrustning atminstone motsvarar den nuvarande ldgenhet-
en och att den nya aktieldgenhetens till sin volym, fonsteryta och placering ér sa lik den nuva-
rande ldgenheten som mojligt (i frAga om besittningsrétt, se ockséd stycke 1.1.1.4 i den all-
ménna motiveringen). I praktiken &ndras aktieldgenhetens placering vanligen redan pa grund
av att en effektivare anvandnmg av fastlgheten kraver storre byggnader och en annan place-
ring av byggnaderna pé fastigheten in tidigare. Av det sistndmnda foljer att t.ex. ldgenhetens
vaningsplan och volym och fonstrens viderstreck kan #ndra i ndgon man. A andra sidan har
t.ex. den som besitter en ldgenhet pa Ovre vaningen i regel ritt att fi en ldgenhet pa ovre va-
ningen ocksé i den nya byggnaden. Varje aktiedgare kan samtycka till ndgot annat arrange-
mang, vilket har beaktats i 5 mom. och i den foreslagna 40 § 1 mom. 6 punkten. Byggnaden
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och aktieldgenheten kan vara helt nya eller bolagets byggnad kan repareras och forbittras
grundhgt och nya aktieldgenheter kan istandséttas 1 den befintliga byggnaden. Enligt de all-
médnna principerna om underhéll av bolagets fastigheter och byggnader far de aktieligenheter
som ges till de gamla aktiedigarna i regel hdgst motsvara sedvanliga krav vid tidpunkten i
fraga. Lagenheter av hogre standard &n s far erbjudas endast om ingen tilliggsavgift krévs for
lagenheten (se BABL 6 kap. 31 och 33 §).

- det giingse vérdet for den nya aktieldgenhet och aktiegrupp aktiedgaren far motsvarar minst
aktiedgarens nuvarande ldgenhets vérde (2 punkten). Vid jamforelsen av géngse virden ska
ocksa beaktas den betalningsskyldighet som belastar ldgenheten (skuldandel), for vilken ak-
tiedgaren vanligen svarar enligt betalningsskyldigheten for bolagsvederlaget. 1 virderings-
praxis for fastigheter och aktieldgenheter kan varderingspriset for lagenheter t.ex. variera +/-
10 %. I frdga om nya lagenheter kan bl.a. beaktandet av tidsfaktorn och marknadsutvecklingen
innebdra en storre prisvariation, t.ex. +/- 15—20 %. Med tidsfaktorn avses den osékerhetsfak-
tor som dndras med tiden mellan virderingstidpunkten och ibruktagandet av de nya aktield-
genheterna. | praktiken kan den bl.a. minskas genom olika avtalsarrangemang (t.ex. att kope-
summan justeras enligt den byggrétt som uppkommer senare) och genom en snabbare plan-
laggning. I fraga om gamla ldgenheter kan skillnader i nivadn pé underhall och utrustning mel-
lan ldgenheterna beaktas utifrdn information om och undersokningar av marknadspriser. |
frdga om nya lagenheter baserar sig vérderingen pé hur lagenheterna ser ut i planerna. De om-
standigheter som ndmns ovan inverkar i praktiken pa det gingse vérdet for de nuvarande och
nya ldgenheterna och p& beddmningen av hur de motsvarar varandra.

I praktiken kan en nuvarande och en ny akticldgenhet vanligen inte ha helt identiska egen-
skaper bl.a. till foljd av dndringar i planldggning och byggande och for att en ekonomisk for-
utsdttning for projektet vanligen &r att byggandet effektiveras betydligt, vilket ockséd kan in-
verka pé placeringen, utsikten och andra egenskaper for ldgenheterna i de nya byggnaderna.
Det ar vésentligt att det gdngse marknadsvérdet och eventuellt annat vederlag for den nya 14-
genheten minst motsvarar marknadsvérdet for den nuvarande lagenheten och aktiegruppen,
vilket forklaras i stycke 1.1.1.3 i den allménna motiveringen. Eftersom den nuvarande och den
nya ldgenheten i praktiken vanligen inte helt motsvarar varandra, finns det i praktiken ofta ett
behov av att utover en ny aktieldgenhet ge ett annat vederlag enligt 40 § 1 mom. 5 punkten.
Likstéllighetsprincipen kriver & andra sidan att ldgenheterna i de nya byggnaderna inte plane-
ras s att ingen erséttande lagenhet alls behover erbjudas aktiedgaren (t.ex. att alla ldgenheter
ar sa stora att de inte behover erbjudas till aktieigare som besitter ettor i den gamla byggna-
den).

I 5 mom. och 40 § 1 mom. 5 punkten har det beaktats att en aktiefigare med sitt samtycke kan
erbjudas en mindre vérdefull ldgenhet och att aktiedgaren i sddana fall kan gottgdras pa annat
satt for skillnaden i gdngse vérde;

- Forhéllandet mellan gidngse véardena for alla gamla aktiedgares nya aktieldgenheter och de
aktiegrupper som beréttigar till dem motsvarar forhallandet mellan deras nuvarande aktiela-
genheters och aktiegruppers gingse varde (3 punkten). Den forutséttningen behovs for att till-
godose principen om aktiedgarnas likstdllighet. Ovan i stycke 1.1.1.3 i den allménna moti-
veringen forklaras hur t.ex. en &ndring i byggnadsbestdmmelserna och betalningsskyldigheten
for bolagsvederlaget i olika situationer ska beaktas sd att likstéllighetsprincipen tillgodoses
genom att bolagets tillgdngar vid rivning och nybygge inte for vissa aktiedgares del anvands i
strid med de réttigheter och den skyldighet att betala bolagsvederlag som aktiegrupperna ger.
Ocksa vid tillimpningen av denna punkt ska det beaktas att en aktieéigare enligt 5 mom. och
40 § 1 mom. 5 punkten kan samtycka till ett annat arrangemang;
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- aktiedgarens betalningsskyldighet gentemot bolaget dkar inte, anvindningsdndamalet for ak-
tieldgenheten inte &ndras, aktiedgarens rétt att overldta aktier inte begrénsas och rétt till en an-
del av bolagets vinst eller nettoférmdgenhet inte minskar pa ett sddant sitt som avses i 35 §
1 mom. 2—S5 punkten (4 punkten). De kraven motsvarar kraven i 35 § om &ndring av bolags-
ordningen, enligt vilka beslutet inte utover kvalificerad majoritet kriaver enskilda aktiedgares
samtycke. En mojlighet att byta aktieldgenhet som dr 6ppen for alla aktiedgare pa samma vill-
kor enligt 6 mom., och dar bytena lottas om efterfragan Gverstiger utbudet, betraktas inte som
ett avsteg fran principen om betalningsskyldighet for bolagsvederlag. Avsikten &r att rivning
och nybygge inte ska erbjuda ndgon mdjlighet att kringga principerna om bevarande av virdet,
anvéndbarheten och betalningsskyldigheten for aktieigarnas egendom. Hur de principerna ska
beaktas forklaras i stycke 1.1.1.3 1 den allmidnna motiveringen.

I praktiken ska bolaget i allmidnhet anvdnda sakkunniga inom fastighetsbranschen och bolags-
ratt, sd att de krav som ndmns ovan pa innehallet i beslutsforslaget till bolagsstimman och be-
slutet uppfylls. Den oberoende sakkunniga enligt 41 § och de sakkunniga som husbolaget anli-
tar samt stdllningstaganden fran bolagets och aktiefigarnas intressenter som i olika skeden tar
stillning till projektet, sdsom sdkerhetsborgendrer, har i praktiken stor betydelse for bered-
ningen av projektet och for aktieigarnas asikter och rostningsbeteende.

Med beaktande av betydelsen av ett beslut om rivning och nybygge och husbolagets aktiedga-
res behov foreslés det i 41 § att bolaget ska begira ett utlitande av en oberoende sakkunnig, i
vilket det ska beddmas hur kraven pa beslutets innehall uppfylls i de beslutsforslag som ingér i
planen enligt 40 §. Det finns inget principiellt hinder for att bolagets styrelse och den obero-
ende sakkunniga i samband med sitt eget forslag och utldtande anvidnder samma utredningar
t.ex. for att utreda gingse védrden, bara man ser till att det inte inverkar pa den sakkunniges
oberoende. Om man vill utnyttja den mdjligheten kan det behdvas att den oberoende sakkun-
niga utses i sd god tid att han eller hon kan ta stéllning till begérandet av de utredningar som
namns ovan.

Om de forutséttningar som ndmns ovan uppfylls, kan bolagsstimman besluta om rivning och
nybygge med fyra femtedels majoritet av de avgivna rosterna och de vid stimman foretridda
aktierna.

Kravet pé kvalificerad majoritet ér lindrigare &n enligt 37 § 3 och 4 mom., dir det krévs fyra
femtedelar av samtliga aktier i bolaget. Det lindrigare kravet pa kvalificeras majoritet racker,
eftersom aktiedgarnas rittigheter vid rivning och nybygge tryggas minst lika effektivt genom
detaljerade krav péd stimmokallelsen, beslutets innehall, projektplanens innehall och sakkun-
nigutlitandet, genom specialbestimmelsen om ansvaret for rittegangskostnader i &renden som
géller klander av sddana stimmobeslut samt genom rétten for aktiedigare som stannar utanfor
projektet att krdva inlosen av sina aktier till géngse pris.

I 2 mom. foreskrivs om minimiinnehéllet i ett beslut om rivning och nybygge genom en hén-
visning till kraven pé projektplanens innehéll enligt 40 §. Hénvisningsbestimmelsen omfattar
alla frdgor som det kan beslutas om i alla genomforandealternativ. Nér beslutsforslag gors och
beslut fattas ska de krav péd beslutets innehdll beaktas som é&r relevanta i det enskilda fallet.
Enligt forslaget ska ett beslut om rivning och nybygge innefatta den &dndring av bolagsord-
ningen projektet innebér och arrangemang for utdelning av nya aktieldgenheter och eventuellt
annat vederlag till de gamla aktiedgarna, eventuell aktieemission och inlosen av aktier, even-
tuell Gverlatelse av fastigheter och byggnader eller delar av dem samt godkdnnande av avtalen
om rivning och nybygge och fullmakter till styrelsen. Om projektet genomfors genom fusion
eller delning, ska planen och beslutet ocksé innehélla uppgifter om fusions- eller delningspla-
nen enligt 8 mom. Dessutom foreslas det att bolagsstimmans beslut att godkénna eller for-
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kasta projektet for rivning och nybygge utan ska anmaélas for registrering utan drojsmal. Det
innebér att det ocksé ska anmaélas for registrering om den stémma som skulle besluta i drendet
stélls in. Forslagets syfte dr att sékerstdlla att sddan uppdaterad information som &r vésentlig
med tanke pa projektet finns latt tillgénglig for alla bolagets aktiedgare samt for bolagets och
aktiedgarnas borgenérer.

Av 3 mom. framgér att en aktiedgare som inte har godként beslutet om rivning och nybygge
har ritt att krdva inlGsen av sina aktier till géngse pris enligt 42 §. Beréttigade till inldsen ar de
aktiedgare som vid stimman eller genom forhandsroster har motsatt sig beslutet eller som inte
har rostat for beslutet. Inlosen ska kridvas inom tva manader frén att beslutet om projektet fat-
tats; annars gér rétten till inldsen forlorad. Om ingen dverenskommelse nés om inlosningsvill-
koren, maste aktiedgaren inom fyra manader fran beslutet vacka faststillelsetalan vid tingsrat-
ten pa bolagets hemort for att fa inlosningsskyldigheten faststalld. Om aktiedgaren inte inom
fristen krdver inlosen av sina aktier eller vicker talan, upphdr den lagstadgade rétten till inl6-
sen. | praktiken kan bolaget och aktiefigaren komma Gverens om inldsen ocksa efter tidsfris-
terna. Hénvisningsbestdmmelsens syfte ér att den som léser lagen av denna paragraf ska f& en
tillracklig bild av en enskild aktiedgares stdllning nér ett beslut om rivning och nybygge fattas.

I 4 mom. beaktas s.k. partiell rivning och nybygge, som endast berdr en del av aktieldgenhet-
erna. Situationen kan vara sddan t.ex. om en légre flygelbyggnad rivs for att ge plats for ett
nytt vningshus eller trapphus. I detta fall tillimpas kraven pé beslutets innehéll och fyra fem-
tedels majoritet enligt 1 mom. pa rdsterna for de aktier som besitter de ldgenheter projektet
géller och pa de vid stimman foretrddda aktierna. I frdga om den kvalificerade majoritet som
rdknas pa alla avgivna roster och alla vid stimman foretradda aktier vid rivning eller 6verla-
telse av en del av en fastighet eller byggnad racker dessutom den tva tredjedels majoritet som
enligt huvudregeln krdvs for dndring av bolagsordningen, om betalningsskyldigheten gente-
mot bolaget inte okar och réttigheterna inte heller annars dndras pa det sétt som avses i 35 §,
och som kriver enskilda aktieigares samtycke, for sddana aktiedigare som stér utanfor atgér-
derna. En ny byggnad som byggs pa en del av fastigheten kan & andra sidan inverka pé utsik-
ten fran eller anvandbarheten for de kvarvarande gamla aktieldgenheterna sa att deras géngse
varde sjunker, vilket bolaget ska beakta sa att likstillighetsprincipen uppfylls pa det sétt som
framgér av detaljmotiveringen till 6 kap. 37 § i forarbetena till géllande lag (RP 24/2009 rd. s.
150).

I praktiken kan betalningsskyldigheten for en aktieigare som stannar utanfor rivningen eller
Overlatelsen Oka t.ex. om en sddan affarslokalbyggnad eller del av den Overlats, i vilken aktie-
lagenheternas vederlagsgrund &r hogre &n for andra aktieldgenheter. I praktiken kan bolaget fa
ett sddant vederlag vid dverlatelsen av de aktieldgenheter som ska rivas eller den del av fastig-
heten eller byggnaden som overlats, som leder till att skotselvederlaget for de aktiedigare som
besitter de ldgenheter som kvarstar i bolaget t.ex. utifrdn en underhallsplan (fér minst tio &r)
for den uppskattade/forverkligade prisutvecklingen for fastighetsunderhéll inte bedoms stiga
mer 4n om ldgenheterna inte dverlats.

En forutséttning {or ett beslut med kvalificerad majoritet enligt momentet &r att kraven enligt
1 mom. 1—4 punkten uppfylls for alla aktiedgare i bolaget. I praktiken betyder det att de ak-
tiedgare vilkas aktieldgenheter inte rivs ges nagot annat vederlag (t.ex. en engangserséttning
eller en gottgorelse for ett sarskilt bolagsvederlag som tas ut for kostnaderna for grundlig repa-
ration), som uppfyller kravet i 1 mom. 3 punkten att férhéllandet mellan de géingse vérdena for
de nya och gamla aktieldgenheterna och aktiegrupperna och andra vederlag ska kvarsta.

Enligt 5 mom. kan en aktiedgare godkénna beslutet fore eller efter bolagsstimman. De roster
som avgivits fore stimman beaktas vid rostrikningen pa stimman i frdga om alla roster samt
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roster for och mot forslaget. Om en aktiedgare som forhandsrostat sjélv eller via ombud deltar
i stimman, beaktas inte forhandsrosterna och detta ska stimmans ordforande enligt god
stimmopraxis underrétta de ndrvarande om fore omrostningen. Dessutom kan beslutsforslaget
understodas ocksé efter bolagsstimman, och rdster som avgetts i efterhand beaktas savél i
fraga om alla roster som rdster for och mot forslaget. Det finns inget motsvarande behov av att
tillata att ndgon motsétter sig beslutet efter stimman, och den avgransningen behdvs ocksa for
tydligheten vid beslutstidpunkten. Efter stimman kan en aktiedgare som inte deltagit i bolags-
stimman godkénna beslutet inom en vecka frén att bolagsstimman avslutats. Enligt forslaget
ska aktieigarna utan drojsmal underrittas om ett beslut som godkénns med rdster som avges
efter stimman, och fristen for framldggande av protokollet enligt 23 § och fristen for vickande
av talan enligt 23 kap. 1 eller 2 § borjar en vecka fran att bolagsstimman avslutats. Det méste
finnas en tidsfrist for att rosta i efterhand, sa att tidpunkten for bolagsstimmans beslutsfat-
tande inte blir diffus och aktiedgarnas rétt till information och réattsmedel inte kan kringgés ge-
nom att kungdrandet av beslutet och tillkénnagivandet av det for alla aktieégare fordrojs.

I 6 mom. beaktas sddana situationer nér en aktiefigare begér eller samtycker till villkor som
avviker fran huvudregeln enligt 1 mom. i friga om den nya aktieldgenheten och eventuella
andra villkor. Undantag fran huvudregeln enligt 1 mom. dr mdjliga for enskilda akticdgare
med deras samtycke t.ex. sa att aktiedgaren pa egen begdran eller med samtycke erbjuds en
mindre, enligt gingse virde billigare aktieldgenhet eller en ldgenhet for ett annat andamal, vil-
ket ocksa beaktas i aktiefigarens betalningsandel eller andra vederlag for den nya aktielégen-
heten. En forutséttning ar att det kan goras utan att de andra aktiedigarnas betalningsandel dkar
eller bolagsordningen dndras pa ett sadant sitt som kraver aktiedgarnas samtycke enligt 35 §.
Enligt momentet har aktieigarna mojlighet att t.ex. byta till en mindre och mindre véardefull el-
ler storre och mer vérdefull bostad s att forhallandet mellan aktieldgenheterna och annat ve-
derlag &ér detsamma for de nya och gamla lagenheterna. Det uppfylls ocksa nér en aktiedgare
som byter till en storre eller mer vérdefull bostad sjélv betalar mellanskillnaden.

I 7 mom. har det beaktats att det efter ett beslut om rivning och nybygge inte ldngre dr dnda-
maélsenligt att fullt ut tillimpa bestdmmelserna i 4 kap. och eventuella bestimmelser i bolags-
ordningen om bolagets och aktiedgarnas underhallsansvar. Antagandet bakom de huvudreg-
lerna byggnadsbestimmelser och byggnadsforeskrifter om genomforandet av dem &r att ett
underhéll som uppfyller kraven behdvs och dr dandamalsenligt med tanke pé att lagenheterna
och byggnaderna ska anvidndas under flera decennier. I praktiken inleds genomf6randet av
rivning och nybygge hdgst nagra ar efter beslutet, och dérfor ar det andamalsenligt att bolagets
och aktiedgarnas underhéllsansvar efter bolagets beslut endast omfattar sddant underhéll som
om det forsummas avsevirt begrinsar anvindningen av aktieligenheterna. Reparationsme-
toden ska dock alltid uppfylla minimikraven pé sanitéra forhéllanden i bostdder. Med beak-
tande av den korta resterande livscykeln for en byggnad som ska rivas kan det ligga i bolagets
intresse att erbjuda en aktiefigare en alternativ ldgenhet pa bolagets bekostnad. Forebilden for
bestdammelsen ar 4 kap. 4 och 5 § 1 géllande lag om utférande av underhéllsarbete.

Om verkstdlligheten av bolagsstimmans beslut forfaller, tillimpas detta moment inte 1éngre.
Att verkstalligheten forfaller kan bero pa att beslutet till f6ljd av en klandertalan forklaras
ogiltigt eller att beslutet dterkallas.

I 8 mom. beaktas genomforandet av rivning och nybygge i ett gemensamt projekt for flera
husbolag. I manga fall kan rivning och nybygge genomforas effektivare, pa ett mer andamals-
enligt satt och sa att den sammanlagda tilliggsbyggritten dkar mest i ett gemensamt projekt
for flera husbolag sa att de nya byggnaderna, trafiklederna, gdrdsomrddena och andra utrym-
men kan placeras fritt pd de deltagande husbolagens fastigheter. Ett sddant projekt kan genom-
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foras pa flera sitt t.ex. genom att fastigheter, byggnader och delar av dem Overlats, byts och
sammanslas samt fusioneras och delas.

I den situationen dr det viktigt for alla husbolag som deltar i projektet och deras aktiedgare att
planen enligt 40 § innehaller de uppgifter som kréavs for alla deltagande husbolag. I praktiken
ar ett forutsdgbart och vanligen acceptabelt sétt att dela den tilliggsbyggritt som fas genom
planldggning mellan de deltagande husbolagen att tillaggsbyggrittens varde delas mellan hus-
bolagen i forhédllande till byggritten for deras fastigheter fore plandndringen, ocksé i det fallet
att de nya byggnadernas och byggrétten inte fordelas mellan husbolagens fastigheter 1 samma
forhallande. Den pr1n01pen kan tillimpas i1 synnerhet om ett effektivare byggande av nagon
fastighet baserar sig pad omplacering av alla nya byggnader, trafikleder, gardsomraden etc. pa
hela projektomradet.

De finns skal att utforma en gemensam plan for flera husbolag i form av ett foravtal och avtal
mellan dem, sa att planens bindande verkan och paféljderna vid brott mot den &r sa klara som
mdjligt. Dérfor foreslas det i 40 § 2 mom. att planen ska dateras och undertecknas av de bo-
stadsaktiebolag som deltar i den.

I 9 mom. beaktas genomforandet av rivning och nybygge med flera husbolag sa att fusioner
eller delningar av bolag ingér. Ocksé i de situationerna &r det d&ndamélsenligt att informations-
kraven for planen for rivning och nybygge kan ersitta alla andra informationskrav for fusions-
planen och delningsplanen enligt 19 kap. 3 § och 20 kap. 3 §. En sadan plan ska rubriceras
plan for rivning och nybygge och fusion eller delning inom ramen fér genomforandet av den,
och enligt 40 § 2 mom. ska planen dateras och undertecknas av alla husbolag som deltar i pro-
jektet.

40 §. Plan for rivning och nybygge. Det foreslés att i paragrafen foreskrivs om den plan som
ska utarbetas for beslutsfattandet om och genomfGrandet av projekt for rivning och nybygge.
Eftersom den plan som avses i paragrafen i friga om de omstédndigheter som avses i 39 §
2 mom. innehaller ett forslag till beslut for bolagsstimman, ska planen enligt 1 mom. utarbetas
av husbolagets styrelse. Det innebér att styrelsen ska se till att planen bereds pé behérigt sitt
och godkénna planen. I praktiken krédver uppgérandet av planen sédan expertis inom byg-
gande, finansiering och olika funktioner inom fastighetsbranschen som ett bostadsbolag inte
har sjalv. Styrelsen ska tillrickligt omsorgsfullt och brett vélja de instanser som ska bitrdda
vid uppgorandet av planen.

Pé uppgorandet av planen tillimpas den allménna omsorgsplikten for ledningen, enligt vilken
det vanligen kan anses tillrdckligt omsorgsfullt att till grund for beslutet skaffas sédan relevant
information som situationen kriver, att ett foljdriktigt beslut har fattats utifrdn den och att inga
intressekonflikter mellan personer i ledningen har inverkat pé beslutsfattandet. Vid bedom-
ningen av styrelsens ansvar vid uppgorandet av planen beaktas i det enskilda fallet ocksa ak-
tiedgarnas medverkan, som i praktiken bl.a. kan ta sig uttryck i1 personval och de resurser som
stélls till ledningens forfogande samt tidigare bolagsstimmobeslut om beredning av projektet.
I 2 mom. foreslas en sérskild bestimmelse om en gemensam plan for rivning och nybygge for
flera husbolag, som bolagens styrelser gor upp.

Forslagets syfte dr att planen ska innehélla de uppgifter aktiedgarna som beslutar om rivning
och nybygge behdver for att bedoma iakttagandet av likstéllighetsprincipen, bevarandet av de-
ras besittningsratter, de andra réttigheter och skyldigheter aktierna medfor i bolaget, fordel-
ningen av mervérdet av anvandningen av tilliggsbyggratten, sétten att genomféra projektet
samt andra konsekvenser. Utover aktiedgarna beaktas i kraven pé planens innehall ocksé bola-
gets och aktiedgarnas borgenirers informationsbehov.
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Bestdmmelser om framldggande och sidndande av planen foreslés ingé i 22 § och om en obe-
roende sakkunnigs utldtande om planen i 41 § i detta kapitel.

Enligt 1 mom. 1 punkten ska planen innehélla de uppgifter som behovs for att identifiera de
bolag som &r parter i projektet samt en beskrivning av varje bolags uppgifter och ansvar. Par-
ter 1 projektet ar alltid det eller de bolag i vilka bolagsstimman ska fatta ett beslut om rivning
och nybygge enligt 39 §. Utdver de bolagen kan parter i projektet beroende pa genomforande-
sdtt bl.a. vara bolag som ér finansidrer, byggherrar, byggare eller planerare i projektet. Bland
de bolagen bor i planen ndmnas de vilkas uppgifter och ansvar har vésentlig betydelse for ge-
nomforandet av och kostnaderna for projektet.

Enligt 2 punkten ska planen innehalla en utredning 6ver orsakerna till och genomf6randet av
rivningen och nybygget. Orsaken till rivning och nybygge ar vanligen att sidana omfattande
underhéllsbehov ér kinda i bolaget, som det dr &ndamalsenligt att genomfora sé att oanvidnd
byggriétt pa bolagets tomt utnyttjas for att finansiera dem. I praktiken kréver sadana projekt
vanligen att bolagets gamla byggnader rivs. For bedomningen av orsakerna foreslds det att i
3 punkten foreskrivs sdrskilt om den utredning om bolagets framtida behov av vésentligt un-
derhall som ska lamnas till aktiedgarna.

I fraga om sittet att genomfora projektet for rlvnmg och nybygge ska enligt 2 punkten &t-
minstone uppges om genomforandet baserar sig pé rivning och ateruppforande av byggnader
som det beslutande bolaget besitter eller pad overldtelse av bolagets fastighet, byggnad eller
nyttjanderitten till dem for genomforande av projektet. Dessutom ska det uppges i planen om
genomforandet har samband med ett beslut om aktieemission, fusion eller delning i de bolag
som fattar ett beslut enligt 39 §. Narmare krav pa information i frdga m olika genomforande-
sétt finns i1 de f6ljande punkterna i denna paragraf.

Enligt 2 punkten ska av planen ocksé framga géngse vérden for aktiefigarnas aktier och besitt-
ningsréitten till nuvarande aktieldgenheter och de nya aktieldgenheter som tillkommer aktied-
garna i stillet och eventuella andra vederlag, och forhéllandet mellan de gdngse vérdena fore
rivningen och nir de nya ldgenheterna tas i bruk De uppgifterna behévs for bedomningen av
likstéllighetsprincipen och forutsattmngarna for rivning och nybygge enligt 39 § 1 mom. Nér
aktiernas och aktieldgenheternas géngse virden faststélls ska alla omsténdigheter som inverkar
pa deras virde beaktas, inklusive éndringsarbeten som aktiefigaren sjdlv genomfort. Utdver
aktieldgenhetens egenskaper paverkas aktiernas géngse vérde i praktiken av alla de réttigheter
och skyldigheter aktierna medfor i bolaget. Bestimmelser om en oberoende sakkunnigs utla-
tande om de gingse varden for aktierna och aktieldgenheterna som uppges i planen foreslas
ingdi41 §.

Enligt 3 punkten ska planen innehélla en redogérelse for sddant behov av underhéll av bola-
gets byggnader och fastigheter och bedomning av de underhéllskostnader under minst tio ar
efter undertecknandet av planen som vésentligt paverkar aktiedgarnas anviandning av lokaler i
deras besittning, bolagsvederlaget eller andra kostnader for anvindningen av lokalerna. Kravet
pa innehdllet avviker frén utredningen av underhéllsbehovet enligt 3 § 2 mom. 2 punkten ge-
nom att beddmningens tidshorisont &r ldngre och den ocksa ska innefatta en kostnadsuppskatt-
ning. Vid behov kan i planen ocksé framforas en beddmning av behovet av och kostnaderna
for underhall under langre tid, men det foreslas inte vara obligatoriskt. De uppgifter som avses
i denna punkt behdvs for bedomningen av de orsaker till rivning och nybygge som anges i
2 punkten samt for att jimfora alternativen for genomforande av grundlig reparation och for-
bittring.
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Enligt 4 punkten ska planen innehélla ett forslag till ny aktieldgenhet som ska erbjudas varje
aktiedgare samt uppgifter om de viktigaste egenskaper som inverkar pa varje aktiedgares
gamla och nya aktieldgenhets anvéndbarhet och vérde. De uppgifterna motsvarar i huvudsak
de uppgifter som ska ges enligt 8 § 4 punkten i statsradets forordning om marknadsforing av
bostdder samt de uppgifter som enligt 1 kap. 13 § 1 mom. i denna lag ska uppges om aktiela-
genheterna i bolagsordningen. Med grunderna for ldgenhetens bolagsvederlag och andra kost-
nader for anviandning av utrymmen avses i denna punkt bestimmelser om vederlag och even-
tuella andra avgifter i bolagsordningen. Enligt de foreslagna 9 och 10 punkterna ska i planen
uppges det vederlag och eventuella andra kostnader som aktiedgarna ska betala efter att de nya
aktieldgenheterna tagits i bruk. De uppgifter som avses i denna punkt behdvs for bedémningen
av de forutsattningar for beslutet som géller aktiedgarnas besittningsritt och det gdngse vardet
enligt 39 § 1 mom.

Enligt 5 punkten ska planen innehalla ett forslag till eventuellt annat vederlag som ska ges till
aktiedgaren samt en utredning 6ver de grunder pa vilka en aktiedgare kan erbjudas en aktield-
genhet vars besittningsrétt eller géngse vérde avviker fran aktiedgarens tidigare lagenhet. Med
annat vederlag som ska betalas till aktieigaren avses t.ex. en erséttning i pengar om en enskild
aktiedgares ldgenhet i friga om egenskaper eller standard avviker frdn de andra aktieldgenhet-
erna pa ett sadant satt att ett endamalsenligt alternativ for bolaget kan vara att i den nya bygg-
naden erbjuda aktiefigaren en erséttning i pengar som till den delen motsvarar nedgéngen i ak-
tieldgenhetens géngse virde.

For att kunna genomfora projektet for rivning och nybygge kan det i praktiken finnas behov
av att med aktiedgarens samtycke erbjuda en ny aktieligenhet som avviker fran aktiedgarens
tidigare aktieldgenhet. Nar en aktiedgare erbjuds en ldgenhet som avviker fran den tidigare ak-
tieldgenheten kréver likstéllighetsprincipen att en aktiedgare som efter rivning och nybygge
fér en virdefullare aktieldgenhet debiteras en erséttning som motsvarar véirdedkningen, och att
en aktiedgare som byter sin aktieldgenhet till en mindre véirdefull ldgenhet gottgors for skill-
naden i gdngse varde mellan den gamla och nya aktieldgenheten. Om alla aktiedgare inte kan
erbjudas de nya aktieldgenheter de vill ha som avviker fran de gamla aktieligenheterna, kan
likstéllighetsprincipen i sista hand ocksa kriva att rétten till sidana ldgenheter avgors genom
lottning. De grunder som anges ovan behdver tas in i planen for beddmningen av hur likstél-
lighetsprincipen tillgodoses.

Enligt 6 punkten ska planen innehalla ett forslag ett forslag till utdelning av de aktier som
medfor besittningsratt till andra aktieldgenheter &n de som ska tillkomma de gamla aktiedgar-
na eller till arrangemang for att erbjuda sadana aktier i ett nytt bolag samt i 4 punkten avsedda
uppgifter om de aktieldgenheterna. Utifran de uppgifterna kan de aktieéigare som beslutar om
rivning och nybygge beddma hurudant den byggnad eller det bolag &r dir de erbjuds nya akti-
eldgenheter.

Enligt 7 punkten ska planen innehalla ett forslag till sdédana utrymmen och omraden som
kommer i1 bolagets omedelbara besittning. Planen ska innehalla motsvarande uppgifter om de
utrymmena och omréddena som om aktieldgenheterna. Som grund for bolagsvederlag eller
andra avgifter ska for dessa utrymmens del uppges de avgifter som enligt bolagsordningen
uppbars for anvéndningen av utrymmena. De aktieigare som beslutar om rivning och nybygge
behover uppgifter for att bedoma om likadana tjdnster som inverkar pa aktieldgenheternas
vérde och berdr aktiedgarnas individuella boendebehov ar tillgédngliga i den nya byggnaden
som fore rivningen och nybygget.

Enligt 8 punkten ska planen innehélla ett forslag till &ndring av bolagsordningen eller till bo-
lagsordning for det nya bolaget i friga om sédana ladgenheter som avses i 4, 6 och 7 punkten
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och bolagets utrymmen och omréden. Enligt denna punkt ska av planen framgé de uppgifter
som enligt 1 kap. 13 § 1 mom. 4—7 punkten ska inga i bolagsordningen om aktieldgenheterna
och sddana motsvarande utrymmen som kvarstar i bolagets besittning, aktiegrupper och vilken
besittningsritt de ger samt grunderna for bolagsvederlaget. I praktiken gor uppgifterna om ak-
tierna eller aktiegrupperna det ocksd mojligt att bedoma hurudan beslutanderdtt de aktiedgare
som beslutar om rivning och nybygge far i 4renden som behandlas pa bolagsstimman nér an-
talet aktier okar till f6ljd av rivningen och nybygget. Om avsikten &r att i genom en uttrycklig
bestdmmelse i bolagsordningen avvika fran presumtionsregeln "en aktie, en rost" enligt 6 kap.
13 §, ska det uttryckligen ndmnas i planen.

Dessutom ska planen enligt 8 punkten innehalla ett forslag till hur ledaméterna i det nya bola-
gets organ ska viljas samt till sdidana arrangemang som behovs for att bjuda ut de nya aktiela-
genheterna Enligt denna punkt ska i planen t.ex. uppges om utdelningen av nya aktier baserar
sig pa en aktieemission, en emission av optionsrétter eller andra teckningsrétter, pd en dndring
av lagenhetsbeskrivningen for en aktiegrupp eller ett bostadskdp med stod av ett forkopsavtal.
De uppgifterna behdvs bl.a. for bedomningen av rittsmedlen for de aktiedgare som fattar be-
slutet.

1 9—10 punkten foresléas krav pa sadana uppgifter som har samband med kostnaderna for riv-
ningen och nybygget for aktiedgarna. Enligt 9 punkten ska av planen framga sévil den upp-
skattade totalkostnaden for projektet som anskaffningskostnaden for varje aktieldgenhet utan
tillaggs- och éndringsarbeten samt information om att kostnaderna for eventuella tilldggs- och
andringsarbeten som aktiedgarna onskar kommer att 1aggas till dessa kostnader. Mojligheterna
att komma &verens om tilldggs- och dndringsarbeten beror pa hur projektet genomfors. De an-
skaffningskostnader som avses i denna punkt kan beroende pa genomforandesétt paforas ak-
tiedigarna t.ex. i form av bolagsvederlag, teckningspris for aktier eller kdpesumman for aktie-
lagenheter. Utifran utredningen kan alla aktieigare bedéma om de har tillrdckliga finansie-
ringsmdjligheter. Informationskravets innehll motsvarar delvis 21 § 1 mom. 8 punkten i la-
gen om gruppbyggande.

Utover anskaffningskostnaden for aktieldgenheterna ska aktiedgarna enligt 10 punkten ges en
uppskattning av bolagsvederlaget och andra kostnader for anvidndningen av varje ny aktield-
genhet under den forsta ridkenskapsperioden efter ibruktagandet. Forslaget motsvarar 21 §
1 mom. 16 punkten i lagen om gruppbyggande.

Enligt 11 punkten ska planen innehélla en redogdrelse for hur rivningen och nybygget kan in-
verka pa den skattemédssiga behandlingen av bolaget. En redogorelse for projektets skatte-
méssiga behandling behovs for att bedoma fordelningen av de ekonomiska konsekvenserna
och den ekonomiska nyttan av rivning och nybygge.

I 12 och 13 § foreslas bestimmelser om de uppgifter om projektets genomforandetidtabell
som ska ingé i planen. Enligt 12 punkten ska planen innehélla en redogorelse for nér besitt-
ningsratten till aktiedgarnas nuvarande aktieldgenheter upphor och berdknad tidpunkt for
ibruktagandet av de nya aktieldgenheter som tillkommer dem. De uppgifterna behovs i syn-
nerhet for att forutse behovet av tillfdlligt boende och andra lokaler. Ocksa investerande ak-
tiedgare behover de uppgifter som avses i punkten for att kunna uppfylla sina skyldigheter och
beddoma investeringens avkastning pé ett tillrackligt sétt. Enligt 13 punkten ska planen inne-
halla ett forslag till grunder for nér besittningsratten till alla aktieldgenheter 1 bolaget och be-
talningsskyldigheten for bolagsvederlaget borjar. De uppgifterna behover ges till de aktiedgare
som fattar beslutet, eftersom det i praktiken kan vara dndamalsenligt att genomfora projektet i
faser sé att de nya aktieldgenheterna och bolagets byggnader uppkommer under olika faser av
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projektet for rivning och nybygge. Det kan ha vésentlig betydelse savil for aktieldgenheternas
boendetrivsel som for skyldigheten att betala vederlag.

Enligt 14 punkten ska planen innehélla ett forslag till Gverlatelsevillkor for dverlatelse av en
fastighet eller en byggnad eller en del dédrav och till organisering av dgandet och besittningen
till det nya bolagets fastighet. Punkten tillimpas endast nér bolaget Gverlater en fastighet med
befintliga aktieldgenheter eller en del av den till en ny dgare. I planen ska da finnas de 6verla-
telsevillkor som &r centrala for bolaget och dess aktieéigare. Vidare ska det framga av planen
hur dgandet och besittningen av fastigheten och de nya byggnaderna ska organiseras. Enligt
4 punkten ska de gamla aktiedigare som besuttit aktieldgenheter i den dverlatna fastigheten er-
bjudas nya akticldgenheter. Vanligen ska de nya akticldgenheterna finnas pa bolagets ur-
sprungliga fastighet eller i dess omedelbara nérhet (t.ex. ett gemensamt projekt med flera hus-
bolag eller ett husbolag, ett byggnadsforetag och en investerare pa angransande fastigheter)
for att det ska kunna anses att aktiefigarnas besittningsrétt bevaras enligt 38 § 1 mom. 1 punk-
ten. Med organisering av besittningen till fastigheten avses vanligen att det i fraga om besitt-
ningen till den fastighet och byggnad eller den del av dem som 6verlats ska uppges pé vilka
villkor dgaren till den byggnad dar de nya aktielagenheterna finns besitter byggnaden och fas-
tigheten (t.ex. de viktigaste villkoren for dganderdtten eller legoritten till fastigheten). Med
uppgifter om besittningsritten till fastigheten och byggnaden avses ocksa uppgifter om det bo-
stadsaktiebolag eller Omsesidiga fastighetsaktiebolag som &r mottagare vid dverlitelsen. De
uppgifterna ska ldmnas detaljerat atminstone for de bolag som mottar en fastighet eller en del
av den och vilkas aktier och aktieldgenheter erbjuds de gamla aktiedgarna i de bolag som
overlats. I praktiken kan Overlatelsen t.ex. genomforas sé att de slutliga mottagarna ar ett eller
flera bostadsaktiebolag, dmsesidiga fastighetsaktiebolag eller andra aktiebolag. Forebilden for
kraven pé uppgifter om besittningsrétten till fastigheter och byggnader dr 21 § 1 mom. 4 och
5 punkten i lagen om gruppbyggande.

Enligt 15 punkten ska planen innehdlla en utredning 6ver arten och omfattningen av den bygg-
ritt som ska anvédndas for att uppfora nya byggnader samt de nya byggnadernas typ. Om det
finns flera byggnadsplatser i projektet, ska de uppgifterna ges for varje byggnadsplats. Om de
uppgifter som avses i denna punkt inte dr slutligt kinda nér planen utarbetas, ska i planen
ndmnas prognostiserade uppgifter vid tiden for utarbetandet samt de villkoren for att vid be-
hov senare precisera uppgifterna i planen. Forebilden for kraven pé uppgifter &r 21 § 1 mom.
4 punkten i lagen om gruppbyggande.

Enligt 16 punkten ska planen innehélla en utredning 6ver hur nédvandiga planidndringar och
bygglov ska fas. Ett beslut om rivning och nybygge kan fattas fore eller efter en lagakraftvun-
nen plandndring som ar vésentlig for genomforandet. Om beslutet fattas efter planidndringen,
ska det i beslutsforslaget redogdras for den faststéllda plandndringens innehall. Om planen
kommer att faststillas senare, ska det redogoras for behandlingslédget och den prognostiserade
byggritten kan ligga till grund for planen, och i planen kan anges villkoren for att detaljer i
planen ska preciseras senare nér planidndringen trétt i kraft och foérdelningen av projektets
kostnader i fall projektet inte slutfors t.ex. av planldggningsorsaker. Det dr inte mojligt att i
forvdg avtala om planldggningsprocessens slutresultat sa att det binder kommunen. Planédnd-
ringens innehdll inverkar vésentligt pé villkoren for projektet. Aktiedgarnas rittsliga stéllning
ar kénd 1 detalj om beslutet fattas efter att planéindringen vunnit laga kraft. Ju tidigare under
planldggningsprocessen beslutet fattas, desto svarare ar det att fa en bild a villkoren for pro-
jektet eftersom de klarnar forst senare. Det ar dé viktigt att definiera randvillkoren for besluts-
forfarandet for preciseringar.

Enligt 17 punkten ska planen innehdlla en utredning 6ver planerna for nya byggnader och de-
ras byggnadssitt, sisom en projektplan och en situationsplan. Projektplanen innehaller typiskt
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sett malsattningar for projektets omfattning, art, kostnader och tidtabell. Situationsplanen in-
nehaller uppgifter om fastighetens grund samt om planeringen av eventuella omraden av fas-
tigheten som ska modifieras. Dessutom ska det ges en preliminér beskrivning av byggnadsst-
tet 1 vilken typiskt sett byggnadens och utrymmenas standard beskrivs, sdsom bostéddernas yt-
material och de tekniska systemens viktigaste egenskaper. Forebilden for kraven pé uppgifter
ar 21 § 1 mom. 7 punkten i lagen om gruppbyggande.

Enligt 18 punkten ska planen innehalla ett forslag till pa vilka villkor aktier kan inldsas av en
aktiedgare som kriver inlosen. Sadana villkor &r &tminstone inldsenpriset och betalningstiden
for det, upphorandet av aktiedgarens besittningsritt och andra rattigheter och skyldigheter som
aktierna medfor i bolaget samt vem som svarar for betalningen av inldsenpriset. De uppgifter-
na behdvs for att aktiedgarna pé forhand ska kunna bedéma de alternativ som star till buds.
Det gynnar genomforandet av projektet att information om krav pé inldsen fis sé tidigt som
mojligt. Det foresléds att det i 41 § 1 mom. 3 punkten foreskrivs om den oberoende sakkunni-
ges utlatande om inldsenpriset.

Enligt 19 punkten ska planen innehélla de uppgifter som behovs for bedomning av bolagets
ekonomiska stéllning som helhet och inverkan av rivning och nybygge pa finansieringen och
balansrdakningen, ocksd om husbolaget genomfor projektet ensamt. De uppgifterna ar sérskilt
viktiga nér tva eller flera husbolag genomfor projektet tillsammans, ocksa annars dn via en
fusion.

Uppgiften om fastighetsinteckningar enligt 20 punkten behdvs om fastigheter sammanfors el-
ler styckas (inklusive en inteckningsbar sammanfoéring/delning av legoritt), och uppgifter om
foretagsinteckning behovs, utom for att genomféra fusioner och delningar, ocksa om sadan
formogenhet som omfattas av en foretagsinteckning overléts frén ett husbolag till ett annat el-
ler kommer under gemensam besittning.

Enligt 21 punkten ska planen innehdlla en utredning eller ett forslag till de rattigheter som ska
tillkomma innehavare av optionsratter och andra sarskilda rattigheter som berattigar till aktier
vid rivning och nybygge enligt planen. Enligt BABL kan ett bolag emittera optionsritter for
nya aktier, som ger ritt att besitta en sadan aktieldgenhet som enligt bolagsordningen ska
byggas och tas i bruk senare. I praktiken har optionsritter veterligen tills vidare anvénts i liten
omfattning. Om bolaget har emitterat optionsrétter som det enligt villkoren fér dem inte kan
16sa in fore beslutet om rivning och nybygge, ska det i planen i enlighet med optionsratternas
villkor beaktas att nya aktieldgenheter ocksa erbjuds optionsréttsinnehavarna.

Enligt 22 punkten ska det upplysas om ritten for ett bolag som deltar i planen att under tiden
mellan godkénnandet av planen och genomférandet besluta om sddana andra projekt som av-
viker frén bolagets sedvanliga verksamhet sdsom rivning, overlatelse eller langvarig utarren-
dering eller uthyrning av eller uppsédgning av lego- eller hyreskontraktet for en fastighet eller
byggnad eller en del av dem, eller aktieemission. De uppgifterna behovs bade i projekt med ett
enda husbolag for projektets andra finansidrer, och i projekt med flera husbolag ocksé for de
andra husbolag som deltar i projektet.

I 2 mom. foreslés en bestimmelse om krav pé datering och undertecknande av en plan for ett
gemensamt projekt for flera bolag enligt 39 § 8 och 9 mom.

41 §. En oberoende sakkunnigs utldtande. Det foreslas att i paragrafen foreskrivs om utndm-
nandet av en oberoende sakkunnig och om den sakkunniges utldtande om huruvida det i pla-
nen for rivning och nybygge ges korrekta och tillrdckliga uppgifter, huruvida férutsittningarna
for underldttat beslutsfattande for rivning och nybygge uppfylls, om planen dr genomforbar
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och om det 16senbelopp som erbjuds for de gamla aktiedgarnas aktier. Utlatandet &r priméart
avsett for aktiedgarna i det eller de bostadsaktiebolag som deltar i projektet for att sdkerstélla
att de har tillgang till korrekt och tillrdcklig information nér de tar stéllning till rivning och
nybygge eller dverviger att utnyttja mdjligheten till inldsen.

Enligt 1 mom. ska bolaget, i praktiken vanligen dess styrelse, utndmna en eller flera obero-
ende sakkunniga som ska bedoma och uttala sig om planen for rivning och nybygge och det
beslutsforslag av styrelsen som ingar i den. Om flera husbolag &r parter i planen, kan de ut-
ndmna en eller flera gemensamma sakkunniga. En sakkunnig kan anlita experter pa olika om-
raden till sin hjalp, men i forhallande till bolaget som uppdragsgivare och dess aktiedgare sva-
rar den sakkunnige for hela utlatandet, dvs. ocksa for de experters arbete som han eller hon an-
litar.

Den sakkunnige ska vara oberoende i forhallande till bolaget som uppdragsgivare, dess led-
ning och aktieéigare samt projektets finansiérer, byggare och planerare. Ett forbjudet beroende-
forhallande kan uppkomma pé grund av ledande stillning, uppgift, arbetsforhallande eller
uppdragsforhallande, dgande eller annat bestimmande eller betydande inflytande.

Beroende pa hur projektet genomfors och de tillgédngliga expertresurserna kan i praktiken flera
sakkunniga behdvas. Om flera bostadsaktiebolag deltar i projektet, finns det inget principiellt
hinder for att de bestiller ett utldtande av samme sakkunnig. I praktiken kan behovet av flera
sakkunniga basera sig pa allmén praxis som utvecklas med tiden och pa husbolagets styrelses
och disponents bedomningar i det enskilda fallet.

Enligt momentet ska den som ger utlatandet ha
- kinnedom om fastighetsjuridik,

- kompetens att bedoma det tekniska skicket och marknadsvérdet for bostadsaktiebolagets nu-
varande fastighet och byggnad och aktieldgenheternas marknadsvarde och motsvarande kom-
petens i frdga om de planerade nya byggnaderna och aktieldgenheterna, samt

- kompetens att bedoma fastighetsmarknadens framtida utveckling.

Utifran nuvarande yrkesméssig kompetens torde den som ger utlatandet i praktiken vara en ju-
rist, som i fraga om faststdllandet av fastighetens, byggnadens och aktieldgenheternas virde
baserar sitt utlatande pa uppgifter fran en eller flera underleverantorer.

Enligt 1 punkten ska det i den oberoende sakkunniges utldtande beddmas om det i planen en-
ligt 40 § ges korrekta och tillrackliga uppgifter om de grunder enligt vilka de aktieldgenheter
och det eventuella andra vederlag som tillkommer de gamla aktieégarna bestdms. Enligt denna
punkt ska i utldtandet i synnerhet bedomas de uppgifter, utredningar och bedémningar som
avses 140 § 1 mom. 2—>5 punkten, och i praktiken de forslag som baserar sig pa dem,

Det finns inget principiellt hinder for att bolagets styrelse och den oberoende sakkunniga i
samband med sitt eget forslag och utladtande anvénder samma utredningar t.ex. for att utreda
gingse virden, bara man ser till att det inte inverkar pa den sakkunniges oberoende. Om man
vill utnyttja den mojligheten kan det behdvas att den oberoende sakkunniga utses i s& god tid
att han eller hon kan ta stéllning till begérandet av behdvliga utredningar.

Enligt 2 punkten ska det i utlatandet bedomas huruvida forutséttningarna for beslut om rivning
och nybygge i friga om bevarande av aktiedgarnas besittningsritt, likstdllt bemdtande av ak-
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tiedgarna och bevarande av aktiedgarnas rittigheter och betalningsskyldighet enligt 39 §
1 mom. 1—4 punkten uppfylls i ett arrangemang enligt planen (i synnerhet utifrdn 40 §
1 mom. 2—35, 7—10, 12—13, 15, 17 och 19 punkten).

Enligt 3 punkten ska det i utlatandet ocksé allmint beddmas om planen &r genomforbar. I
praktiken kan husbolaget inte ensamt utarbeta en plan enligt 40 §, och vanligen paverkar at-
minstone en utomstdende planerare, ett byggforetag och eventuellt ocksa finansidrerna utarbe-
tandet av den. For planens genomforbarhet ar det centralt att husbolaget har palitliga partners
som kan forvéntas genomfora projektet enligt avtal. Dérfor ér det alltid nodvéndigt for bolaget
och dess aktiedgare att en sakkunnig part som star utanfor utarbetandet av planen beddmer
planens genomforbarhet, inklusive bolagets samarbetspartners som ndmns i planen. Vid be-
domningen av genomforbarheten ska utifran det som framgar a planen ocksa beaktas att pro-
jektet genomfors enligt lagen (inklusive bestdmmelser om byggande och de samhélleliga
skyldigheterna for de avtalsparter som deltar i genomforandet).

Enligt 4 punkten ska i utlatandet beddmas det l6senbelopp (kan i praktiken ocksé kriva en be-
domning av andra inlésningsvillkor) bolaget eller nigon annan inldsare enligt planen kommer
att erbjuda de aktiedgare som vill utnyttja ritten till inlosen av sina aktier enligt 42 §. Be-
stimmelsen foreslés for att aktieAigarna nir de beslutar om rivning och nybygge ska ha tillgéng
till tillrdcklig information om de tillbudsstaende handlingsalternativen enligt BABL. Vid in-
16sningen beaktas aktieldgenhetens géingse viarde och vérdet av de andra réttigheter och skyl-
digheter aktiegruppen medfor i bolaget. Vid virderingen beaktas ocksé en riskprognos utifran
planen for genomforandet av de nya byggnaderna och ldgenheterna i fraga om tidsatgang,
planldggning, byggande, finansiering och utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Enligt 2 mom. ska det uppges i den sakkunniges utlitande om genomférandet av planen kan
dventyra betalningen av bolagets skulder. Ocks4 till den delen &r utlatandet avsett i synnerhet
for bolaget och dess aktiedgare, och det ér sérskilt nodvéndigt vi gemensamma projekt for
flera husbolag. Bedomningen kan i praktiken vara till nytta ocksé for bolagets och aktiedgar-
nas borgendrer. Bedomningen binder inte borgenédrerna och har ingen inverkan pa tillamp-
ningen av bestimmelserna om borgenérernas rétt till information (den foreslagna 6 kap. 22 §).

42 §. Aktiedigares rdtt att krdva inlésen vid rivning och nybygge. 1 paragrafen foreslas ingé be-
stimmelser om aktiegarens rétt att krdva inldsen, om inldsenpriset samt om det forfarande
som ska tillimpas pa inldésen vid rivning och nybygge. Det foreslas att de aktiedgare som inte
har godkant beslutet om rivning och nybygge ska ha rétt att krdva inldsen. Det behovs for att
en sadan aktiedgare ska kunna garanteras att boendet eller ndgon annan anvéndning av aktie-
lagenheten fortsétter s storningsfritt som mojligt, och med den risknivé aktiedgaren striavar
efter. Inlosen kan ocksé behdvas for att projektet dr unikt och ofrutségbart ur den nuvarande
aktiestockens dgares perspektiv, samt for att projektets varaktighet och inverkan péd enskilda
aktiedgares boendebehov och livskvalitet inte kan avgrinsas i lag. Inlosningsforfarandet &r av-
sett som ett primért riattsmedel for en aktiedgare som motsétter sig projektet, som syftar till att
minska behovet av klander av beslut om rivning och nybygge.

Forslagets forebild &r bestimmelserna i aktiebolagslagen om inldsen av aktier av aktiedgare
som motsdtter sig fusion och delning, men forslaget avviker fran ABL i frdga om bestim-
mande av losenbeloppet, framforande av inldsningsanspraket och behandling av tvister om
villkoren for inlésen. Med beaktande av egenskaperna hos aktierna i bostadsaktiebolag, ak-
ticdgarna, prisbildningen for bostadsaktier, konsekvenserna av rivning och nybygge samt pro-
jektets unika karaktér och tidtabell dr det motiverat att bestimmelserna om de frdgorna avvi-
ker frén ABL.
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Enligt 1 mom. har en aktiedgare som har motsatt sig ett beslut om rivning och nybygge eller
som inte har deltagit i beslutsfattandet ratt att krdva inlosen. Bestimmelsen ska tillimpas sa att
en aktiedgare som har godként beslutet vid bolagsstimman eller samtyckt till det fore eller ef-
ter bolagsstimman inte ha rétt till inldsen. En aktiedigare behover alltsa inte rosta mot rivning
och nybygge vid bolagsstimman for att utéva sin rétt till inldsen. En aktiedgare som har mot-
satt sig rivning och nybygge eller som inte deltagit i beslutsfattandet men som inte kriaver in-
16sen inom tidsfristen har i stillet for inlosen ratt till en sddan ny aktieldgenhet som bestdms i
den plan for rivning och nybygge som bolagsstimman godként och till de aktier som ger be-
sittningsritt till den.

Enligt 2 mom. &r 16senbeloppet det gidngse priset omedelbart fore beslutet, som faststills med
beaktande av den besittningsritt till en aktieldgenhet som aktierna medfor samt de andra rat-
tigheter och skyldigheter som aktierna medfor. I praktiken &ar sadana rattigheter och skyldig-
heter som inverkar pd aktiernas vérde, utdver besittningsrétten till aktielagenheten och dess
egenskaper, vanligen bl.a. aktiefigarens nyttjanderétt till bolagets utrymmen och vederlags-
och underhallsskyldigheten enligt bolagsordningen samt vid rivning och nybygge den rétt ak-
tierna ger till bolagets formdgenhet, inklusive den forvintade avkastningen av projektet for
rivning och nybygge. Den forvantade avkastningen av och riskerna med rivning och nybygge
beaktas nir det géngse priset bestdms enligt tidpunkten fore beslutet och utifran tillgdngliga
uppgifter.

Losenbeloppet bestims enligt bolagets stillning vid beslutstidpunkten med beaktande av pro-
jektets varaktighet, forandringar i marknadsldget och osdkerhetsfaktorer i friga om tidpunkten
nar tillaggsbyggratt fas och dess volym. Losenbeloppet innehaller ingen erséttning for tillfal-
ligt boende, avbrott i ndringsverksamheten eller andra motsvarande oldgenheter.

Enligt 3 mom. ska pé losenbeloppet betalas en érlig rénta for tiden fran att inlosningsanspréaket
framstéllts tills 16senbeloppet betalas. Skyldigheten att betala rénta intridder dock tidigast vid
den bolagsstimma som beslutar om rivning och nybygge. Det foreslas att pa 16senbeloppet ska
betalas en ridnta som motsvarar referensréntan vid varje given tidpunkt enligt rantelagen, ef-
tersom l6senbeloppet for aktierna bestdms enligt det géngse priset fore forfarandet inleds och
aktierna sedan inlosningsanspraket framforts inte lingre dr overldtbara, och eftersom aktiedga-
ren enligt forslaget under inlosningsforfarandet endast har besittningsritt till aktielagenheten.

I 4 mom. foreslés bestimmelser om fristen for framférande av inlésningsansprak och anhing-
iggorande av inlosningsdrendet samt om inldsningsforfarandets konsekvenser for utdvandet av
de rittigheter aktierna medfor. Enligt forslaget ska inlosningsanspréket riktas till bolaget sen-
ast inom tva ménader frén den bolagsstimma som beslutat om rivning och nybygge. Trots att
det inte uttryckligen ndmns i forslaget, far en aktieéigare krdva inlosen redan fore beslutet om
rivning och nybygge. Genomforandet av projektet och beddmningen av beslutets konsekven-
ser gynnas 1 praktiken av att vetskap om inlésningsanspraket fas sa snart som mojligt.

Om ingen Gverenskommelse nds om inlésen mellan bolaget och aktiedgaren efter att inlos-
ningsanspréket framforts, ska aktiedgaren fora inlosningsdrendet till tingsrétten for avgdrande
inom fyra ménader frén bolagsstimmans beslut. Enligt den foreslagna 26 kap. 1 § behandlas
sddana tvistemal alltid vid tingsrétten pa bolagets hemort. Om talan om inldsen véicks mot en
saddan utomstaende inldsare som ndmns i beslutet om rivning och nybygge, ska tingsrétten en-
ligt forslaget underrétta bolaget om att talan véckts.

Enligt forslaget har aktiedgaren efter att talan har véckts endast ritt till 16senbeloppet och be-
sittningsratt till aktieligenheten tre méanader efter betalningen av losenbeloppet. For att ordna
sitt boende eller ndgot annat utrymmesbehov behover aktiedgaren i praktiken ofta anvinda 16-
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senbeloppet for aktierna for att forviarva en ny aktieligenhet. For tydlighetens skull foreslas
det att det ockds ndimns 1 momentet att aktiedigaren &r skyldig att betala bolagsvederlag under
besittningstiden.

For tydlighetens skull foreslds det ocksé att det foreskrivs i momentet att ritten att krdva inlo-
sen ar forverkad for en aktiedgare som inte har yrkat pa inldsen eller véackt talan inom utsatt
tid.

Enligt forslaget ska det antecknas i aktieboken att en inldsningstvist dr anhdngig. Pa grund av
anteckningen i aktieboken ska det ocksa i ett disponentintyg som utférdas dver aktielagenhet-
en nidmnas att tvisten ar anhingig (BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 7 punkten).

Om tingsritten 1 sitt beslut i ett inlosningsdrende konstaterar att aktiedgaren inte har rétt till in-
16sen, har aktiedgaren enligt 5 mom. rétt till en sddan ny aktieldgenhet som bestdms i den plan
for rivning och nybygge som bolagsstimman godkéint. Aktiedgaren kan ha forlorat rétten till
inlésen antingen for att aktiedgaren har stott rivning och nybygge vid den bolagsstimma som
beslutat i drendet eller godként beslutet fore eller efter stimman, eller for att aktiedgaren inte
har framfort ett inlosningsansprék till bolaget eller vickt talan om inldsen inom den frist som
anges 1 momentet. P4 ansvaret for riattegangskostnader for inlosningsdrendet tillimpas da van-
ligen huvudregeln enligt 21 kap. 1, 3 och 8 b § i rdttegdngsbalken (nedan ocksé RB).

For tydlighetens skulle foreslas i momentets sista mening en bestdmmelse om att inlosnings-
forfarandet forfaller om verkstélligheten av beslutet om rivning och nybygge forfaller. I prak-
tiken kan det bli aktuellt t.ex. om bolagsstimmans beslut ogiltigforklaras till f6ljd av klagan.
Om inlésningstvisten forfaller, har det betydelse for bestimmandet av rittegangskostnaderna
att det beror pé att verkstélligheten av beslutet om rivning och nybygge forfaller for att beslu-
tet upphévts eller pd grund av svarandebolagets agerande. Vanligen &r det inte svért for dom-
stolarna att tillimpa bestdmmelserna i RB 21 kap. for att avgdra kostnadsansvaret. Nedan be-
skrivs principerna for fordelning av kostnadsansvaret, sé att ocksa lekmén som dr parter i en
tvist kan forstd dem. Om verkstalligheten forfaller pa grund av en skild talan om upphévande
av beslutet, kan utdver huvudregeln enligt rattegdngsbalken ocksd 4 § 1 mom. 7 § 2 mom. el-
ler 8 a § i samma kapitel bli tilldimpligt pad ansvaret for réttegdngskostnaderna i inlosningstvis-
ten. Om verkstélligheten av ett beslut om rivning och nybygge forfaller till f6ljd av ett nytt be-
slut i bolaget eller nagon annan atgird hos bolaget, ska utover huvudregeln i rittegangsbalken
vanligen ockas 21 kap. 7 § 2 mom. tillimpas pa kostnadsansvaret i inldsningstvisten (motsva-
rar en situation dar bolaget forlorar en inlosningstvist). Om verkstilligheten av ett beslut om
rivning och nybygge forfaller av ett sddant av bolaget oberoende skil som bolaget inte kdnde
till eller borde ha ként till fore réttegdngen om inldsen, kan domstolen besluta att varje part
star for sina egna rittegdngskostnader (RB 21 kap. 4 § 2 mom.).

Enligt 6 mom. forfaller 16senbeloppet till betalning en ménad efter att domen vunnit laga kraft.
Losenbeloppet behdver dock inte betalas fore aktierna dvergar till inldsaren. Undantag kan go-
ras, om inlosningstvisten endast géller bestimmandet av 16senbeloppet och inlésaren enligt
den foreslagna 45 § har stillt en sdkerhet som gode mannen godként.

Enligt det foreslagna 7 mom. &r bolaget inldsare, eller svarar i sista hand for betalningen av 16-
senbeloppet. I praktiken ar det exceptionellt att husbolag har sddana utdelningsbara medel som
kan anvéndas till inldsen av aktier. Darfor foreslas det att en annan inldsare kan utses i1 beslu-
tet om rivning och nybygge. I sddana fall ska bolaget utan drojsmal underritta den som ndmns
i beslutet om ett inlosningsansprék som framforts enligt 4 mom. Avsikten &r att ocksa en an-
nan inlosare ska ha mojlighet att komma Overens om inlosningsvillkoren med aktiedgaren.
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Aktiedgaren kan krdva prestation av husbolaget genast efter att ndgon annan inldsare har for-
summat betalningen av l6senbeloppet.

Enligt det foreslagna 8 mom. svarar inldsaren i regel for kostnaderna for réittegdngen. Sadana
kostnader ar i praktiken tingsrattens rattegangsavgifter. Pa rittegangsavgifter for andringsso-
kande och kostnadsansvaret for parternas rattegdngskostnader tillimpas de allménna reglerna
om rittegangsforfarande 1 rittegangsbalken. Av sérskilda skél kan tingsritten besluta om kost-
naderna med avvikelse frén lagens huvudregel. Sddana sérskilda skdl som kan bli aktuella &r
t.ex. uppenbart ogrundade inldsningsansprak av en aktiedgare eller uppenbart ogrundade upp-
fattningar om l6senbeloppet.

43 §. Inlosen av minoritetsaktier i bolaget. 1 paragrafen foreslas bestimmelser om inldsen av
minoritetsaktier i bolaget. Enligt gédllande lag om bostadsaktiebolag har forvarv av bolagets
hela aktiestock visat sig vara ett fungerande sitt att genomfora rivning och nybygge.

Enligt 1 mom. uppkommer rétten och skyldigheten att l6sa in minoritetsaktierna till gdngse
pris pa grund av att andelen av aktierna och rdsterna dverstiger nio tiondelar, om aktiedgarna
skulle lida avsevérd skada av att bolagets verksamhet fortsatter. Skadan pa grund av fortsatt
verksamhet och underhall bedoms pa motsvarande grunder som i friga om forutsittningarna
for overlételse av bolagets fastighet eller nyttjanderitten till den eller en byggnad enligt den
foreslagna 38 §. I den fOreslagna ordalydelsen beaktas att inlosaren med beaktande av be-
stimmelserna i 2 mom. inte behdver ha formell stéllning av aktieégare i bolaget. Ett moderbo-
lag som till f61jd av dotterbolagens aktiefigande har 6ver nio tiondelar av aktierna och rosterna
i bolaget &r t.ex. beridttigat och skyldigt till inldsen, trots att det inte sjalvt dger ndgra aktier i
bolaget. Foér symmetrins skull och enligt férebilden i ABL foreslas det att ocksa de resterande
minoritetsaktiedgarna ska ha rétt att krdva inldsen; i praktiken kan det dock vara svart for dem
att bevisa att byggnaden &r reparationsoduglig.

Det foreslés inte vara tillatet att i bolagsordningen avvika fran bestimmelserna om rétt och
skyldighet till inldsen. I bolagsordningen &r det t.ex. inte tillatet att bestimma att en storre el-
ler mindre majoritet av aktierna och rosterna dn enligt lagen utldser inldsningsskyldigheten,
eller att avvika fran kravet pa skada som forutséttning for inlosen.

I 2 mom. foreslas bestimmelser om vilka aktier och rdster som anses hora till inldsarens inne-
hav vid tillimpningen av 1 mom. Forslaget motsvarar 18 kap. 1 § 2 mom. i aktiebolagslagen.

I 3 mom. foreslas bestimmelser om rdknandet av inlésningsgriansen i fraga om rostmajoritet
enligt 1 mom. En sadan rostningsbegransning som foljer av lag som ndmns i momentet &r t.ex.
begrénsningen enligt 13 § 2 mom. i samma kapitel, eller en bestimmelse av samma slag i bo-
lagsordningen. Forslaget motsvarar 18 kap. 1 § 3 mom. i aktiebolagslagen.

Om inlosarna enligt 1—3 mom. &r flera, anses enligt 4 mom. liksom enligt 18 kap. 1 § 4 mom.
i ABL den vara inlosare som mest direkt innehar den aktie- och rostmajoritet i bolaget som
avses ovan. Om t.ex. ett annat aktiebolag innehar nio tiondelar av ett aktiebolags aktier och
roster, betraktas det sistnimnda bolaget som inldsare ocks& om en tredje person har bestim-
mande inflytande i det. Bestimmelsen innebér inte att inlosningsskyldigheten kan kringgés
t.ex. med hjélp av olika bulvanarrangemang.

I 5 mom. foreslas bestimmelser om inldsarens skyldighet att underritta bolaget om att inlo-
senrdtt och inldsenskyldighet har uppkommit eller upphort samt om bolagets skyldighet att
anméla det for registrering i handelsregistret. Forebilden for forslaget ar ABL 18 kap. 2 §, och
avvikande fran det foreslés det ocksé att inlosningsritten och inldsningsskyldigheten ska an-

66



RP 210/2018 rd

tecknas 1 aktieboken. P4 grund av anteckningen i aktieboken ska inlésningsritten och inls-
ningsskyldigheten ocksd ndmnas i ett disponentintyg som utfdrdas Over aktieldgenheten
(BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 7 punkten).

Enligt 6 mom. ska meningsskiljaktigheter som géller inldsenrdtt och l9senbelopp avgoras i
tingsréitten. Enligt 26 kap., som det hidnvisas till i momentet, &r behorig domstol tingsritten pa
bolagets hemort, dér drendet behandlas som tvistemal. Den tingsritt som behandlar drendet
ska underritta bolaget om att drendet vickts. Dessutom foreslds i momentet motsvarande be-
stimmelser som 1 42 § om bestdimning av l6senbeloppet och betalningstidpunkten, om skyl-
digheten att betala rénta pé losenbeloppet samt om besittningsrétten och betalningsskyldighet-
en. Bestimmelserna avviker fran ABL, vilket behdvs for att beakta bostadsaktiebolagens sér-
drag och aktiedgarnas boendebehov och andra behov. Enligt forslaget ska det antecknas i ak-
tieboken att en inlosningstvist ar anhdngig. P4 grund av anteckningen i aktiecboken ska det
ocksa i ett disponentintyg som utfardas dver aktieléigenheten nédmnas att tvisten dr anhéngig
(BABL 7 kap. 27 § 2 mom. 7 punkten).

I 7 mom. foreslds en bestimmelse om ansvaret for kostnaderna for rittegdngsforfarandet. For-
slaget motsvarar 42 § 8 mom. Pa parternas ansvar for rittegangskostnader tillimpas de all-
manna bestimmelserna i rattegangsbalken.

44 §. God man. 1 paragrafen foreslas bestimmelser om en god man for bevakning av intres-
sena for sddana minoritetsaktieigare som krdver inlosen av sina aktier vid rivning och ny-
bygge enligt 42 §, eller som tvistar om inldsen av inlésen av minoritetsaktier enligt 43 §. For-
slagets forebild &r ABL 18 kap. 5 § om god man fér bevakning av minoritetsaktiedgarnas in-
tressen vid inldsningstvister.

Enligt 1 mom. ska bolaget ansdka om forordnande av en god man for bevakning av minori-
tetsaktiedgarnas intressen vid tingsrétten pa bolagets hemort, om inte alla de aktiedgare som ar
foremal for inlosen har meddelat att de anser att en god man inte behover forordnas. Utom pa
grund av alla aktiedgares samtycke far bolaget enligt forslaget lata bli att ansoka om forord-
nande av en god man, om forordnandet av en god man ska anses obefogat med beaktande av
rattsskyddet for en aktiedgare som &r foremal for inlosen enligt 42 § eller minoritetsaktiedgare
som &r foremal for inldsen enligt 43 § och forutséttningarna for en réttvis rittegang.

Ansodkan om forordnande av en god man ska vanligen goras utan dréjsmal efter att tingsratten
underréttat bolaget om att ett inldsningsérende har véickts. Skyldigheten att ansdka om forord-
nande av en god man géller enligt forslaget ocksa ett sddant inldsningsforfarande dar en mino-
ritetsaktiedgare kraver inldsen, om inte parterna samtycker till ndgot annat.

Trots att huvudmannen enligt principerna i lagen om fomyndarverksamhet i regel ska ges till-
falle att bli hord 1 ett drende som géller forordnande av intressebevakare, foreslas det att ett
arende som giller forordnande av god man ska kunna avgoras utan att aktiedgarna hors. Med
beaktande av att gode mannen har mindre behorighet &n andra intressebevakare ar ett hrande
vanligen inte motiverat. Bestimmelsen hindrar inte att tingsréitten hor aktiedigarna innan en
god man forordnas, om det anses motiverat. Ett forordnande av god man antecknas i handels-
registret pd grund av en anmélan som tingsritten med stod av 26 kap. 4 § gor pa tjénstens
végnar.

Enligt 2 mom. har gode mannen vid behandlingen av ett inlésningsdrende ritt och skyldighet
att pd aktiedigarnas végnar framfora omstéindigheter och ligga fram bevis som stdder deras
sak. Gode mannen har inte partsstéillning i inlosningstvisten, utan stdder endast de minoritets-
aktiedgare som &r parter vid rittegdngen. Gode mannen har dock vanligen ritt att agera som en
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part vid rattegdngen och t.ex. ldgga fram bevis. Gode mannen har ocksa en skyldighet som be-
vakare av aktiefigarnas intressen att lyfta fram omsténdigheter och bevis som stoder deras sak.

De foreslagna bestimmelserna om gode mannens verksamhet pé aktiedgarnas végnar ar av-
sedd att vara uttdmmande. Gode mannen har alltsé inte behdrighet att agera pa aktiedgarnas
vagnar pa nagot annat sétt. For tydlighetens skull foreslds dock i1 det aktuella momentet en ut-
trycklig bestimmelse enligt vilken gode mannen inte &r behdrig att pa aktiedgarnas végnar
framstélla eller godkénna inldsningsansprdk. Gode mannen far alltsd inte ingd forlikning i
drendet eller pa ett bindande sétt medge inlosarens talan eller en del av den (t.ex. 16senbelop-
pet). Gode mannen fér inte heller ansoka om inledande av inldsningsforfarandet och alltsa
framfGra ett inlésningsansprak pa aktiedgarnas vignar.

Enligt forslaget far gode mannen inte heller vidta atgérder som stér i konflikt med aktiedgar-
nas egna atgirder. Ddrmed avses att om en aktieégare deltar i behandlingen av inlésningséren-
det och dir agerar aktivt, har aktiedgarens egna processhandlingar foretride framom gode
mannens processhandlingar. Om t.ex. en aktiedgare som &r svarande godkénner inlosarens in-
16sningsritt, har gode mannens atgirder for att visa att ingen inldsningsratt finns ingen bety-
delse for den aktiedgarens del. I praktiken dr gode mannens viktigaste uppgift att vid forfaran-
det uttala sin motiverade uppfattning och vid behov ldgga fram bevis for vad som é&r ratt 16-
senbelopp for aktien.

I 3 mom. foreslés vissa kompletterande bestdmmelser om gode mannen. Enligt momentet be-
stimmer tingsritten gode mannens arvode och kostnadsersittning. Ansvaret for betalning av
arvodet och kostnadsersattningen bestdms enligt samma regler som ansvaret for kostnaderna
for inlosningsforfarandet enligt 42 § 8 mom. och 43 § 7 mom.

Enligt momentet ska gode mannen sedan domstolsbehandlingen avslutats utan drojsmal gora
en registeranmélan om sin atgérdsrapport, som genom registreringen anses ha kommit till ak-
tiedgarnas kdnnedom. Eftersom gode mannen inte ska ta hand om nidgon annans egendom, &r
det inte frdga om en egentlig redovisningsskyldighet, utan snarare om en redogdrelse i som
kan likstédllas med den som ndmns i 50 § 2 mom. Preskriptionstiden for skadestdndsyrkanden
enligt 61 § 1 samma lag réknas i detta fall fran registreringen.

I fraga om gode mannen géller i 6vrigt i tillimpliga delar vad som i lagen om fomyndarverk-
samhet foreskrivs om intressebevakare. Till foljd av det sdrdrag i gode mannens uppdrag och
stdllning som beskrivs ovan &r flera bestimmelser i den ndmnda lagen inte som sédana till-
lampbara pa gode mannen. Vissa bestimmelser i lagen om fomyndarverksamhet kan & sin sida
i praktiken endast tilldimpas i séllsynta undantagsfall. Flera bestimmelser har dock en viktig
principiell och delvis ocksé praktisk betydelse. Av 5 § i den lagen fo6ljer t.ex. att gode mannen
ska vara lamplig for uppdraget, och att vid provningen av lampligheten bl.a. ska beaktas per-
sonens skicklighet och erfarenhet samt uppdragets art och omfattning. Av 32 § foljer att gode
mannen ska vara oberoende bl.a. av inldsaren och bolaget pa ett sddant sétt att gode mannen
inte kan ha motstridiga intressen i forhallande till akticigarna. Av 45 § f6ljer att en god man
som 1 sitt uppdrag uppsétligen eller av oaktsamhet har orsakat en aktiedgare skada ar skyldig
att ersétta skadan.

45 §. Stillande av sdikerhet for losenbeloppet och deponering av losenbeloppet. 1 paragrafen
foreslas en bestimmelse som i huvudsak motsvarar ABL 18 kap. 6 § om stillande av sékerhet
for 16senbeloppet samt en bestimmelse som motsvarar ABL 18 kap. 11 § om betalning av 16-
senbeloppet genom deponering.
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Enligt 1 mom. &vergér en aktie till inlosaren direkt da denne stiller en av gode mannen god-
kénd sakerhet for betalningen av 16senbeloppet, om det genom ett avgérande som har vunnit
laga kraft har konstaterats att inlosenrétt foreligger eller tingsritten anser att det &r klart men
inget losenbelopp har avtalats eller bestamts. Enligt forslaget behover det att inlosningsrétten
ar stridig inte hindra ett forfarande enligt paragrafen, om stridigheten inte alls har motiverats
eller motiveringarna &r juridiskt omojliga och inldsningsritten ocksé annars ska anses klar. Att
inlésningsritten dr ostridig i den meningen att de nirvarande aktiedgarna och gode mannen
medger inlosningsrittens existens hindrar & andra sidan inte att tingsrétten anser inldsningsrét-
ten oklar for de frénvarande aktiedgarnas del, om tingsrétten anser att drendet &r réttsligt eller
bevismaéssigt oklart.

I momentet foreslds ocksa ingd en bestimmelse enligt vilken en eventuell forordnad god man
vid behov ska forvara sikerheten for deras rakning som har ritt till 16senbeloppet.

Enligt 2 mom. kan losenbeloppet betalas genom deponering hos regionforvaltningsverket pé
bolagets hemort s& som foreskrivs i den sé kallade depositionslagen (281/1931). Inldsaren far i
sé fall inte forbehalla sig ratt att aterfa det deponerade. Enligt depositionslagen kommer depo-
sition i fraga t.ex. om borgeniren vigrar ta emot betalningen eller ar okédnd. Eftersom det ald-
rig pa forhand finns sdkra uppgifter om aktiedgarna i ett bolag som anvénder aktiebrev, ar de-
position vanligen mojligt om innehavaren av ett aktiebrev inte under tiden mellan att domen
vinner laga kraft och l9senbeloppet forfaller har anmalt sig for att ta emot betalningen och er-
bjudit sig att dverlata aktiebrevet. I ett bolag som hor till det bostadsaktieregister som dr under
beredning kan ett sddant forfarande komma i frdga, om en aktiedgare som antecknats i regist-
ret inte samtycker till att inldsningen antecknas i registret.

Enligt 3 mom. ger innehavet av aktiebrevet for aktien endast rétt till 16senbeloppet efter att en
sdkerhet enligt 1 mom. eller en deposition enligt 2 mom. stillts. Momentet innehéller ocksé
bestimmelser om utfirdande av nytt aktiebrev. Forslaget motsvarar 18 kap. 11 § 3 mom. i ak-
tiebolagslagen.

22 kap. Upplosning av bolag

3 §. Bolagets beslut om likvidation. Det foreslas att i 1 mom. tas in en hénvisning till 6 kap.
38 §, enligt vilken bolagsstimman utdver vad som foreskrivs i 37 § kan besluta om forsétt-
ande av bolaget i likvidation.

23 kap. Klander av beslut

2 §. Ogiltiga stdmmobeslut. Det foreslas att till 2 mom. fogas en bestimmelse om att klander-
talan som giller ett beslut om fusion eller delning inte far véickas nér dver sex ménader har
forflutit fran beslutet om fusionen eller delningen. Bestimmelsen behovs for att projektet efter
beslutet om rivning och nybygge ska kunna genomf6ras utan risk for att bolagsstimmans be-
slut om rivning och nybygge senare ogiltigforklaras.

26 kap. Avgorande av tvister

1 §. Behdriga domstolar. Det foreslas att 1 paragrafens andra mening tas in en bestimmelse
om att inldsningstvister i samband med rivning och nybygge eller inlésen av minoritetsaktier
ska behandlas vid domstolen pa bolagets hemort. Det dr motiverat att sadana tvistemal be-
handlas vid tingsritten pa bolagets hemort, eftersom savil beddmningen av det géngse priset
som skadan till f6ljd av avbrott i bolagets verksamhet utan undantag har samband med lokala
omstidndigheter och beddmningen av dem vanligen kréver tillricklig lokalkdnnedom. Av den
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foreslagna forumbestdmmelsen foljer ocksé att behandlingen av sddana inldsningstvister inte
genom en bestdmmelse 1 bolagsordningen kan hénforas till skiljemannaforfarande (jfr 26 kap.

39).

2 §. Arenden som ska behandlas skyndsamt. Det foreslés att inldsningstvister i samband med
rivning och nybygge och inldsen av minoritetsaktier fogas till de drenden som enligt paragra-
fen ska behandlas skyndsamt. Skyndsam behandling av sddana drenden behovs savil med be-
aktande av aktiedgarens behov av boende och andra utrymmen som bolagets behov att genom-
fora projektet for rivning och nybygge.

2 a §. Rdttegdngskostnader i vissa drenden. 1 paragrafen foreslas en ny bestimmelse om an-
svaret for rattegangskostnader i fraga om talan om klander av och ogiltighet for bolagsstam-
mobeslut om fusion (6 kap. 37 § 4 mom.), forséljning av bolagets fastighet eller byggnad eller
nyttjanderétten till dem och likvidation (6 kap. 38 §) samt rivning och nybygge (6 kap. 39 §).
Forslagets syfte dr att sénka troskeln for klander av bolagsstdmmans beslut i fridga om sddana
beslut som ndmns ovan och som har betydelse for véirdet och anvandbarheten {or aktieéigarnas
aktieldgenheter. I frdga om fusionsbeslut ersitter mdjligheten till klander det nuvarande an-
sokningsforfarandet, dar bolaget hittills alltid har svarat for sina egna rattegangskostnader.

Enligt forslaget svarar bolaget i regel sjdlvt for sina rattegangskostnader, om talan géller ogil-
tigforklarande av bolagsstimmans beslut enligt 6 kap. 37 § 4 mom., 38 § eller 39 §. Forslaget
avviker fran huvudregeln enligt 21 kap. i rittegdngsbalken, enligt vilken en part som forlorat
ett drende ar skyldig att ersdtta motpartens alla skiliga rattegangskostnader for nodvéndiga at-
gérder.

Enligt forslaget kan domstolen av sérskilda skél anse det skiligt att besluta nagot annat om
kostnadsansvaret. Ett sdrskilt skél som kan bli aktuellt &r t.ex. att aktieéigarens klandertalan ar
uppenbart ogrundad eller att réittegdngen forléngs uppsatligt eller av oaktsamhet t.ex. for att
bevara besittningsritten till ldgenheten sa linge som mojligt. Eftersom sédana dndamélsenlig-
hetsfragor som kan avgdras av en majoritet pad bolagsstimman inte utgor giltiga grunder for
klander av beslut, kan talan som vicks pa sddana grunder leda till att aktiedgaren blir ansvarig
for rittegangskostnaderna.

I géllande lag finns inga specialbestimmelser om ansvar for réittegdngskostnader vid tvistemél
om tillimpningen av lagen om bostadsaktiebolag. I fraga om fusion foreskrivs det dock i gil-
lande lag om ett sdrskilt krav pa domstolens samtycke, som behandlas som ansékningsidrende
utan nagot ansvar for rattegangskostnader enligt 21 kap. i rattegangsbalken. I och med att kra-
vet pa tillstdind av domstolen stryks blir den foreslagna bestimmelsen tillimplig ockés pa
klandertalan som géller bolagsstimmans beslut om fusion enligt 37 § 4 mom.

2 Ikrafttridande

Lagen foreslés triada i kraft den 1 januari 2019.

3 Forhallande till grundlagen samt lagstiftningsordning

Egendomsskydd

115 § 1 mom. i grundlagen finns en allmin bestimmelse om egendomsskydd, enligt vilken
framst olika inskridnkningar i dgarens nyttjanderitt och beslutanderétt bedoms. P sddana be-

gransningar av egendomsskyddet tillimpas de allménna forutséttningarna for inskrankningar i
de grundlédggande fri- och réttigheterna. Genom skyddet for egendom i grundlagen skyddas

70



RP 210/2018 rd

traditionellt rattigheter och formaner med formogenhetsvirde, av vilka de mest omfattande ar
dganderétten till foremal samt alla de réttigheter som inte av nagot sérskilt skil tillkommer né-
gon annan én dgaren eller r oskiljaktiga fran dganderétten. Inskrdnkningar i dgarens réttighet-
er kan t.ex. géras genom olika forbud, begrinsningar och skyldigheter som géller anvéindning-
en av egendomen, bara bestimmelserna uppfyller de allménna forutsdttningarna for en lag
som inskranker de grundldggande fri- och rattigheterna.

Utover den egentliga dganderdtten omfattar egendomsskyddet t.ex. begrinsade sakritter,
sasom olika nyttjanderétter och servitut. Boenderétt har t.ex. betraktats som en siddan rittighet
med formogenhetsvirde som omfattas av egendomsskyddet, eftersom den kan drvas, det kan
forordnas om den i testamente och dess kapitalvarde kan forpantas (GrUU 45/2002 rd, s. 2).

Avtalsforhdllandens fortbestdand

Genom egendomsskyddet tryggas ocksé avtalsforhallandenas fortbestdnd, ocksd om forbudet
att ingripa retroaktivt i avtalsforhallandenas okrankbarhet inte har blivit absolut i grundlagsut-
skottets praxis (GrUU 24/2002 rd, s. 2/II, GrUU 5/2002 rd). Bakom skyddet for formogen-
hetsrittsliga rattshandlingars giltighet ligger tanken att skydda rattsobjektens motiverade for-
véantningar i1 ekonomiska fragor (GrUU 48/1998 rd., s. 2/1I, GrUU 33/2002 rd., s. 3/I). Till
skyddet for motiverade forvintningar hor enligt utskottets mening rétten att lita pa att lagstift-
ningen om for avtalsforhdllandet visentliga réttigheter och skyldigheter fortbestér sa, att av-
talsparternas rattsliga stdllning inte kan forsvagas oskéligt genom foreskrifter om de omstén-
digheterna i vanlig lag. Grundlagsutskottet har ocksa tagit stéllning till sddana bestimmelser
som inskrinker egendomsskyddet utifrdn de allminna forutsdttningarna for inskrankningar i
de grundldggande fri- och réttigheterna, sdsom bestimmelsernas syftes godtagbarhet och be-
stimmelsernas proportionalitet (se sammanfattningsvis GrUU 27/2005 rd. s. 3/1).

Expropriation av egendom

Enligt bestimmelsen om expropriation i 15 § 2 mom. i grundlagen forutsitter expropriation
bestimmelser i lag samt ett allmént behov och full erséttning. Vid expropriation dr det vanlig-
en fraga om att egendom frantas ndgon och dverfors till ndgon annan. Ocksa vittsyftande be-
gransningar av nyttjanderétten kan dock i vissa situationer i friga om sina faktiska konsekven-
ser likstdllas med frantagande av egendom och innebdra expropriation enligt grundlagen
(GrUU 38/2012 rd, s. 2, GrUU 8/2011 rd, s. 2, GrUU 61/2010 rd, s. 3, GrUU 32/2010 rd, s. 5,
GrUU 3/2005 rd, s. 3—4, GrUU 15/2004 rd, s. 4—5).

Grundlagsutskottet har i sin tidigare praxis ansett att kravet pa allmént behov inte nédvéndigt-
vis forutsétter att inldsningen sker till gagn for en offentlig sammanslutning, utan mottagaren
kan ocksa vara ndgon annan part (GrUU 32/2010 rd, s. 5, GrUU 3/2005 rd, s. 4, GrUU
15/2004 rd, s. 4, GrUU 49/2002 rd, s. GrUU 53/2001 rd, s. 2). Men det har framhallit att man
da bor konkretisera kravet pa ett allmént behov med hjilp av materiella bestimmelser (GrUU
32/2010 rd, s. 5, GrUU 49/2002 rd, s. 4, GrUU 453/2002 rd, s. 2, GrUU 4/2000 rd, s. 4, GrUU
38/1998 rd, s. 7). GrUU 53/2001 rd, s. 2). Om inldsningsforfarande och full ersittning kan £6-
reskrivas 1 speciallagar (se t.ex. GrUU 53/2001 rd, enligt vilket det var godtagbart att hdnvisa
till bestimmelserna om inldsningsforfarande i aktiebolagslagen).

Hur principerna om egendomsskyddet, avtalsforhdallandenas fortbestdand och expropriation av
egendom har beaktats i lagforslaget

Ur aktiedigarnas och bolagets perspektiv dr forslagets syfte att géra det mdjligt att genomfora
stora grundliga renoveringar och forbéttringar i gamla byggnader och aktieldgenheter sé att
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byggnadsarbetet dtminstone delvis finansieras med intékter frén tillbygge. I synnerhet av
byggnaderna och aktieldgenheterna i bostadsaktiebolag som grundats pa 1960—80-talen ar en
stor del i behov av séddant byggande. I praktiken &r rivning och nybygge framst mdjligt for ob-
jekt invid goda trafikforbindelser i glest bebyggda omraden i tillvéxtcentra, dir det finns en
fungerande marknad for gamla aktielagenheter. I husbolagen finns ménga aktiedgare vilkas
betalningsformaga och dvriga formogenhet i praktiken inte racker till for att fullt ut finansiera
saddana byggnadsarbeten via bolagsvederlaget. Ur samhillets perspektiv fraimjas fortdtningen
av samhéllsstrukturen i samband med urbaniseringen nér rivning och nybygge underléttas, och
den bebyggda miljons infrastruktur kan utnyttjas effektivare.

I denna proposition foreslas det att grundlagsaspekter, inklusive egendomsskyddet och avtals-
forhéllandenas fortbestand, beaktas i de foreslagna bestimmelserna om rivning och nybygge
och ratt och skyldighet till inlosen av minoritetsaktier, enligt foljande:

Bolagsstémman kan med fyra femtedels majoritet (i stéllet for det nuvarande kravet p& enhél-
lighet) besluta om rivning och nybygge endast om

- varje gammal aktiedgare i den nya byggnad som uppfors far en aktieldgenhet som minst
motsvarar besittningsritten till den aktiedgarens nuvarande aktieldgenhet,

- det géngse vérdet for varje aktiedgares ny aktieldgenhet och den aktiegrupp som beréttigar
till den minst motsvarar det gingse vérdet for den nuvarande aktielagenheten och den aktie-
grupp som berattigar till den,

- Forhallandet mellan gidngse virdena for alla aktiedgares nuvarande aktieldgenheter och de
aktiegrupper som beréttigar till dem motsvarar forhallandet mellan de nya aktieldgenheters
och aktiegruppers gingse virde som aktiedgarna far,

- aktiedgarens betalningsandel (grunden for bolagsvederlaget) av bolagets kostnader inte 6kar.

lakttagandet a de villkor som ndmns ovan innebér att vid rivning och nybygge utdver besitt-
ningsritten for aktieldgenheterna ocksa iakttas principen om likstéllighet for aktiefigarna enligt
BABL, som ytterst skyddar aktiedgarnas formogenhetsritter i bolaget. Om de villkoren upp-
fylls, kan det ocksa enligt gidllande lag beslutar om 4ndring av bolagsordningen med tvé tred-
jedels majoritet av de avgivna rosterna och de vid stimman foretrddda aktierna.

Dessutom har en aktiedgare som stannar utanfor ett projekt for rivning och nybygge rétt att
kréva att bolaget eller nagon annan inldsare 16ser in aktiedgarens aktier till géngse pris, och i
ett drende som géller klander av bolagsstimmans beslut om rivning och nybygge svarar bola-
get for sina egna réttegdngskostnader om inte domstolen av sdrskilda skél beslutar att en ak-
tiedgare som i egenskap av kérande har forlorat drendet ska ersétta bolagets rittegangskostna-
der helt eller delvis.

I fraga om den tid for vilken aktiedgarens nyttjanderitt till aktieldgenheten avbryts avviker
rivning och nybygge inte vésentligt frén traditionella grundliga reparationer och forbittringar.
I tolkningspraxis pa basis av BABL har aktiedgare eller deras hyresgéster inte ersatts for kost-
nader for alternativt boende och alternativ anvindning eller for andra oldgenheter under den
tid anvdandningen begrénsas.

I praktiken kommer bolagets utredningar och beredning for bolagsstimmans beslut om rivning
och nybygge till alla aktiedgares och invénares kinnedom senast ett ar innan beslut fattas i
drendet, eftersom bolagsstimman ska besluta om den finansiering som forutsétts i utredning-
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arna och annan beredning. Enligt de foreslagna bestimmelserna kvarstar besittningsrétten till
lagenheten hos aktiedgaren minst ett halvt ar efter ett beslut om rivning och nybygge.

Dessutom foreslds det i propositionen att synpunkter som géller egendomsskyddet, inklusive
expropriation av egendom, ska beaktas i forslaget om ritt och skyldighet till inlosen av mino-
ritetsaktier enligt foljande:

- Rétt och skyldighet till inldsen finns endast om inldsaren har mer dn 90 % av alla aktier i bo-
laget och de roster de medfor,

- aktiedgarna skulle lida avsevard skada av att bolagets verksamhet fortsétter och av underhal-
let av byggnaderna och fastigheten med beaktande av aktiernas virde och besittningsritten till
lagenheterna, och

- aktierna l6ses in till géngse pris.

Grunderna for det foreslagna griansvirdet for andelen av dgandet och rosterna som utloser
mdjligheten till inlésen motsvarar kraven i ABL 18 kap. 1 § som tillimpas pé inldsen av mi-
noritetsaktier i aktiebolag, och det krav som géller bolagets fortsatta verksamhet motsvarar
atminstone forutséttningarna enligt den géllande BABL 6 kap. 37 § 3 mom., enligt vilken be-
slut om Gverlatelse av bolagets fastighet eller likvidation kan fattas med fyra femtedels majori-
tet.

I det forslag som underléttar overlatelse av en reparationsoduglig fastighet och byggnad och
utdelning av det nettodverlatelsepris bolaget far till aktiedgarna har de principer om gingse er-
sdttning som ndmns ovan beaktats. Vid bedomningen av reparationsodugligheten beaktas de
ekonomiska omstédndigheter som ndmns ovan och ldgenheternas anvéndbarhet. Det foreslas
ocksa att det foreskrivs fordelningen av risken for réttegdngskostnader pa det sétt som ndmns
ovan. Ratten for aktiedgaren att krdva inldsen behovs inte, eftersom avsikten med hela forfa-
randet dr att sd snart som mojligt dela ut bolagets medel till aktiedgarna med beaktande av be-
sittningsrétten till ligenheterna och i enlighet med likstéllighetsprincipen.

Med stdd av vad som anforts ovan kan de foreslagna bestimmelserna anses forenliga med

grundlagen.

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

Lag
om indring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) 6 kap. 37 § 3 mom.,

dndras 6 kap. 37 § 4 mom., 22 kap. 3 § 1 mom., 23 kap. 2 § 2 mom. och 26 kap. 1 § och 2 §
2 mom. samt

fogas till 6 kap. 19 § ett nytt 3 mom., till 20 § ett nytt 4 mom., till 22 § nya 3 och 4 mom.
samt till 6 kap. nya 38—45 § och en ny mellanrubrik fore 39 § samt till 26 kap. en ny 2 a §
som foljer:

6 kap.
Bolagsstamma
19 §

Stammokallelsens innehall

Om stammokallelsen géller i 38 § avsedd Overlatelse av fastighet, overlatelse av nyttjande-
ratt till fastighet, overlatelse av byggnad och likvidation, eller rivning och nybygge enligt
39 §, ska aktieéigarna dessutom i kallelsen uppmanas att utreda hur beslutet inverkar pa deras
beskattning och p& anvéndning av bolagets aktier som sékerhet for skulder.

20 §

Kallelsetid

Kallelsen till en bolagsstimma som beslutar om 6verlatelse och likvidation enligt 38 § eller
rivning och nybygge enligt 39 § ska utfirdas tidigast fyra manader och senast tvd ménader
fore stimman. Kallelsen till bolagsstimman ska anmdilas for registrering i handelsregistret
inom samma tid.

22§

Stammohandlingar samt framldggande och sdndande av dessa

Om ett beslut giller 6verlételse och likvidation enligt 38 § ska de handlingar som avses ovan
i denna paragraf och i 38 § avsett beslutsforslag med bilagor och utlatande lamnas till aktied-
garna samt utan drojsmal till bolagets och aktiedgarnas borgendrer pa begiran av dem. De
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handlingar som avses i detta moment ska dessutom under minst tvd manader fére stimman
héllas tillgéingliga for aktiedgarna och for bolagets och aktiedgarnas borgendrer pa den plats
som anges 1 kallelsen. For sindande av handlingarna far det hos bolagets och aktiedgarnas
borgendérer tas ut en skélig avgift som styrelsen godkénner.

Om ett beslut giller rivning och nybygge enligt 39 § ska de handlingar som avses i 1 och
2 mom., den plan som avses 1 40 § med bilagor och det utlatande som avses 1 41 § lamnas till
aktiedgarna samt utan drdjsmal till bolagets och aktiedgarnas borgenérer pa begiran av dem.
De handlingar som avses i detta moment ska dessutom under minst tvd manader fore stimman
héllas tillgéingliga for aktiedgarna och for bolagets och aktiedgarnas borgendrer pa den plats
som anges 1 kallelsen. For sindande av handlingarna far det hos bolagets och aktiedgarnas
borgenarer tas ut en skilig avgift som styrelsen godkanner.

37§

Samtycke till dndring eller upphdrande av verksamheten eller dndring av bolagsformen eller
till 6verldtelse av egendom

Bolagsstimman kan dock besluta om en fusion enligt 1 mom. 3 punkten, om aktiedgare med
minst fyra femtedelar av samtliga aktier i bolaget ger sitt samtycke och det vore oskéligt att
avstéd fran fusionen med hénsyn till storleken av den oldgenhet som orsakas de aktieigare som
motsdtter sig en fusion och den nytta alla aktiedgare fér.

38§

Likvidation samt éverldtelse av en fastighet i bolaget eller av nyttjanderditten till den eller av
en byggnad

Bolagsstimman kan trots 37 § 1 mom. 2 och 5 punkten besluta om likvidation av bolaget
och dverlatelse av en fastighet eller byggnad eller av nyttjanderétten till dessa, om beslutet bi-
trads av aktiefigare med minst fyra femtedelar av de pa bolagsstimman avgivna rdsterna och
de pa stimman foretrddda aktierna och

1) det underhall som bolaget ansvarar for skulle orsaka aktieigarna avsevird skada med be-
aktande av aktiernas virde och aktieldgenheternas anviandbarhet,

2) nettotillgdngarna for det bolag som upploses fordelas i forhéllande till aktiefigarnas aktie-
lagenheters och aktiegruppers gingse virde.

Ett forslag till beslut enligt 1 mom. ska &tminstone innehélla

1) ett forslag till overlatelsevillkor for fastigheten eller byggnaden eller nyttjanderétten till
dessa och forvérvarens namn och personbeteckning eller foretags- och organisationsnummer
eller motsvarande identifieringsuppgifter,

2) forslag till datum for likvidationens borjan och till villkor for likvidationsforfarandet,

3) ett forslag till berdknad tidpunkt for ndr aktiedgarnas besittningsratt till aktieldgenheterna
och skyldighet att betala bolagsvederlag upphor,

4) ett forslag till fordelningsgrunder och uppskattat belopp for de nettotillgdngar som varje
aktiedgare fir for det bolag som uppldses samt betalningstidpunkt,

5) en redogorelse for orsakerna till Gverlatelse av fastigheten eller byggnaden eller nyttjan-
deritten till dessa samt utredning om géngse virden for fastigheten och byggnaden och ak-
tiedgarnas aktier och besittningsratt till nuvarande aktieldgenheter omedelbart fore kallelsen
till den bolagsstimma som beslutar om likvidation och dverlatelse,

6) en redogorelse for sddant behov av underhall av bolagets byggnader och fastigheter under
minst tio ar efter bolagsstimmans beslut som vésentligt paverkar aktiedgarnas anvéndning av

75



RP 210/2018 rd

lokaler och utrymmen i deras besittning, bolagsvederlaget eller andra kostnader for anvand-
ningen av lokalerna och utrymmena samt en bedomning av underhéllningskostnaderna,

7) utredning om planldggningen for bolagets fastighet, fastighetens byggritt och eventuella
andra omsténdigheter som inverkar pé fastighetens vérde, och

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

Bolaget ska utse en eller flera i 41 § avsedda oberoende sakkunniga som ska ge ett motiverat
yttrande om det forslag till beslut och de uppgifter som avses i 2 mom. till bolaget och samt-
liga aktiedgare. I yttrandet ska det bedomas

1) om forutséttningarna for beslut med kvalificerad majoritet enligt 1 mom. uppfylls, och

2) om korrekta och tillrickliga uppgifter har ldmnats om gingse virden for fastigheten,
byggnaden och aktiedgarnas aktier och for de aktieldgenheter till vilka aktierna medfor besitt-
ningsritt och grunderna for hur de faststélls.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksé fore eller efter bolagsstimman och motsétta sig be-
slutet fore stdimman. En aktiedgare som inte har deltagit i bolagsstimman kan bitridda beslutet
inom en vecka frén det att bolagsstimman avslutades. Om ett beslut godkédnns med rdster som
avgetts efter stimman ska aktiedgarna utan dr6jsmal underrittas om beslutet pa det sétt som
kallelse till bolagsstimma utfardas, och tidsfristen enligt 23 § for framldggande av protokollet
och tidsfristen enligt 23 kap. 1 eller 2 § for vickande av talan borjar 16pa en vecka fran det att
bolagsstimman avslutades.

En aktiedgares besittningsrétt och skyldighet att betala bolagsvederlag fortsétter hogst tre
ménader efter det att beslut om likvidation har fattats och dverlatelsepriset for fastigheten eller
byggnaden eller nyttjanderétten till dessa har betalats till bolaget.

Rivning och nybygge
39§
Beslut om rivning och nybygge

Bolagsstimman kan trots vad som foreskrivs i 35, 37 och 38 § besluta om rivning och é&ter-
uppforande av en byggnad som bolaget besitter eller om dverlatelse av en fastighet eller bygg-
nad eller nyttjanderitten till dem for rivning och &teruppforande, om beslutet bitrdds av ak-
tiedgare med minst fyra femtedelar av de vid bolagsstimman avgivna rosterna och foretrddda
aktierna och

1) varje aktiedgare far en ny aktieldgenhet i sin besittning som minst motsvarar den aktield-
genhet aktiedgaren besitter vid tidpunkten for beslutet (nuvarande aktieldgenhet),

2) det géngse virdet av den nya aktieldgenhet samt eventuellt annat vederlag som varje ak-
tiedigare fir motsvarar minst virdet av aktiedgarens nuvarande aktieldgenhet,

3) forhallandet mellan det gdngse virdet av de nya aktieldgenheter och aktiegrupper samt
eventuellt annat vederlag som aktiedgarna far motsvarar forhallandet mellan deras nuvarande
aktieldgenheters och aktiegruppers gangse vérde,

4) aktiedgarens betalningsskyldighet gentemot bolaget inte 6kar, det &ndamal for vilket ak-
tiedgarens aktielagenhet far anvéndas inte dndras, rétten att Overlata aktieigarens aktier inte
begrénsas och aktiedgarens rétt till en andel av bolagets vinst eller nettoformdgenhet inte
minskar pa ett sddant sétt som avses i 35 § 1 mom. 2—5 punkten.

Beslutet ska atminstone innehélla de uppgifter som avses i 40 § 1 mom. 1, 4—S8, 12—14,
18 och 22 punkten. Bolagsstimmans beslut om rivning och nybygge ska anmaélas for registre-
ring utan drdjsmal.

En aktiedgare som inte har bitrétt ett i 1 mom. avsett forslag har ritt att krdva inlosen av sina
aktier pd det sétt som foreskrivs 142 §.
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Om ett beslut enligt 1 mom. endast géller en del av bolagets aktieldgenheter och beslutet inte
forutsdtter samtycke enligt 35 § av Ovriga aktiedgare, kridvs for beslutet utdver kvalificerad
majoritet enligt 27 § att det bitrétts med fyra femtedelar av de av aktiedigarna avgivna rosterna
och av de vid stimman foretrddda aktier som medfor besittningsritt till de aktieldgenheter be-
slutet géller och att kraven enligt 1 mom. 1—4 punkten uppfylls i frdga om bolagets alla ak-
tiedgare. I fraga om &dgare till aktier som medfor rétt till sddana ldgenheter som inte rivs avses
med ny aktieldgenhet enligt 1 mom. 1—3 punkten den aktieldgenhet aktiedigaren behéller.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksé fore eller efter bolagsstimman och motsétta sig be-
slutet fore stimman. En aktiedgare som inte har deltagit i bolagsstimman kan bitridda beslutet
inom en vecka frén det att bolagsstimman avslutades. Om ett beslut godkénns med roster som
avgetts efter stimman ska aktiedgarna utan dr6jsmal underrittas om beslutet pa det sétt som
kallelse till bolagsstimma utfardas, och tidsfristen for framlaggande av protokollet enligt 23 §,
for riktande av inldsningsansprak och viackande av talan enligt 42 § och for vickande av talan
enligt 23 kap. 1 eller 2 § borjar 16pa en vecka frén det att bolagsstimman avslutades.

En aktiedgare kan for sin egen del godkénna avvikelse fran kraven enligt 1 mom. 1—
4 punkten, om avvikelsen inte forutsétter samtycke enligt 35 § av Gvriga aktiedgare.

Efter ett beslut om rivning och nybygge enligt denna paragraf géller bolagets och aktiedgar-
nas underhallsansvar endast sddant underhdll som &dr nédvindigt for att undvika ytterligare
skador, eller som om det forsummas avsevirt begransar anviandningen av aktiedgarens aktie-
lagenhet. Om verkstélligheten av bolagsstimmans beslut forfaller, tillimpas detta moment inte
langre.

Vad som foreskrivs ovan i denna paragraf tillimpas ocksd pa sddan rivning och nybygge
som minst tva bolag genomfor tillsammans. Pa en plan och ett sakkunnigutlatande som géller
rivning och nybygge i detta fall tillampas 40 och 41 § i friga om varje deltagande bolag.

Vad som foreskrivs ovan i denna paragraf tillimpas ocksa pa beslut av bolagsstimman om
sddan fusion och delning som genomfors pé det sétt som anges i 1 mom. Pa en plan, ett utla-
tande av en oberoende sakkunnig och ett beslut av bolaget som giller sddan fusion eller del-
ning tillimpas med avvikelse frdn 19 och 20 kap. vad som foreskrivs i denna paragraf och i
40—42 § i fraga om varje deltagande bolag.

40 §
Plan for rivning och nybygge

Bolagets styrelse ska gora upp en plan for rivning och nybygge, som ska innehalla

1) firma, foretags- och organisationsnummer eller motsvarande identifieringsuppgifter for de
bolag som ér parter i projektet, samt deras uppgifter och ansvar i projektet,

2) en redogorelse for orsakerna till och genomforandet av rivningen och nybygget samt
géngse virden for aktiedgarnas aktier och besittningsrétten till nuvarande aktieldgenheter och
de nya aktieldgenheter som aktiedgarna ges i stéllet for dem och eventuellt annat vederlag, och
om forhallandet mellan de gédngse viardena omedelbart fore kallelsen till den bolagsstimma
som beslutar om godkénnande av planen och nér de nya ldgenheterna tas i bruk,

3) en redogdrelse for sddant behov av underhall av bolagets byggnader och fastigheter under
minst tio ar efter att planen undertecknats som véasentligt paverkar aktiedgarnas anvéndning av
lokaler och utrymmen i deras besittning, bolagsvederlaget eller andra kostnader f6r anvind-
ningen av lokalerna och utrymmena och en bedémning av underhéallskostnaderna,

4) ett forslag till ny aktieldgenhet som varje aktiedgare ska ges samt i fraga om varje sddan
med aktiernas ordningsnummer angiven aktieligenhet uppgifter om dess placering i byggna-
den, yta, anvidndningsdndamél, antalet rum i ldgenheten, ldgenhetens utrustning, eventuella
andra utrymmen som har samband med besittningen av ldgenheten och grunderna for lidgen-
hetens bolagsvederlag och andra kostnader for anvidndning av utrymmena samt motsvarande
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uppgifter i fraga om den nuvarande aktieldgenhet hos aktiedgaren som motsvarar den nya ak-
tieldgenheten,

5) ett forslag till eventuellt annat vederlag som ska ges till aktiedgaren samt utredning om de
grunder péd vilka en aktiefigare kan erbjudas en aktieldgenhet vars géngse vérde eller egen-
skaper 1 0vrigt avviker fran vad som foreskrivs i 39 § 1 mom. 1—4 punkten,

6) ett forslag till emission av aktier som medfor besittningsrétt till andra dn i 4 punkten av-
sedda aktielagenheter vid bolagets emission eller till arrangemang for emission av sadana ak-
tier 1 ett nytt bolag samt i 4 punkten avsedda uppgifter om de aktieldgenheterna,

7) ett forslag till sddana utrymmen och omradden som kommer i bolagets eller det nya bola-
gets omedelbara besittning for aktieigarnas anvandning och motsvarande uppgifter som anges
14 punkten om dem,

8) ett forslag till 4ndring av bolagsordningen i fraga om i 4, 6 och 7 punkten avsedda nya ak-
tieldgenheter och utrymmen och omréden som stannar i bolagets besittning eller ett forslag till
bolagsordning for det nya bolag (ny#t bolag) som bildas och som dger byggnaderna for de nya
aktieldgenheterna och ett forslag till hur ledamoterna i det nya bolagets organ ska véljas, samt
andra sddana arrangemang genom vilka de nya aktieldgenheterna ska ges till bolagets aktied-
gare,

9) utredning om den uppskattade totalkostnaden for projektet och den uppskattade anskaff-
ningskostnaden for varje ny aktieldgenhet utan tilldggs- och dndringsarbeten samt uppgift om
att kostnaderna for eventuella tilldggs- och dndringsarbeten som aktieéigarna onskar ska beta-
las utéver dessa kostnader,

10) en uppskattning av kostnaderna for anvéndningen av varje ny aktieldgenhet under den
forsta rdkenskapsperioden efter ibruktagandet,

11) en redogorelse for hur rivningen och nybygget kan inverka pa bolagets beskattning,

12) ett forslag till berdknad tidpunkt nér besittningsrétten till aktieigarnas nuvarande aktie-
lagenheter upphdr och beréknad tidpunkt for ibruktagandet av de nya aktieldgenheterna och
byggnaderna,

13) ett forslag till grunder for nér besittningsrétten till alla aktieldgenheter 1 bolaget eller det
nya bolaget och betalningsskyldigheten for bolagsvederlaget borjar,

14) ett forslag till 6verlatelsevillkor for overlatelse av en fastighet eller en byggnad eller en
del darav och till organisering av dgandet och besittningen till det nya bolagets fastighet eller
byggnad eller en del dérav,

15) utredning om arten och omfattningen av den byggritt som ska anvéndas for att uppfora
de nya byggnaderna samt de nya byggnadernas typ,

16) utredning om behdvliga plandndringar och om forvarvande av bygglov,

17) utredning om planerna for nya byggnader och deras byggnadssitt, inklusive en prelimi-
nér utredning Over byggsattet,

18) ett forslag till de villkor pé vilka inldsen av i 42 § 1 mom. avsedda aktiesigares aktier ska
erbjudas,

19) utredning om bolagets inkomster och utgifter samt tillgdngar, skulder och eget kapital
samt om de omstidndigheter som inverkar pa varderingen av dem, om den planerade inverkan
av rivning och nybygge pé det nya bolagets inkomster, utgifter och balansrdkning samt om de
bokféringsmetoder som ska tillaimpas,

20) utredning om fastighetsinteckningar enligt jordabalken (540/1995) och foretagsinteck-
ningar enligt foretagsinteckningslagen (634/1984) som belastar bolagets egendom,

21) en redogorelse eller ett forslag 1 friga om réttigheterna for innehavare av bolagets opt-
ionsrétter och andra sérskilda rittigheter som beréttigar till aktier vid rivning och nybygge en-
ligt planen i fréga, och

22) ett forslag i friga om ritten for bolaget och det nya bolaget att besluta om sadana ar-
rangemang utdver sedvanlig verksamhet som paverkar deras egna kapital eller antalet aktier.

Eni39 § 8 eller 9 mom. avsedd plan som géller flera bolag eller fusion eller delning ska da-
teras och undertecknas av varje deltagande bolags styrelse.
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41§
En oberoende sakkunnigs utldtande

Bolaget ska utse en eller flera oberoende sakkunniga som ska utfdrda ett motiverat utlatande
om planen for rivning och nybygge till bolaget och till samtliga aktiedgare. For utfirdande av
utlatandet behovs atminstone tillrdcklig sakkunskap i frdga om lagstiftningen om bostadsak-
tiebolag och fastigheter, om faststéllande av fastigheters, byggnaders och aktieldgenheters
skick och virde samt om beddmning av utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

I utlatandet ska det bedomas huruvida

1) det i planen ges korrekta och tillrackliga uppgifter om det géngse vérdet av aktiedgarnas
aktier och av de nya aktieldgenheter vars besittning grundar sig pa dessa aktier och av eventu-
ellt annat vederlag samt om grunderna for faststéllande av dessa vérden,

2) forslaget till fordelning av aktieéigarnas aktier och av de nya aktieldgenheter vars besitt-
ning grundar sig pé dessa aktier samt av annat vederlag stimmer dverens med vad som fore-
skrivs i 39 § 1 mom. 1—4 punkten,

3) planen tekniskt och ekonomiskt sett &r genomforbar, och

4) 16senbeloppet enligt 40 § 1 mom. 18 punkten stimmer Gverens med aktiernas géngse
virde.

I utlatandet ska det dessutom ndmnas om genomforandet av planen kan dventyra betalningen
av bolagets skulder.

42§
Aktiedigares ritt att krdva inlosen vid rivning och nybygge

Om en aktiedgare har motsatt sig ett beslut som avses i 39 § eller inte har deltagit i besluts-
fattandet har aktiedgaren ratt att krdva inldsen av sina aktier.

Losenbeloppet dr det géngse priset vid den tidpunkt som omedelbart foregick beslutet. Nar
det gingse priset bestdms beaktas den besittningsrétt till en aktieldgenhet som aktierna medfor
samt de andra rattigheter och skyldigheter som aktierna medfor.

Pé 16senbeloppet ska det frén det att inlosningsanspriket framfordes, dock tidigast frn bo-
lagsstimmans beslut, fram till betalningen av 16senbeloppet betalas en arlig ranta som utgors
avdeni 12 § i rdntelagen (633/1982) avsedda referensrianta som géller vid tidpunkten i fraga.

Inlésningsanspréket ska riktas till bolaget inom tva manader fran den bolagsstimma som av-
ses 139 § 1 mom. Om ingen dverenskommelse nds om inldsen, ska aktiedgaren vécka talan i
inldsningsérendet vid tingsrétten inom fyra manader fran bolagsstimman. Tingsrétten ska vid
behov underrétta bolaget om att talan vickts. Efter att talan har véckts har aktiedgaren endast
ratt till 16senbeloppet och besittningsritt till aktieldgenheten tre manader efter betalningen av
l6senbeloppet. Aktiedgaren ar skyldig att betala bolagsvederlag enligt bolagsordningen under
besittningstiden. Om aktiedgaren inte har yrkat pa inldsen eller vickt talan inom foreskriven
tid &r rétten till inlosen forverkad. Uppgift om att talan dr anhéngig ska antecknas i aktiebo-
ken.

Om det senare vid inlosenforfarandet faststélls att aktieigaren inte har rétt till inlosen, har
aktiedgaren ratt till en ny aktieldgenhet i enlighet med bolagsstimmans beslut. Om verkstal-
ligheten av bolagsstimmans beslut forfaller, forfaller ocksa rétten till inldsen.

Losenbeloppet ska betalas inom en ménad fran det att domen vunnit laga kraft. Losenbelop-
pet kan deponeras och sékerhet kan stéllas for betalningen av l6senbeloppet pé det sétt som {6-
reskrivs 1 45 §. Aktierna dvergar till inlésaren genom betalning av losenbeloppet, om inte de
overgétt tidigare i enlighet med 45 §.
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Bolaget dr inlosare. I det beslut av bolagsstimman som avses 39 § kan det dock bestimmas
att inldsaren ar ndgon annan aktor. Bolaget ska utan drojsmal underrétta denna andra inldsare
om inlosningsanspréken. Om den aktdr som utsetts till inldsare inte betalar 16senbeloppet, an-
svarar bolaget for betalningen av det.

Inlésaren svarar for rittegdngskostnaderna, om tingsrétten inte av sirskilda skil anser det
skéligt att bestimma nagot annat.

43§
Inlésen av minoritetsaktier i bolaget

Den som innehar mer dn nio tiondelar av bolagets samtliga aktier och roster (inldsare) har
ratt att till géngse pris 16sa in de Ovriga aktiedgarnas aktier, om det underhéll bolaget ansvarar
for skulle orsaka avsevird skada for aktiedgarna med beaktande av aktiernas virde och aktie-
lagenheternas anvéndbarhet. En aktiedgare vars aktier kan 10sas in (minoritetsaktiedigare) har
pa motsvarande satt rétt att krdva inlésen av sina aktier.

Vid tilldmpning av 1 mom. anses till inldsarens innehav hora ocksa

1) aktier och roster som tillhdr en sammanslutning eller stiftelse dér inlosaren har sadant be-
stimmande inflytande som avses i 1 kap. 5 § 1 bokforingslagen, och

2) aktier som inlsaren eller en i 1 punkten avsedd sammanslutning eller stiftelse dger till-
sammans med ndgon annan samt de roster som aktierna medfor.

Vid rdknandet av inlosarens rostetal beaktas inte rostningsbegransningar som foljer av lag
eller bolagsordningen. I bolagets sammanlagda aktieantal och rostetal beaktas inte aktier och
roster som tillhor bolaget eller dess dottersammanslutning.

Om inldsarna enligt 1—3 mom. &r flera, anses den vara inlosare som mest direkt innehar
den aktie- och réstmajoritet i bolaget som avses i denna paragraf.

Inlosaren ska utan drdjsmél underritta bolaget om att sddan inlosenrétt och inlosenskyldig-
het som avses i1 1 § har uppkommit eller upphort. Bolaget ska, efter att av inldsaren ha fatt en
underrittelse eller annan tillforlitlig uppgift om att inldsenréitt och inldsenskyldighet har upp-
kommit eller upphort, utan drojsmal gora registeranmilan om att inlosenritt och inlosenskyl-
dighet har uppkommit eller upphort. Dessutom ska det antecknas i aktieboken att inlosenritten
eller inlosenskyldigheten uppkommit eller upphort.

Meningsskiljaktigheter som géller inlosenrétt och 16senbelopp ska underkastas tingsrittens
provning. Tingsrétten ska underritta bolaget om att inlosningsiarendet har blivit anhdngigt och
bolaget ska anteckna detta i aktieboken. Fordndringar som efter det att drendet blev anhéngigt
har skett i de forhdllanden som avses i 1 mom. leder inte till att inldsenrétten eller inlosen-
skyldigheten forfaller. Losenbeloppet ska bestimmas enligt det géngse priset vid tidpunkten
omedelbart fore talan vicktes. Nér det gdngse priset bestdms beaktas den besittningsrétt till en
aktieldgenhet som aktierna medfor samt de andra réttigheter och skyldigheter som aktierna
medfor. Losenbeloppet ska betalas inom en manad fran det att domen vunnit laga kraft. Akti-
erna ¢vergar till inlésaren genom betalning av 16senbeloppet, om inte de overgatt tidigare i en-
lighet med 45 §. Pa 16senbeloppet ska for tiden efter att talan har vackts betalas en arlig ranta
som utgors av den i 12 § i réntelagen avsedda referensrdnta som géller vid tidpunkten i friga.
Aktiedgarens besittningsritt upphdr tre manader fran betalningen av losenbeloppet, och ak-
tiedigaren dr skyldig att betala bolagsvederlag under besittningstiden i enlighet med bolagsord-
ningen.

Inlésaren svarar for rittegdngskostnaderna, om tingsrétten inte av sirskilda skl anser det
skéligt att bestdimma nagot annat.
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44 §
God man

Efter att bolaget fatt kinnedom om att ett sidant drende som avses i 42 § 4 mom. eller 43 §
6 mom. har vickts ska bolaget hos tingsritten ansoka om forordnande av en god man for be-
vakning av intressena hos de aktiedgare vilkas aktier dr foremal for inldsen i den ndmnda rét-
tegéngen vid tingsrétten, om inte samtliga parter har meddelat att de anser att en god man inte
behdvs eller om inte forordnande av en god man ska anses obefogat med beaktande av minori-
tetsaktleagarnas rattsskydd och forutsdttningarna for en réttvis rattegang. Behorig i drendet ar
tingsritten pa bolagets hemort. Arendet kan avgodras utan att de aktiedgare vilkas aktier r fo-
remal for inlésen hors. Forordnande av en god man och ett beslut om att inte anséka om for-
ordnande av en god man ska antecknas i handelsregistret. Beslut om att inte ansdka om for-
ordnande av en god man fér inte verklagas genom separata besviér.

Gode mannen har ritt och skyldighet att vid tingsritten pd minoritetsaktiedgarnas viagnar
framfora omstandigheter och bevis som stoder deras sak. Gode mannen é&r inte behorig att péd
de aktiedgares vagnar vilkas aktier dr foremal for inlsen framstilla eller godkdnna inlos-
ningsansprak eller vidta atgidrder som star i konflikt med dessa aktiedgares egna atgérder.

Tingsritten bestimmer gode mannens arvode och kostnadserséttning med iakttagande av
vad som 142 § 8 mom. och 43 § 7 mom. foreskrivs om kostnaderna for rittegangsforfarandet.
Efter det att domstolsbehandlingen avslutats ska gode mannen utan drojsmal gora en register-
anmélan om sin dtgirdsrapport, som genom registreringen anses ha kommit till de aktieégares
kédnnedom vilkas aktier dr foremél for inldsen. I friga om gode mannen giller i dvrigt 1 till-
lampliga delar vad som i lagen om formyndarverksamhet (442/1999) foreskrivs om intresse-
bevakare.

45§
Stdllande av sdkerhet for losenbeloppet och deponering av l6senbeloppet

Om det genom ett avgérande som har vunnit laga kraft har konstaterats att inldsenrétt fore-
ligger eller om detta annars anses vara klart men négot 16senbelopp inte har avtalats eller be-
stamts, Overgar en aktie till inlosaren direkt da denne stéller en av gode mannen godkénd sa-
kerhet for betalningen av 16senbeloppet. Gode mannen ska vid behov forvara sikerheten for
deras rdkning som har ratt till 16senbeloppet.

Losenbeloppet kan betalas genom deponering hos regionforvaltningsverket pa bolagets
hemort sd som foreskrivs i lagen om deponering av pengar, virdeandelar, virdepapper eller
handlingar som betalning eller till befrielse fran annan fullgdrelseskyldighet (281/1931), om
de forutsdttningar som avses i 1 § i den lagen ar uppfyllda. Inlésaren far i sé fall inte forbe-
hélla sig rétt att aterfad det deponerade.

Efter att en sdkerhet enligt 1 mom. stéllts eller en deposition enligt 2 mom. gjorts ger inne-
havet av ett aktiebrev som utfardats 6ver en aktie endast ritt till 16senbeloppet och till besitt-
ning av den aktielgenhet som avses 142 § 3 mom. Inldsaren har rétt att i stéllet for ett tidigare
utfirdat aktiebrev fa ett nytt aktiebrev, pa vilket det ska goras en anteckning om att det ersétter
det tidigare aktiebrevet. Om det foregaende aktiebrevet direfter dverléts till inldsaren ska det
makuleras.
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22 kap.

Upplosning av bolag
38

Bolagets beslut om likvidation

Bolagsstimman beslutar om forsdttande av bolaget i likvidation pa det sétt som avses i
6 kap. 37 och 38 §.

23 kap.
Klander av beslut
28
Ogiltiga stdmmobeslut

P& ett sddant beslut tillampas inte den tidsfrist pa tre ménader som anges i 1 § 2 mom. Klan-
dertalan som géller ett fusions- eller delningsbeslut far dock inte viackas nir 6ver sex méanader
har forflutit fran det att fusionen eller delningen registrerades. Klandertalan som géller 6verla-
telse och likvidation enligt 6 kap. 38 § eller rivning och nybygge enligt 39 § fér inte véckas
ndr over sex manader har forflutit fran beslutet.

26 kap.

Avgorande av tvister

1§
Behériga domstolar

Trots vad som foreskrivs om forum i tvistemal i 10 kap. 1 rittegangsbalken kan drenden som
géller tillimpningen av denna lag ocksé provas av tingsritten pa bolagets hemort. I ett drende
som géller inldsen enligt 6 kap. 42 och 43 § &r tingsritten pa bolagets hemort behdrig domstol.

28
Arenden som ska behandlas skyndsamt

Ett drende som giller inldsen av en aktiedgares aktier enligt 6 kap. 42 eller 43 § och ett
arende som giller betalning eller betryggande sékerhet ska behandlas skyndsamt, om en dom i
drendet enligt 17 kap. 5 §, 19 kap. 15 §, 20 kap. 15 § eller 21 kap. 5 § &r en forutséttning for
registrering.
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2a$
Rittegdangskostnader i vissa drenden

Med avvikelse fran vad som foreskrivs i 21 kap. i rittegdngsbalken svarar bolaget for sina
egna rattegangskostnader, om talan géiller ogiltigforklaring av ett sadant beslut av bolags-
stimman som avses i 6 kap. 37 § 4 mom. eller 6 kap. 38 eller 39 § i denna lag och domstolen
inte av sdrskilda skél anser det skéligt att bestimma négot annat.

Denna lag trdder i kraft den 20 .

Helsingfors den 25 oktober 2018

Statsminister

Juha Sipili

Justitieminister Antti Hikkdnen
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Bilaga
Parallelltext

Lag
om indring av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) 6 kap. 37 § 3 mom.,

dndras 6 kap. 37 § 4 mom., 22 kap. 3 § 1 mom., 23 kap. 2 § 2 mom. och 26 kap. 1 § och 2 §
2 mom. samt

fogas till 6 kap. 19 § ett nytt 3 mom., till 20 § ett nytt 4 mom., till 22 § nya 3 och 4 mom.

samt till 6 kap. nya 38—45 § och en ny mellanrubrik fére 39 § samt till 26 kap. enny 2 a §
som foljer:

Gillande lydelse Féreslagen lydelse
6 kap.
Bolagsstimma
19§

Stammokallelsens innehall

Om stammokallelsen gdller i 38 § avsedd
overldtelse av fastighet, overldtelse av nytt-
Janderdtt till fastighet, dverldtelse av bygg-
nad och likvidation, eller rivning och ny-
bygge enligt 39 §, ska aktiedigarna dessutom
i kallelsen uppmanas att utreda hur beslutet
inverkar pd deras beskattning och pd an-

vdndning av bolagets aktier som sikerhet for
skulder.

20 §
Kallelsetid

Kallelsen till en bolagsstdmma som beslu-
tar om overldtelse och likvidation enligt 38 §
eller rivning och nybygge enligt 39 § ska ut-
firdas tidigast fyra mdnader och senast tvda
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Gidllande lydelse

37§

Samtycke till dndring eller upphorande av
verksamheten eller dndring av bolagsformen
eller till 6verldtelse av egendom

Bolagsstimman kan dock besluta om ett
drende som avses i 1 mom. 2, 3 eller 5 punk-

Foreslagen lydelse

mdnader fore stimman. Kallelsen till bolags-
stamman ska anmdlas for registrering i han-
delsregistret inom samma tid.

22§

Stammohandlingar samt framldggande och
sdndande av dessa

Om ett beslut gdller éverldtelse och likvi-
dation enligt 38 § ska de handlingar som av-
ses ovan i denna paragraf och i 38 § avsett
beslutsforslag med bilagor och utldtande
ldmnas till aktiedgarna samt utan dréjsmdl
till bolagets och aktiedigarnas borgendrer pd
begdran av dem. De handlingar som avses i
detta moment ska dessutom under minst tvd
mdnader fore stimman hdllas tillgdangliga
for aktiedgarna och for bolagets och aktied-
garnas borgendrer pd den plats som anges i
kallelsen. For sdndande av handlingarna far
det hos bolagets och aktiedgarnas borgend-
rer tas ut en skdlig avgift som styrelsen god-
kénner.

Om ett beslut giller rivning och nybygge
enligt 39 § ska de handlingar som avses i
1 och 2 mom., den plan som avses i 40 § med
bilagor och det utldtande som avses i 41 §
ldmnas till aktiedgarna samt utan dréjsmal
till bolagets och aktiedgarnas borgendrer pd
begdran av dem. De handlingar som avses i
detta moment ska dessutom under minst tvd
mdnader fore stimman hdllas tillgdngliga
for aktiedgarna och for bolagets och aktied-
garnas borgendrer pd den plats som anges i
kallelsen. For sdndande av handlingarna far
det hos bolagets och aktiedgarnas borgend-
rer tas ut en skdlig avgift som styrelsen god-
kdnner.

37§

Samtycke till dndring eller upphérande av
verksamheten eller dndring av bolagsformen
eller till 6verlatelse av egendom

(upphévs)
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ten, om aktiedgarna skulle lida avsevird
skada av att bolaget fortsdtter sin verksamhet
och aktiedgare med minst fyra femtedelar av
samtliga aktier i bolaget ger sitt samtycke till
beslutet.

En domstol kan berdttiga ett bolag att ge-
nomféra en fusion, om aktiedgare med minst
fyra femtedelar av samtliga aktier i bolaget
ger sitt samtycke och om det vore oskiligt att
avstd frén fusionen med hénsyn till storleken
av den oldgenhet som orsakas de aktiedgare
som motsdtter sig en fusion och den nytta
som samtliga aktiedgare far.

Foreslagen lydelse

Bolagsstimman kan dock besluta om en
fusion enligt 1 mom. 3 punkten, om aktied-
gare med minst fyra femtedelar av samtliga
aktier i bolaget ger sitt samtycke och det vore
oskiligt att avstd frén fusionen med hénsyn
till storleken av den oldgenhet som orsakas
de aktiedgare som motsitter sig en fusion och
den nytta alla aktiedgare far.

38§

Likvidation samt éverldtelse av en fastighet i
bolaget eller av nyttjanderidtten till den eller
av en byggnad

Bolagsstimman kan trots 37 § 1 mom.
2 och 5 punkten besluta om likvidation av bo-
laget och overldtelse av en fastighet eller
byggnad eller av nyttjanderdtten till dessa,
om beslutet bitrdds av aktiedgare med minst
fyra femtedelar av de pd bolagsstimman av-
givna résterna och de pd stimman fore-
trddda aktierna och

1) det underhdll som bolaget ansvarar for
skulle orsaka aktiedgarna avsevird skada
med beaktande av aktiernas virde och aktie-
ldgenheternas anvdindbarhet,

2) nettotillgangarna for det bolag som upp-
loses fordelas i forhdllande till aktiedgarnas
aktieldgenheters och aktiegruppers gdngse
vdrde.

Ett forslag till beslut enligt 1 mom. ska dt-
minstone innehdlla

1) ett forslag till overldtelsevillkor for fas-
tigheten eller byggnaden eller nyttjanderdt-
ten till dessa och forvirvarens namn och per-
sonbeteckning eller foretags- och organisat-
ionsnummer eller motsvarande identifie-
ringsuppgifter,

2) forslag till datum for likvidationens bor-
jan och till villkor for likvidationsforfaran-
det,

3) ett forslag till berdknad tidpunkt for nér
aktiedgarnas besittningsrdtt till aktieldgen-
heterna och skyldighet att betala bolagsve-
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derlag upphor,

4) ett forslag till fordelningsgrunder och
uppskattat belopp for de nettotillgangar som
varje aktiedgare far for det bolag som upplo-
ses samt betalningstidpunkt,

5) en redogorelse for orsakerna till 6verld-
telse av fastigheten eller byggnaden eller
nyttjanderdtten till dessa samt utredning om
gdngse virden for fastigheten och byggnaden
och aktiedgarnas aktier och besittningsrdtt
till nuvarande aktieldgenheter omedelbart
fore kallelsen till den bolagsstimma som be-
slutar om likvidation och overlatelse,

6) en redogorelse for sdadant behov av un-
derhdll av bolagets byggnader och fastighet-
er under minst tio dr efter bolagsstimmans
beslut som vdsentligt paverkar aktiedgarnas
anvdndning av lokaler och utrymmen i deras
besittning, bolagsvederlaget eller andra
kostnader for anvindningen av lokalerna och
utrymmena samt en bedomning av under-
hallningskostnaderna,

7) utredning om planliggningen for bola-
gets fastighet, fastighetens byggrdtt och
eventuella andra omstindigheter som inver-
kar pd fastighetens virde, och

8) en redogorelse for hur overlatelsen av
en fastighet eller nyttjianderditten till den eller
en byggnad och en likvidation pdaverkar bo-
lagets beskattning.

Bolaget ska utse en eller flera i 41 § av-
sedda oberoende sakkunniga som ska ge ett
motiverat yttrande om det forslag till beslut
och de uppgifter som avses i 2 mom. till bo-
laget och samtliga aktiedigare. I yttrandet ska
det bedomas

1) om forutsdttningarna for beslut med
kvalificerad majoritet enligt 1 mom. uppfylls,
och

2) om korrekta och tillrdckliga uppgifter
har ldmnats om géngse virden for fastighet-
en, byggnaden och aktiedgarnas aktier och
for de aktieldgenheter till vilka aktierna med-
for besittningsrdtt och grunderna for hur de
faststdlls.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksd
fore eller efter bolagsstimman och motsdtta
sig beslutet fore stamman. En aktiedgare som
inte har deltagit i bolagsstdmman kan bi-
trdda beslutet inom en vecka fran det att bo-
lagsstdmman avslutades. Om ett beslut god-
kdnns med réster som avgetts efter stimman
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ska aktiedgarna utan dréjsmdl underrdttas
om beslutet pa det sdtt som kallelse till bo-
lagsstamma utfdrdas, och tidsfristen enligt
23 § for framldiggande av protokollet och
tidsfristen enligt 23 kap. 1 eller 2 § for viick-
ande av talan bérjar lopa en vecka fran det
att bolagsstimman avslutades.

En aktiedgares besittningsrdtt och skyldig-
het att betala bolagsvederlag fortsdtter hogst
tre mdnader efter det att beslut om likvidat-
ion har fattats och éverldtelsepriset for fas-
tigheten eller byggnaden eller nyttjanderdt-
ten till dessa har betalats till bolaget.

Rivning och nybygge
39§
Beslut om rivning och nybygge

Bolagsstimman kan trots vad som fore-
skrivs i 35, 37 och 38 § besluta om rivning
och dteruppforande av en byggnad som bo-
laget besitter eller om éverldtelse av en fas-
tighet eller byggnad eller nyttjanderdtten till
dem for rivning och dteruppforande, om be-
slutet bitrdds av aktiedgare med minst fyra
femtedelar av de vid bolagsstimman avgivha
rosterna och foretrddda aktierna och

1) varje aktiedgare far en ny aktieldgenhet
i sin besittning som minst motsvarar den ak-
tieldgenhet aktiedgaren besitter vid tidpunk-
ten for beslutet (nuvarande aktieldgenhet),

2) det gingse virdet av den nya aktield-
genhet samt eventuellt annat vederlag som
varje aktiedigare far motsvarar minst virdet
av aktiedgarens nuvarande aktieldgenhet,

3) forhdllandet mellan det gdngse vdirdet
av de nya aktieldgenheter och aktiegrupper
samt eventuellt annat vederlag som aktied-
garna far motsvarar forhdllandet mellan de-
ras nuvarande aktieldgenheters och aktie-
gruppers gdngse vdrde,

4)  aktiedgarens  betalningsskyldighet
gentemot bolaget inte okar, det dndamdl for
vilket aktiedigarens aktieldgenhet far anvdn-
das inte dndras, ritten att overldta aktiedga-
rens aktier inte begrdnsas och aktiedgarens
ratt till en andel av bolagets vinst eller netto-
formégenhet inte minskar pd ett sadant sdtt
som avses i 35 § 1 mom. 2—5 punkten.
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Beslutet ska dtminstone innehdlla de upp-
gifter som avses i 40 § 1 mom. 1, 4—8, 12—
14, 18 och 22 punkten. Bolagsstimmans be-
slut om rivning och nybygge ska anmdlas for
registrering utan drdjsmdl.

En aktiedgare som inte har bitrdtt ett i
1 mom. avsett forslag har rdtt att krédva inlo-
sen av sina aktier pad det sdtt som foreskrivs i
42 3.

Om ett beslut enligt 1 mom. endast giller
en del av bolagets aktieldgenheter och beslu-
tet inte forutsdtter samtycke enligt 35 § av
ovriga aktiedgare, krivs for beslutet utéver
kvalificerad majoritet enligt 27 § att det bi-
trétts med fyra femtedelar av de av aktied-
garna avgivna rosterna och av de vid stdm-
man foretrddda aktier som medfor besitt-
ningsrdtt till de aktieldgenheter beslutet gdl-
ler och att kraven enligt 1 mom. 1—4 punk-
ten uppfylls i fraga om bolagets alla aktied-
gare. 1 frdaga om dgare till aktier som medfor
ratt till sadana ldgenheter som inte rivs avses
med ny aktieldgenhet enligt 1 mom. 1—
3 punkten den aktieldigenhet aktiedigaren be-
haller.

En aktiedgare kan bitrdda beslutet ocksd
fore eller efter bolagsstimman och motsdtta
sig beslutet fore stamman. En aktiedgare som
inte har deltagit i bolagsstdmman kan bi-
trdda beslutet inom en vecka frdan det att bo-
lagsstimman avslutades. Om ett beslut god-
kédnns med roster som avgetts efter stimman
ska aktiedgarna utan dréjsmdl underrdittas
om beslutet pa det sdtt som kallelse till bo-
lagsstimma utfdrdas, och tidsfristen for
framlédggande av protokollet enligt 23 §, for
riktande av inlosningsansprdak och vickande
av talan enligt 42 § och for vickande av ta-
lan enligt 23 kap. 1 eller 2 § bérjar lopa en
vecka fran det att bolagsstimman avslutades.

En aktiedgare kan for sin egen del god-
kdnna avvikelse fran kraven enligt 1 mom.
1—4 punkten, om avvikelsen inte forutsdtter
samtycke enligt 35 § av dvriga aktiedgare.

Efter ett beslut om rivning och nybygge en-
ligt denna paragraf giller bolagets och ak-
tiedgarnas underhdllsansvar endast sddant
underhdll som dr nédvdndigt for att undvika
ytterligare skador, eller som om det forsum-
mas avsevdrt begrdnsar anvindningen av ak-
tiedigarens aktieldgenhet. Om verkstdillighet-
en av bolagsstimmans beslut forfaller, till-
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ldmpas detta moment inte ldngre.

Vad som foreskrivs ovan i denna paragraf
tillimpas ocksa pda sdadan rivning och ny-
bygge som minst tva bolag genomfor till-
sammans. Pd en plan och ett sakkunnigutla-
tande som gdller rivning och nybygge i detta
fall tillimpas 40 och 41 § i fraga om varje
deltagande bolag.

Vad som foreskrivs ovan i denna paragraf
tillimpas ocksa pd beslut av bolagsstdmman
om sddan fusion och delning som genomfors
pd det sdtt som anges i 1 mom. Pd en plan,
ett utldtande av en oberoende sakkunnig och
ett beslut av bolaget som gdller sadan fusion
eller delning tillimpas med avvikelse frdn
19 och 20 kap. vad som foreskrivs i denna
paragraf och i 40—42 § i fraga om varje del-
tagande bolag.

40 §
Plan for rivning och nybygge

Bolagets styrelse ska géra upp en plan for
rivning och nybygge, som ska innehdlla

1) firma, foretags- och organisationsnum-
mer eller motsvarande identifieringsuppgifter
for de bolag som dr parter i projektet, samt
deras uppgifter och ansvar i projektet,

2) en redogorelse for orsakerna till och ge-
nomférandet av rivningen och nybygget samt
gdngse vdrden for aktiedgarnas aktier och
besittningsrdtten till nuvarande aktieldgen-
heter och de nya aktieldgenheter som aktied-
garna ges i stdllet for dem och eventuellt an-
nat vederlag, och om forhdllandet mellan de
gdngse virdena omedelbart fore kallelsen till
den bolagsstimma som beslutar om godkdn-
nande av planen och ndr de nya ldgenheter-
na tas i bruk,

3) en redogorelse for sadant behov av un-
derhdll av bolagets byggnader och fastighet-
er under minst tio dr efter att planen under-
tecknats som visentligt paverkar aktiedgar-
nas anvdndning av lokaler och utrymmen i
deras besittning, bolagsvederlaget eller
andra kostnader for anvindningen av loka-
lerna och utrymmena och en bedémning av
underhallskostnaderna,

4) ett forslag till ny aktieldgenhet som varje
aktiedigare ska ges samt i fraga om varje sa-
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dan med aktiernas ordningsnummer angiven
aktieldgenhet uppgifter om dess placering i
byggnaden, yta, anvindningsindamdl, anta-
let rum i ldgenheten, ldgenhetens utrustning,
eventuella andra utrymmen som har sam-
band med besittningen av ldgenheten och
grunderna for ldgenhetens bolagsvederlag
och andra kostnader for anvindning av ut-
rymmena samt motsvarande uppgifter i frdga
om den nuvarande aktieldigenhet hos aktied-
garen som motsvarar den nya aktieldigenhet-
en,

5) ett forslag till eventuellt annat vederlag
som ska ges till aktiedgaren samt utredning
om de grunder pd vilka en aktiedgare kan
erbjudas en aktieldgenhet vars gdngse virde
eller egenskaper i ovrigt avviker frdan vad
som foreskrivs i 39 § 1 mom. 1—4 punkten,

6) ett forslag till emission av aktier som
medfor besittningsrdtt till andra dn i 4 punk-
ten avsedda aktieldgenheter vid bolagets
emission eller till arrangemang for emission
av sddana aktier i ett nytt bolag samt i
4 punkten avsedda uppgifter om de aktield-
genheterna,

7) ett forslag till sadana utrymmen och om-
raden som kommer i bolagets eller det nya
bolagets omedelbara besittning for aktied-
garnas anvindning och motsvarande uppgif-
ter som anges i 4 punkten om dem,

8) ett forslag till dndring av bolagsord-
ningen i fraga om i 4, 6 och 7 punkten av-
sedda nya aktieldgenheter och utrymmen och
omrdden som stannar i bolagets besittning
eller ett forslag till bolagsordning for det nya
bolag (nytt bolag) som bildas och som dger
byggnaderna for de nya aktieldgenheterna
och ett forslag till hur ledamdterna i det nya
bolagets organ ska viljas, samt andra sdd-
ana arrangemang genom vilka de nya aktie-
ldgenheterna ska ges till bolagets aktiedgare,

9) utredning om den uppskattade totalkost-
naden for projektet och den uppskattade an-
skaffningskostnaden for varje ny aktieldigen-
het utan tilldggs- och dndringsarbeten samt
uppgift om att kostnaderna for eventuella till-
ldggs- och dndringsarbeten som aktiedgarna
onskar ska betalas utover dessa kostnader,

10) en uppskattning av kostnaderna for an-
vdndningen av varje ny aktieldgenhet under
den forsta rdkenskapsperioden efter ibrukta-
gandet,
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11) en redogorelse for hur rivningen och
nybygget kan inverka pd bolagets beskatt-
ning,

12) ett forslag till berdknad tidpunkt ndr
besittningsrdtten till aktiedgarnas nuvarande
aktieldgenheter upphor och berdknad tid-
punkt for ibruktagandet av de nya aktield-
genheterna och byggnaderna,

13) ett forslag till grunder for ndr besitt-
ningsrdtten till alla aktieldgenheter i bolaget
eller det nya bolaget och betalningsskyldig-
heten for bolagsvederlaget bérjar,

14) ett forslag till overldtelsevillkor for
overldtelse av en fastighet eller en byggnad
eller en del ddirav och till organisering av
dgandet och besittningen till det nya bolagets
fastighet eller byggnad eller en del dérav,

15) utredning om arten och omfattningen
av den byggrdtt som ska anvindas for att
uppfora de nya byggnaderna samt de nya
byggnadernas typ,

16) utredning om behovliga plandndringar
och om forvirvande av bygglov,

17) utredning om planerna for nya bygg-
nader och deras byggnadssdtt, inklusive en
prelimindr utredning 6ver byggsiittet,

18) ett forslag till de villkor pa vilka inlo-
senavi42 § 1 mom. avsedda aktiedgares ak-
tier ska erbjudas,

19) utredning om bolagets inkomster och
utgifter samt tillgdangar, skulder och eget ka-
pital samt om de omstindigheter som inver-
kar pad virderingen av dem, om den plane-
rade inverkan av rivning och nybygge pad det
nya bolagets inkomster, utgifter och balans-
rdkning samt om de bokforingsmetoder som
ska tillimpas,

20) utredning om fastighetsinteckningar
enligt jordabalken (540/1995) och foretags-
inteckningar enligt foretagsinteckningslagen
(634/1984) som belastar bolagets egendom,

21) en redogirelse eller ett forslag i fraga
om rdttigheterna for innehavare av bolagets
optionsrdtter och andra sdrskilda rdttigheter
som berdttigar till aktier vid rivning och ny-
bygge enligt planen i frdga, och

22) ett forslag i fraga om rdtten for bolaget
och det nya bolaget att besluta om sddana
arrangemang utover sedvanlig verksamhet
som paverkar deras egna kapital eller antalet
aktier.

Eni 39§ 8 eller 9 mom. avsedd plan som
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giller flera bolag eller fusion eller delning
ska dateras och undertecknas av varje delta-
gande bolags styrelse.

41§
En oberoende sakkunnigs utldtande

Bolaget ska utse en eller flera oberoende
sakkunniga som ska utfirda ett motiverat ut-
latande om planen for rivning och nybygge
till bolaget och till samtliga aktiedgare. For
utfardande av utldtandet behovs dtminstone
tillrdcklig sakkunskap i fraga om lagstift-
ningen om bostadsaktiebolag och fastigheter,
om faststdillande av fastigheters, byggnaders
och aktieldgenheters skick och vdrde samt
om bedémning av utvecklingen pd fastig-
hetsmarknaden.

1 utldtandet ska det bedémas huruvida

1) det i planen ges korrekta och tillrdickliga
uppgifter om det géingse virdet av aktiedgar-
nas aktier och av de nya aktieldgenheter vars
besittning grundar sig pd dessa aktier och av
eventuellt annat vederlag samt om grunderna
for faststillande av dessa virden,

2) forslaget till fordelning av aktiedigarnas
aktier och av de nya aktieldgenheter vars be-
sittning grundar sig pd dessa aktier samt av
annat vederlag stimmer dverens med vad
som foreskrivs i 39 § 1 mom. 1—4 punkten,

3) planen tekniskt och ekonomiskt sett dr
genomforbar, och

4) losenbeloppet enligt 40 § 1 mom.
18 punkten stdmmer overens med aktiernas
gdngse virde.

1 utldtandet ska det dessutom ndmnas om
genomférandet av planen kan dventyra be-
talningen av bolagets skulder.

42§

Aktiedigares rdtt att krdva inlosen vid rivning
och nybygge

Om en aktiedigare har motsatt sig ett beslut
som avses i 39 § eller inte har deltagit i be-
slutsfattandet har aktiedigaren rdtt att krdva
inlosen av sina aktier.

Losenbeloppet dr det gingse priset vid den
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tidpunkt som omedelbart foregick beslutet.
Ndr det gingse priset bestdms beaktas den
besittningsrdtt till en aktieldgenhet som akti-
erna medfor samt de andra rdttigheter och
skyldigheter som aktierna medfor.

Pa l6senbeloppet ska det frdan det att inlos-
ningsansprdket framférdes, dock tidigast
fran bolagsstimmans beslut, fram till betal-
ningen av lésenbeloppet betalas en adrlig
rdnta som utgors av den i 12 § i rdntelagen
(633/1982) avsedda referensrinta som gdller
vid tidpunkten i fraga.

Inlosningsansprdket ska riktas till bolaget
inom tvd mdnader fran den bolagsstimma
som avses i 39 § 1 mom. Om ingen Overens-
kommelse nds om inlosen, ska aktiedgaren
véicka talan i inlosningsdrendet vid tingsrdt-
ten inom fyra mdnader fran bolagsstimman.
Tingsrdtten ska vid behov underritta bolaget
om att talan vdckts. Efter att talan har vickts
har aktiedigaren endast rdtt till I6senbeloppet
och besittningsrdtt till aktieldgenheten tre
mdnader efter betalningen av losenbeloppet.
Aktiedigaren dr skyldig att betala bolagsve-
derlag enligt bolagsordningen under besitt-
ningstiden. Om aktiedgaren inte har yrkat pd
inlosen eller vickt talan inom foreskriven tid
dr rdtten till inlosen forverkad. Uppgift om
att talan dr anhdngig ska antecknas i aktie-
boken.

Om det senare vid inlésenforfarandet fast-
stdlls att aktiedigaren inte har rdtt till inlosen,
har aktiedigaren rdtt till en ny aktieldgenhet i
enlighet med bolagsstimmans beslut. Om
verkstilligheten av bolagsstimmans beslut
forfaller, forfaller ocksa rdtten till inlosen.

Lasenbeloppet ska betalas inom en mdnad
frdn det att domen vunnit laga kraft. Losen-
beloppet kan deponeras och sdikerhet kan
stdllas for betalningen av losenbeloppet pad
det sdtt som foreskrivs i 45 §. Aktierna éver-
gar till inlosaren genom betalning av lésen-
beloppet, om inte de dvergdtt tidigare i en-
lighet med 45 §.

Bolaget dr inlosare. I det beslut av bolags-
stamman som avses 39 § kan det dock be-
stammas att inldsaren dr ndgon annan aktor.
Bolaget ska utan drojsmal underrdtta denna
andra inlésare om inlosningsanspraken. Om
den aktor som utsetts till inlésare inte betalar
losenbeloppet, ansvarar bolaget for betal-
ningen av det.
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Inldsaren svarar for rittegangskostnader-
na, om tingsrdtten inte av sdrskilda skdl an-
ser det skdligt att bestdmma ndgot annat.

43§
Inldsen av minoritetsaktier i bolaget

Den som innehar mer dn nio tiondelar av
bolagets samtliga aktier och réster (inlésare)
har rdtt att till gdngse pris [0sa in de ovriga
aktiedgarnas aktier, om det underhdll bola-
get ansvarar for skulle orsaka avsevird
skada for aktiedgarna med beaktande av ak-
tiernas vdrde och aktieldgenheternas an-
vindbarhet. En aktiedgare vars aktier kan
l6sas in (minoritetsaktiedgare) har pd mot-
svarande sdtt rdtt att krdva inlosen av sina
aktier.

Vid tillampning av 1 mom. anses till inlo-
sarens innehav héra ocksd

1) aktier och réster som tillhér en samman-
slutning eller stiftelse ddr inlésaren har sd-
dant bestdmmande inflytande som avses i
1 kap. 5 § i bokforingslagen, och

2) aktier som inlosaren eller en i 1 punkten
avsedd sammanslutning eller stiftelse dger
tillsammans med ndgon annan samt de réster
som aktierna medfor.

Vid rdknandet av inlésarens rostetal beak-
tas inte réstningsbegrdnsningar som foljer av
lag eller bolagsordningen. I bolagets sam-
manlagda aktieantal och rostetal beaktas inte
aktier och roster som tillhér bolaget eller
dess dottersammanslutning.

Om inldsarna enligt 1—3 mom. dr flera,
anses den vara inlosare som mest direkt in-
nehar den aktie- och rostmajoritet i bolaget
som avses i denna paragraf-

Inlosaren ska utan dréjsmdl underritta bo-
laget om att sddan inlésenrdtt och inldsen-
skyldighet som avses i 1 § har uppkommit el-
ler upphért. Bolaget ska, efter att av inlosa-
ren ha fdtt en underrdttelse eller annan till-
forlitlig uppgift om att inlosenrdtt och inlo-
senskyldighet har uppkommit eller upphért,
utan dréjsmdl gora registeranmdlan om att
inlosenrdtt och inlésenskyldighet har upp-
kommit eller upphért. Dessutom ska det an-
tecknas i aktieboken att inlésenrdtten eller
inlosenskyldigheten uppkommit eller upp-
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hort.

Meningsskiljaktigheter som gdller inlosen-
ritt och losenbelopp ska underkastas tings-
rittens provmning. Tingsrdtten ska underrdtta
bolaget om att inlosningsdrendet har blivit
anhdngigt och bolaget ska anteckna detta i
aktieboken. Fordndringar som efter det att
drendet blev anhdngigt har skett i de forhdl-
landen som avses i 1 mom. leder inte till att
inlosenrdtten eller inlosenskyldigheten forfal-
ler. Losenbeloppet ska bestimmas enligt det
gdngse priset vid tidpunkten omedelbart fore
talan vdcktes. Ndr det gingse priset bestims
beaktas den besittningsrdtt till en aktieldgen-
het som aktierna medfor samt de andra rdt-
tigheter och skyldigheter som aktierna med-
for. Losenbeloppet ska betalas inom en md-
nad fran det att domen vunnit laga kraft. Ak-
tierna overgar till inlésaren genom betalning
av losenbeloppet, om inte de dvergatt tidi-
gare i enlighet med 45 §. Pd losenbeloppet
ska for tiden efter att talan har vickts betalas
en arlig rinta som utgors avden i 12 § i rdn-
telagen avsedda referensrdnta som gdller vid
tidpunkten i frdaga. Aktiedgarens besittnings-
rétt upphor tre mdnader frdn betalningen av
losenbeloppet, och aktiedigaren dr skyldig att
betala bolagsvederlag under besittningstiden
i enlighet med bolagsordningen.

Inlosaren svarar for rittegangskostnader-
na, om tingsrdtten inte av sdrskilda skdl an-
ser det skdligt att bestdmma ndgot annat.

44 §
God man

Efter att bolaget fatt kdnnedom om att ett
sddant drende som avses i 42 § 4 mom. eller
43 § 6 mom. har vdickts ska bolaget hos
tingsrdtten ansoka om forordnande av en god
man for bevakning av intressena hos de ak-
tiedgare vilkas aktier dr foremdl for inlosen i
den namnda rdttegdngen vid tingsrdtten, om
inte samtliga parter har meddelat att de an-
ser att en god man inte behévs eller om inte
forordnande av en god man ska anses obefo-
gat med beaktande av minoritetsaktiedgarnas
rattsskydd och forutsdttningarna for en rtt-
Vis rdttegdng. Behorig i drendet dr tingsrdit-
ten pd bolagets hemort. Arendet kan avgoras
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utan att de aktiedgare vilkas aktier dr fore-
mdl for inlésen hors. Férordnande av en god
man och ett beslut om att inte anséka om for-
ordnande av en god man ska antecknas i
handelsregistret. Beslut om att inte ansoka
om forordnande av en god man far inte 6ver-
klagas genom separata besvdr.

Gode mannen har ritt och skyldighet att
vid tingsritten pd minoritetsaktiedgarnas
vdgnar framféra omstindigheter och bevis
som stoder deras sak. Gode mannen dr inte
behérig att pd de aktiedigares vignar vilkas
aktier dr foremal for inlosen framstdilla eller
godkdnna inlosningsansprdk eller vidta dt-
gdrder som star i konflikt med dessa aktied-
gares egna dtgdrder.

Tingsrdtten bestdmmer gode mannens ar-
vode och kostnadsersdttning med iakttagande
av vad som i 42 § 8 mom. och 43 § 7 mom.
foreskrivs om kostnaderna for rittegangsfor-
farandet. Efter det att domstolsbehandlingen
avslutats ska gode mannen utan dréjsmdl
gora en registeranmdlan om sin datgdrdsrap-
port, som genom registreringen anses ha
kommit till de aktiedigares kinnedom vilkas
aktier dr foremdl for inlésen. I fraga om gode
mannen gdller i 6vrigt i tilllimpliga delar
vad som i lagen om formyndarverksamhet
(442/1999) foreskrivs om intressebevakare.

45 §

Stallande av sdkerhet for I6senbeloppet och
deponering av losenbeloppet

Om det genom ett avgérande som har vun-
nit laga kraft har konstaterats att inlosenrditt
foreligger eller om detta annars anses vara
klart men nagot losenbelopp inte har avtalats
eller bestimts, 6vergdr en aktie till inldosaren
direkt da denne stiller en av gode mannen
godkdnd sikerhet for betalningen av [0senbe-
loppet. Gode mannen ska vid behov forvara
Sdkerheten for deras rdkning som har rdtt till
losenbeloppet.

Lasenbeloppet kan betalas genom depone-
ring hos regionforvaltningsverket pa bola-
gets hemort sa som foreskrivs i lagen om de-
ponering av pengar, virdeandelar, virde-
papper eller handlingar som betalning eller
till befrielse fran annan fullgorelseskyldighet
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22 kap.
Upplosning av bolag
38

Bolagets beslut om likvidation

Bolagsstimman beslutar om forséttande av
bolaget i likvidation pa det sétt som avses i
6 kap. 37 §.

23 kap.
Klander av beslut
28
Ogiltiga stimmobeslut

Pé ett sadant beslut tillimpas inte den tids-
frist p& tre manader som anges i 1 § 2 mom.
Klandertalan som géller ett fusions- eller
delningsbeslut far dock inte vickas nér dver
sex manader har forflutit fran det att fusionen
eller delningen registrerades.

Foreslagen lydelse

(281/1931), om de forutsdttningar som avses
i 1 §iden lagen dr uppfyllda. Inlosaren far i
sd fall inte forbehdlla sig rdtt att dterfd det
deponerade.

Efter att en sdkerhet enligt 1 mom. stdllts
eller en deposition enligt 2 mom. gjorts ger
innehavet av ett aktiebrev som utfirdats over
en aktie endast rdtt till losenbeloppet och till
besittning av den aktieldgenhet som avses i
42 § 3 mom. Inlosaren har rdtt att i stillet
for ett tidigare utfirdat aktiebrev fd ett nytt
aktiebrev, pad vilket det ska goras en anteck-
ning om att det ersdtter det tidigare aktiebre-
vet. Om det foregdende aktiebrevet direfter
overldts till inlésaren ska det makuleras.

22 kap.

Upplosning av bolag
38

Bolagets beslut om likvidation

Bolagsstimman beslutar om forséttande av
bolaget i likvidation pa det sétt som avses i
6 kap. 37 och 38 §.

23 kap.

Klander av beslut

28
Ogiltiga stimmobeslut

Pé ett sadant beslut tillimpas inte den tids-
frist pd tre manader som anges i 1 § 2 mom.
Klandertalan som giller ett fusions- eller
delningsbeslut far dock inte vickas nér dver
sex manader har forflutit fran det att fusionen
eller delningen registrerades. Klandertalan
som gdller overldtelse och likvidation enligt
6 kap. 38 § eller rivning och nybygge enligt
39 § far inte vickas ndr 6ver sex manader
har forflutit frdan beslutet.
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26 kap.
Avgorande av tvister
1§
Behdriga domstolar

I tvistemal som géller tillimpningen av
denna lag far talan, utdver vad som fore-
skrivs i 10 kap. 1 § i rittegangsbalken, vick-
as vid en domstol pa bolagets hemort.

28
Arenden som ska behandlas skyndsamt

Ett drende ska behandlas skyndsamt, om
det giller betalning eller betryggande siker-
het och om en dom i drendet enligt 17 kap.
58§, 19 kap. 15 §, 20 kap. 15 § eller 21 kap.
5 § ér en fOrutséttning {or registrering.

Foreslagen lydelse

26 kap.

Avgorande av tvister

1§
Behériga domstolar

Trots vad som foreskrivs om forum i tvis-
temal i 10 kap. i rittegdngsbalken kan &ren-
den som géller tillimpningen av denna lag
ocksa provas av tingsritten pa bolagets hem-
ort. [ ett drende som gdller inlésen enligt
6 kap. 42 och 43 § dr tingsrdtten pd bolagets
hemort behorig domstol.

28
Arenden som ska behandlas skyndsamt

Ett drende som giller inldsen av en aktied-
gares aktier enligt 6 kap. 42 eller 43 § och ett
arende som géller betalning eller betryggande
sikerhet ska behandlas skyndsamt, om en
dom 1 drendet enligt 17 kap. 5 §, 19 kap.
15§, 20 kap. 15 § eller 21 kap. 5 § ar en for-
utsittning for registrering.

2a§
Rittegdangskostnader i vissa drenden

Med avvikelse fran vad som foreskrivs i
21 kap. i rittegdngsbalken svarar bolaget for
sina egna rdttegangskostnader, om talan gdil-
ler ogiltigforklaring av ett sddant beslut av
bolagsstamman som avses i 6 kap. 37 §
4 mom. eller 6 kap. 38 eller 39 § i denna lag
och domstolen inte av sdrskilda skdl anser
det skdligt att bestdmma ndgot annat.

Denna trider i den

20 .

lag kraft
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