RP 48/2024 rd

Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om findring av 8 kap. i lagen om
bostadsaktiebolag

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att lagen om bostadsaktiebolag éndras sé att delgivning av en
varning om besittningstagande av en aktieldgenhet och delgivning av bolagsstimmans beslut
ska kunna ske sa att delgivningen offentliggdrs i den officiella tidningen och uppgift om
varningen eller beslutet ldmnas till aktieldgenheten, om bevislig delgivning till en sadan
aktiedgare som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomridet och vars adress &r kénd for bolaget inte 4r mojlig. Dessutom foreslas det att
till lagen om bostadsaktiebolag fogas en bestdmmelse enligt vilken stdmning i ett
vrakningsdrende som vicks for verkstdllande av ett beslut om besittningstagande av en
aktieldgenhet kan delges genom en kungdrelse enligt rittegangsbalken, om delgivning till en
sadan aktiedigare som vistas ndgon annanstans én i en stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet och vars adress ar kénd inte annars dr mojlig.

Syftet med forslagen ar att effektivisera verkstilligheten av dessa delgivningar och att
darigenom gora det majligt att ta en aktielagenhet 1 bolagets besittning i sddana fall som har
framkommit vid tillimpningen av lagen, dédr det inte annars gar att verkstélla behovliga
delgivningar till utlandet.

Det foreslas dessutom att bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag om den tidsfrist som
ska tillimpas pa delgivning av beslut om besittningstagande av en aktieldgenhet dndras for att
sikerstilla att den tid som gér &t till delgivning av beslut till en sddan aktiedgare, hyresgést eller
annan boende med ritt att anvidnda aktieldgenheten som vistas utomlands inte leder till att
beslutet &r utan verkan.

Lagen avses triada i kraft s& snart som mojligt.
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MOTIVERING
1 Bakgrund och beredning
1.1 Bakgrund

I lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) finns det bestimmelser om tagande av en
aktieldgenhet i bolagets besittning pa grund av vissa forseelser av stdrre 4n ringa betydelse som
aktiedgaren, en hyresgést eller en person som bor i aktieldgenheten med rétt att anvénda den har
gjort sig skyldig till och som orsakar bolaget eller de andra aktiedgarna oldgenhet. Tagandet av
en aktieldgenhet i besittning &r enligt lagen avsett att vara en sista utvég for att kunna ingripa i
en forseelse som orsakar oldgenhet.

Tagandet av en aktieldgenhet i bolagets besittning paverkar i visentlig grad den stéllning som
aktiedgaren, en hyresgéast eller en person som har fatt rétt att anvanda ldgenheten har. Darfor
utgér lagen fran att en varning och ett beslut om besittningstagande ska delges pa det sétt som
foreskrivs om delgivning av stimning eller annars bevisligen. Om aktiedgaren, hyresgésten eller
en person som annars har fatt ritt att anvinda aktieldgenheten trots forsok inte har kunnat
antraffas, fir varningen séndas i ett rekommenderat brev. Verkstélligheten av ett beslut om
besittningstagande kan kréva en vrikningsdom mot aktiefigaren. I ett sddant vrakningsmal ska
stimningen delges aktiedgaren pa det sétt som foreskrivs i rattegangsbalken.

Det ar viktigt att sékerstilla att ett bostadsaktiebolag som orsakas oldgenhet av det sitt pa vilket
en aktiedgare, hyresgést eller person med rétt att anvidnda en aktieldgenhet forfar har tillrdckliga
medel till sitt forfogande och verkliga mojligheter att anvénda sig av ett besittningstagande som
rattsmedel. Tagandet av en aktieldgenhet i bolagets besittning har i vissa situationer forsvarats
av att det inte har varit mojligt att pa det sétt som lagen kraver sdnda sddan delgivning som ar
forutséttningen for ett besittningstagande till en aktiedgare som vistas utomlands.

1.2 Beredning

Enligt statsminister Petteri Orpos regeringsprogram (Ett starkt och engagerat Finland,
Regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos regering 20.6.2023, Statsradets
publikationer 2023:59) har man som mal att bland annat uppdatera lagen om bostadsaktiebolag
(se s. 130) och att gora det léttare att ingripa i storningssituationer i husbolag och att ta bostader
1 besittning (se s. 134). Justitieministeriet tillsatte den 5 januari 2024 en arbetsgrupp som har till
uppgift att bereda ett forslag till uppdatering av lagen om bostadsaktiebolag. Mélet med
uppdateringen av lagen &r att moéta de behov som har framstillts i statsminister Orpos
regeringsprogram.

I arbetets forsta fas beredde arbetsgruppen forslag till bestimmelser om hur det forfarande for
delgivning som é&r en forutsittning for besittningstagandet av en aktieldgenhet kunde
underléttas. En mellanrapport som inneholl dessa forslag ldmnades in den 15 mars 2024.
Mellanrapporten behandlades i den uppfoljningsgrupp som hade tillsatts for arbetsgruppen, och
det ordnades ocksé en remissbehandling av rapporten den 15 mars—17 april 2024. I praktiken ar
det for narvarande omojligt att delge de delgivningar som avses i propositionen i synnerhet till
aktiedgare som vistas i Ryssland. Besittningstagande av en aktieldgenhet kan darfor inte
anvéndas till exempel for att ingripa i forsummelser av aktiedigarnas skyldighet att betala
vederlag, vilket orsakar bostadsaktiebolag problem som ocksa paverkar andra aktiedgarens
boendekostnader. Darfor ansags det motiverat att propositionen ldmnas i bradskande ordning
och remisstiden var kortare dn den remisstid pa sex veckor som anges i Anvisningen om horande
vid forfattningsberedning. Dessutom dr propositionen sndv till sin omfattning. Denna
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proposition har beretts utifran arbetsgruppens mellanrapport och de remissvar som har ldmnats
om rapporten.

2 Nulige

Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfor ensam for sig eller tillsammans med andra aktier rétt
att besitta en ldgenhet som anges i bolagsordningen eller nigon annan del av en byggnad eller
fastighet som bolaget besitter (1 kap. 2 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Den ritt att
besitta en aktieldgenhet som aktierna medfor utgor det centrala innehéllet i aktieinnehavet, och
den ger aktiedgaren ritt att anvinda ldgenheten for ett sddant dndamal som anges i
bolagsordningen, exempelvis som bostadslagenhet eller affarslokal. En aktiedgare har ritt att
uppléta aktieldgenheten eller en del av den att anvidndas av ndgon annan, om inte ndgot annat
foreskrivs i lag eller i bolagsordningen (1 kap. 4 § i lagen om bostadsaktiebolag). Lagen om
bostadsaktiebolag tillimpas forutom pé& bostadsaktiebolag &ven pa Omsesidiga
fastighetsaktiebolag som &r registrerade enligt finsk lag, om inte nagot annat foreskrivs i lag. |
ett 0msesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning kan det emellertid foreskrivas att lagen om
bostadsaktiebolag inte ska tillimpas pa bolaget eller att endast vissa bestimmelser i lagen om
bostadsaktiebolag ska tillimpas pé bolaget. P4 ett sddant bolag ska aktiebolagslagen tillimpas
till den del som lagen om bostadsaktiebolag inte tillimpas pa bolaget. Om grundanmélan om ett
Omsesidigt fastighetsaktiebolag har gjorts fore den 1 januari 1992, ska lagen om
bostadsaktiebolag tillampas pa bolaget endast om bolagsordningen foreskriver att den lagen ska
tillimpas.

En aktiedgare har vissa skyldigheter gentemot bostadsaktiebolaget och de andra aktieéigarna,
sadsom skyldighet att betala bolagsvederlag enligt de grunder som bestdms i bolagsordningen (3
kap. 1 § i lagen om bostadsaktiebolag) och att underhalla sin aktielégenhet invéndigt och skota
sin aktieldgenhet omsorgsfullt (4 kap. 1 § 1 mom. och 4 kap. 3 § i lagen om bostadsaktiebolag).
Forutom de ovanndmnda skyldigheterna for en aktiedgare, vilka grundar sig pé uttryckliga
bestimmelser i lagen om bostadsaktiebolag, &r en allmén princip som ska f6ljas nér det géller
kollektivboende och grannforhéllanden att en aktieldgenhet ska anvindas i enlighet med sitt
anviandningsdndamal och utan att de andra aktiedgarna och invdnarna orsakas storningar eller
oldgenheter som é&r storre 4n ringa (8 kap. 2 § 1 mom. 3-5 punkten i lagen om
bostadsaktiebolag).

Lagen om bostadsaktiebolag innehdller bestimmelser om de medel som ett bolag har till sitt
forfogande for att kunna ingripa i brott mot de skyldigheter som har ndmnts ovan. Som en sista
utvég kan bolagsstimman besluta att den aktieldgenhet som en aktiedgare besitter tas i bolagets
besittning for hogst tre ar, bland annat om aktiedgaren inte betalar ett forfallet bolagsvederlag
eller om aktieldgenheten vanvéardas sd att bolaget eller ndgon annan aktiedgare orsakas
olagenhet. En annan grund for besittningstagande ar att aktieldgenheten anvinds véasentligen i
strid med det anvdndningsdndamal som anges i bolagsordningen eller i strid med nédgon annan
bestimmelse 1 bolagsordningen. Dessutom kan en aktieldgenhet tas i bolagets besittning om det
fors ett storande liv i aktieldgenheten eller om aktiedgaren eller ndgon annan som bor i
aktieldgenheten inte iakttar vad som kravs for bevarande av ordningen i bolagets lokaler och
utrymmen (8 kap. 2 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). En aktieldgenhet far inte tas i
bolagets besittning om forseelsen endast dr av ringa betydelse (8 kap. 2 § 2 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag). I beslutet om besittningstagande ska det anges vad besittningstagandet
grundar sig pa, hur linge det &r i kraft och vilka utrymmen som besittningstagandet géller (8
kap. 2 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

Styrelsen ska ge aktiedgaren en skriftlig varning innan ett beslut om att ta aktieligenheten i
bolagets besittning kan fattas. Om aktiedgaren har hyrt ut aktielagenheten eller en del av den
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eller annars upplatit aktieldgenheten att anvdndas av ndgon annan, ska varningen ocksé delges
hyresgisten eller den som bor i aktieldgenheten och annars fatt rétt att anvdnda den. [ varningen
ska det anges vad den grundar sig pa och ndmnas mdjligheten att bolaget tar aktieldgenheten i
sin besittning (8 kap. 3 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Nar det stér att det i varningen
ska anges vad den grundar sig pa avses dels vad det dr fradga om for slags besittningstagande
enligt lagen och dels vilket beteende frdn aktiedigarens sida som anses std i strid med
bestimmelsen (RP 216/1990 rd, s. 63).

Varningen ska i forsta hand delges pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning eller
annars bevisligen (8 kap. 3 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Den bestimmelse i lagen
om bostadsaktiebolag som giller delgivning motsvarar den tidigare lagen om bostadsaktiebolag
fran ar 1991, och i forarbetena till den lagen hinvisas det i friga om delgivning av stimning till
bestammelserna i 11 kap. i rattegdngsbalken (RP 216/1990 rd, s. 64). Enligt rittegangsbalken
ska domstolen ha hand om delgivningen, om inte ndgot annat foreskrivs. Domstolen kan skota
delgivningen sa att den anfortros nagon som hor till domstolens personal eller en stimningsman
(rattegangsbalken, 4/1734, 11 kap. 1 § 1-2 mom.). Genom denna bestimmelse i1 lagen om
bostadsaktiebolag har man strévat efter att det vid delgivningen av en varning ska vara mdjligt
att anlita en stimningsman, vars uppgifter inbegriper att inom sitt verksamhetsomrade och pé
begéran av en enskild delge stimningar, kallelser, meddelanden och andra handlingar (lagen
om stimningsmén, 505/1986, 3 § 1 mom.). Lagen innehaller inga ndrmare bestimmelser om i
vilken ordning saddana har sa kallade utomprocessuella begidranden om delgivning ska uppfyllas
(RP 4/1986 rd, s. 8). Lagen har tolkats s& att en stimningsman kan verkstélla en delgivning
genom de delgivningssétt for omfattande tvistemal som anges i 11 kap. i réttegangsbalken.
Beroende pé fallet kan delgivningen med foremaélet for delgivningen alltsa ske exempelvis
personligen (11 kap. 4 § i rittegadngsbalken) eller, om villkoren enligt lagen uppfylls, genom sa
kallad mellanhandsdelgivning (11 kap. 7 § i rattegangsbalken). Nér det giller delgivningar som
ska sdndas till utlandet blir 11 kap. 8 och 9 § i rittegangsbalken tillampliga.

Att anlita en stimningsman har ansetts vara det sitt som rekommenderas for delgivningen av
en varning. Om stdmningsmannen trots forsok inte har lyckats nd den som é&r foremal for
delgivningen och det i drendet inte finns forutséttningar for sidan mellanhandsdelgivning som
avses 1 rittegngsbalken, utfirdar stimningsmannen ett s kallat intyg 6ver hinder. Detta har
betydelse 1 situationer dar delgivningen av en varning maste ske i form av en sérskild
mellanhandsdelgivning enligt lagen om bostadsaktiebolag. Om aktiedgaren, hyresgésten eller
den boende som har fatt ritt att anvénda aktieldgenheten inte har kunnat antriffas trots forsok,
far varningen enligt lagen om bostadsaktiebolag sdndas till honom eller henne i ett
rekommenderat brev som han eller hon anses ha fatt del av den sjunde dagen efter det att brevet
postades (8 kap. 3 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). For att delgivning ska {4 ske pa
detta sétt krdvs det att bolaget kan visa att det forst har gjort tillrdckliga forsok att na aktiedgaren,
hyresgisten eller den boende som har fétt rétt att anvénda aktieldgenheten.

Om den som ska ta emot en delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress ér kénd,
ska man se till att de handlingar som ska delges sénds pé det sétt som foreskrivs sérskilt eller
som har avtalats med staten i fraga (11 kap. 8 § i rittegangsbalken). De sdrskilda bestimmelser
som avses 1 den aktuella paragrafen finns bland annat i EU:s delgivningsforordning
(Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2020/1784), som ér tillimplig i EU-staterna,
och i lagen om internationell réttslig hjdlp och om erkidnnande och verkstéllighet av domar pé
civil- och handelsrittens omrade (426/2015, nedan dven lagen om réttslig hjilp pé civilrittens
omrade).

Om en rittegdngshandling ska delges utomlands, ska domstolen gora en framstéllning till den
utlindska myndigheten om delgivning av handlingen. Handlingar som hanfor sig till en
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rittegdng dr stimningar, kallelser att infinna sig i domstol, uppmaningar att ge in ett skriftligt
bemotande och motsvarande handlingar (18 § i lagen om réttslig hjilp pa civilrdttens omrade,
RP 216/2014 rd, s. 32). Bestimmelsen utgor inget hinder for delgivning av en handling direkt
at den som ansvarar for delgivningar i den frimmande staten, om staten i fraga inte motsatter
sig ett sddant tillvigagangssitt. Det tillvigagangssitt som ska anvidndas vid de delgivningar som
sdnds till varje enskild stat bestdms utifran en separat tillimplig lag och/eller internationella
avtal om delgivning samt de reservationer som avtalsparterna eventuellt har gjort. En
framstillning om réttslig hjalp som géller delgivning ska avfattas pa ett sprdk som den
anmodade myndigheten godtar. De handlingar som ska delges ska fogas till framstéllningen och
de ska vid behov Oversittas till ett sprak som godtas av den anmodade staten (19 § i lagen om
rattslig hjélp pé civilrittens omrade).

Finland har anslutit sig till Haagkonventionen om delgivning (konventionen om delgivning i
utlandet av handlingar i mal och &drenden av civil eller kommersiell natur, FordrS 51/1969).
Konventionen ska tillimpas i alla siddana fall dir en handling 1 ett mal eller drende av civil eller
kommersiell natur ska sdndas utomlands for delgivning och dér adressen till den som ska motta
handlingen &r kind (artikel 1). Dessutom far dven andra handlingar i ett mél eller drende hos en
myndighet eller tjansteman i en fordragsslutande stat oversédndas for delgivning i en annan
fordragsslutande stat pa de sitt som foreskrivs i konventionen (artikel 17). Varje
fordragsslutande stat utser i enlighet med sin egen lagstiftning ett centralt organ som mottar
framstéllningar om delgivning frén andra fordragsslutande stater och vidtar de atgirder som
behovs (artikel 2). I princip ska det centrala organet i den anmodade staten delge eller lata delge
handlingen pa det sétt som ndrmare anges i konventionen (artikel 5). Om den stat som berors
inte gdr nagra inviandningar, innebér konventionen dock inte ndgon inskrdnkning i rétten att
sdnda handlingar med posten direkt till personer i utlandet eller rétten att 14ta delge handlingar
omedelbart genom tjanstemén eller andra behdriga personer i den stat dér delgivningen ska ske
(artikel 10). En del av de avtalsslutande staterna har gjort reservationer som forhindrar
sindandet och delgivningen av handlingar om man inte anvinder sig av ett centralt organ.!
Konventionen innehaller inga sirskilda bestimmelser om tillvigagangssitt i de situationer dér
det finns hinder for att sinda de handlingar som ska delges till en annan fordragsslutande stat
eller dér delgivning pé det sitt som avses i konventionen av ndgon annan orsak inte ar mdjlig.
Det finns inte heller information om nigon etablerad tolkningspraxis i friga om sddana hir
situationer.

Inom Norden giller 6verenskommelsen mellan Finland, Danmark, Island, Norge och Sverige
om inbordes rittshjalp genom delgivning och bevisupptagning (FordrS 26/1975). Den nordiska
overenskommelsen grundar sig pa direktkontakt mellan de behoriga myndigheterna. I Finland
sdnder domstolarna handlingar direkt till den mottagande myndigheten i det andra nordiska
landet.

Forutom det forfarande som ska anvindas vid delgivningen av stimningar kan en sddan varning
som ska foregé besittningstagandet av en aktieldgenhet delges annars bevisligen (8 kap. 3 § 2
mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Med bevislig delgivning avses att det i efterskott gar att
visa att delgivningen har skett. Bevislig delgivning kan alltsa i princip vara vilket forfarande
som helst dar det 1 efterskott gar att visa att mottagaren av varningen har tagit emot varningen.
Eftersom varningen ska vara skriftlig, kan delgivningen emellertid inte ske muntligen. Sddan

! Texten till Haagkonventionen, en forklarande rapport, de stater som omfattas av fordraget och deras
reservationer finns pad Haagkonferensens webbplats:
https://www.hcch.net/en/instruments/conventions/specialised-sections/service
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hir bevislig delgivning kan ske exempelvis i ndrvaro av vittnen. Delgivning kan ske bevisligen
dven pa sa sitt att mottagaren kvitterar att han eller hon har delgetts varningen.

Om det inte dr ként vem som &r aktiedgare eller hyresgést eller som annars har fatt rétt att
anvéinda ldgenheten, kan varningen delges aktiedgaren, hyresgésten eller den som annars har
fatt rdtt att anvénda ldgenheten genom att den publiceras i den officiella tidningen eller nagon
tidning som &r allmén pé orten och genom att information om varningen dessutom lamnas till
den aktieldgenhet som varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning géller.
Aktiedgaren, hyresgésten eller den som fatt rétt att anvénda aktieldgenheten anses da ha fatt del
av varningen den dag da tidningen kommer ut (8 kap. 3 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).
Bestdmmelsen behovs eftersom bevislig delgivning inte dr mojlig om bostadsinnehavaren ar
okénd. Denna bestdmmelse i lagen om bostadsaktiebolag motsvarar den bestimmelse som finns
154 § 4 mom. i lagen om hyra av bostadslidgenhet (481/1995) och som géller delgivning av ett
uppsdgningsmeddelande om det inte &r bekant vem som ir hyresgést. Bestimmelsen fogades
till 82 § 1 den tidigare gillande lagen om bostadsaktiebolag (809/1991) i samband med att lagen
om hyra av bostadsldgenhet stiftades (lag 483/1995, RP 304/1994 rd).

De bestdmmelser om delgivning som finns i lagen om bostadsaktiebolag och lagen om hyra av
bostadsldgenhet ér dven annars nira kopplade till varandra i och med att besittningstagandet av
en lagenhet ocksd paverkar hyresgéstens stillning. Det &r viktigt att en hyresgést delges en
varning eller ett beslut om besittningstagande enligt lagen om bostadsaktiebolag, eftersom ett
beslut om besittningstagande annars kan bli verkstéllbart mot hyresgisten utan att man i nagot
skede har behdvt hora honom eller henne. Om man inte behdvde delge dven en hyresgést en
varning, eller om delgivningen kunde ske genom ett forfarande som var léttare &n enligt lagen
om hyra av bostadsldgenhet, skulle det kunna goras forsok att utnyttja mojligheten att ta en
lagenhet i bolagets besittning som en omvag for att gora sig av med en hyresgést. Hyresgéstens
rattssdkerhet skulle i sd fall vara svagare an vad den &r i enlighet med lagen om hyra av
bostadsldgenhet (RP 216/1990 rd, s. 63).

Om aktiedgaren med anledning av varningen utan drojsmal uppfyller sin skyldighet eller om
rattelse annars sker, fir bolaget inte ta aktieldgenheten i sin besittning. I detta fall ska
aktiedgaren dock ersitta de kostnader som tilldelandet av varningen och sammankallandet av
bolagsstimman har orsakat bolaget (8 kap. 3 § 4 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Det
faststills inte i lagen hur lange en varning ska gélla. En varning ska gélla under en skilig tid,
men vad som &r en skilig tid kan variera i olika situationer. Nér det géller forsummelse av att
betala ett vederlag har det ansetts att en varning ska gélla till dess att vederlaget har betalats.

Bolagsstimmans beslut om att ta en aktieldgenhet i bolagets besittning ska delges aktiedgaren,
hyresgisten och den som bor i aktieligenheten och annars fatt ritt att anvdnda den.
Delgivningen ska ske inom 60 dagar frén det att beslutet fattades pa samma sitt som foreskrivs
i lagen nér det giller delgivning av varning. I annat fall dr beslutet utan verkan (8 kap. 4 § i
lagen om bostadsaktiebolag). Den sérskilda tidsfristen for delgivningen av beslutet har
motiverats med att det ligger i alla de personers intresse vars stillning paverkas av beslutet att
fragan om verkstalligheten av beslutet inte forblir 6ppen alltfor linge (RP 304/1994 rd?, s. 139).

andra sidan konstaterades det i den regeringsproposition som ledde till att det féreskrevs en
tidsfrist pa 60 dagar att det &ven inom denna delgivningsfrist kan uppsta situationer dar beslutet

2 Genom ndmnda proposition forlangdes tidsfristen for delgivning av ett beslut fran 30 till 60 dagar. I
forarbetena till lagen ansags det att en tidsfrist pa 30 dagar ar rétt kort.
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inte kan delges i tid, till exempel nér den som ska delges beslutet vistas utomlands (RP 304/1994
rd, s. 139).

Aktiedgaren, hyresgésten eller den som bor i aktieldgenheten och som annars fétt ritt att
anvianda den kan lata en domstol prova om det finns ndgon sddan grund for tagande av en
aktieldgenhet i bolagets besittning som foreskrivs i lagen. Denna klandertalan om att
bolagsstimmans beslut ska forklaras ogiltigt ska vickas mot bolaget inom 30 dagar fran det att
beslutet om besittningstagande har delgetts (8 kap. 5 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).
Om en aktiedgare vill klandra ett beslut pa grund av att det fore beslutet om besittningstagande
inte har getts ndgon varning pé det sitt som lagen kriver, kan aktiedgaren klandra beslutet i
enlighet med de allménna bestimmelserna i lagen.

Verkstilligheten av ett beslut om besittningstagande forutsitter att aktieligenheten verkligen
kan fas i bolagets besittning. Bolaget har inte rétt att genom egna atgarder och utan aktiedgarens
samtycke ta ldgenheten i sin besittning, dven om ldgenheten skulle std tom och beslutet om
besittningstagande inte skulle ha klandrats. Om aktiedigaren och en eventuell hyresgést i
lagenheten frivilligt gdr med pé att beslutet om besittningstagande verkstélls, behovs det ingen
rattegang eller hjdlp av en utsokningsmyndighet for att forrédtta en vrakning. Om domstolen
forkastar en s&dan klandertalan om bolagsstimmans beslut som giller grunden for
besittningstagandet far domstolens beslut verkstéllas pa samma sétt som en vrikningsdom som
géller en hyresgist (8 kap. 5 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

Om det inte gar att komma dverens med aktiedgaren om att ldgenheten frivilligt 1dmnas 6ver i
bolagets besittning, ska bolaget vicka talan om vrékning i tingsritten for att fa ldgenheten i sin
besittning. Med stdd av en vrikningsdom gér det att ur lagenheten vrika bade den egentliga
svarande som ndmns i domen och en person vars ritt att bo i eller annars anvénda lagenheten
eller lokalen bygger pa svarandens ritt (utsdkningsbalken, 705/2007, 7 kap. 1 §). I
stimningsansokan uppges 1 princip bland annat kdrandens yrkande, de omstdndigheter som
yrkandet grundar sig pa och de bevis som ska ldggas fram till stod for kdromaélet (5 kap. 2 § 1
mom. i rittegangsbalken). I stimningsansdkan uppges dven parternas namn och hemorter samt
hur parternas lagliga foretrddare eller ombud kan nés och den postadress samt en eventuell
annan adress till vilken kallelser, uppmaningar och meddelanden som géller malet kan séndas
(processadress). Om kidranden inte kénner till svarandens kontaktuppgifter, ska kéranden
meddela vad han eller hon har gjort for att f& reda pa dem (5 kap. 2 § 2 mom. i rittegdngsbalken).
Om malet géller vriakning och kdranden meddelar att han eller hon anser att saken inte &r tvistig,
behover som grund for yrkandet endast de omsténdigheter nimnas som yrkandet omedelbart
grundar sig pa. Da behover inte heller bevis uppges. I stimningsansokan specificeras dock exakt
det avtal, den forbindelse eller ndgot annat skriftligt bevis som kdranden 6nskar aberopa (5 kap.
3 § 1 mom. i rittegdngsbalken).

En stdmning i vrakningsrittegang delges pé det sétt som foreskrivs i 11 kap. i rattegangsbalken.
Om den som ska ta emot en delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress &r kénd,
ska domstolen, om inte delgivningen har anfortrotts en part, se till att stimningen delges pé det
sitt som foreskrivs sérskilt eller som har avtalats med staten i fraga (11 kap. 8 § i
rattegangsbalken). Med vistelse avses inte en alldeles kort vistelse. Forutsattningen dr emellertid
inte permanent vistelse utomlands, utan till exempel en flera veckor eller ménader ldng
utlandsresa. Det dr alltsa tillrackligt att den adress &r kénd dér mottagaren av delgivningen vistas
1 delgivningsogonblicket (RP 16/1990 rd, s. 15). Mdjligheterna att ta reda pa adressen till en
svarande som visas utomlands varierar beroende pd maéllandet och alla linder har inte ett
centraliserat befolkningsdatasystem som motsvarar det som finns i Finland. Ansvaret att utreda
svarandens adress samt vad som &r tillrdckliga atgirder for att utreda adressen har bedémts i
bland annat avgdérandet HD 2011:40. Om det inte &r mojligt att klarldgga var mottagaren eller
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den som har befullmiktigats att ta emot delgivningen vistas, ska domstolen skota delgivningen
genom kungorelse. I brottmal kan stimning inte delges svaranden genom kungorelse (11 kap. 9
§ i rittegangsbalken). Delgivning genom kungorelse kommer alltsa i friga endast om det inte
finns ndgra andra delgivningsmetoder att tillgd. Kungdrelse ska tillgripas endast d& domstolen
ar fullstindigt 6vertygad om att en parts bosattningsort dr okdand (RP 16/1990 rd, s. 16).

Domstolen kontrollerar delgivningens laglighet pa tjdnstens vignar, om mottagaren inte foljer
den uppmaning som han eller hon har fatt. Har delgivningen inte verkstéllts inom utsatt tid eller
har den verkstillts felaktigt, och en part har uteblivit fran domstolen eller han eller hon inte har
avgett ett skriftligt svaromal eller en skriftlig utsaga som har begérts av honom eller henne, ska
delgivningen verkstillas pa nytt, om detta inte ska anses onddigt pd grund av att felet ar
obetydligt (11 kap. 18 § i rittegdngsbalken).

Om en svarande som har uppmanats att avge skriftligt svaromal i ett mal dér forlikning &r tillaten
inte har avgivit svaromalet inom utsatt tid, eller inte i sitt svaromal har uppgett pa vilka grunder
han eller hon motsitter sig kdromalet, eller endast dberopar en grund som uppenbart saknar
betydelse for malets avgorande, avgors malet utan att forberedelsen fortsitter. Kéromalet bifalls
dd genom en tredskodom. En tredskodom mot svaranden foérhindras inte av att man i
delgivningen av stimningen har varit tvungen att anvinda sig av delgivning genom kungorelse.
Till den del kidranden har avstétt frdn kdromalet eller detta ar klart ogrundat ska det forkastas
genom dom (5 kap. 13 § 1 mom. i rattegangsbalken). Den part pa vars yrkande en tredskodom
har meddelats ska se till att motparten delges tredskodomen (12 kap. 14 § 1 mom. i
rattegdngsbalken). Den part mot vilken en tredskodom har meddelats har ritt att soka
atervinning vid den domstol som har meddelat domen. Atervinning ska sokas skriftligen inom
30 dagar efter att sokanden vid en utmétning som skett i hans eller hennes nérvaro eller annars
bevisligen har fatt del av tredskodomen. Har tredskodomen meddelats pa grund av att en part
inte har f6ljt en uppmaning att avge skriftligt svaromal eller instilla sig vid domstolen, ska
sddana skél for andring av domen som kan ha haft betydelse vid provningen av malet ndmnas i
ansokan (12 kap. 15 § 1 rattegangsbalken).

En vrakningsdom verkstills enligt det forfarande som anges i 7 kap. i utsékningsbalken. En icke
lagakraftvunnen tredskodom verkstills som en lagakraftvunnen dom (2 kap. 9 § i
utsdkningsbalken). Tidsfristen for dtervinning av en dom utgdr inget hinder for verkstilligheten
av en tredskodom. Enligt huvudregeln édterkallas verkstélligheten genast om den dom som har
utgjort utsokningsgrunden upphivs eller dndras. En verkstélld vrikning aterkallas emellertid
forst efter det att en upphidvande dom har vunnit laga kraft. Om verkstélligheten aterkallas, ska
sokanden ersitta den vrikta for skador till foljd av verkstilligheten och &aterkallandet av den.
Om det dr lampligt ska utmitningsmannen i samband med verkstélligheten pa begéran av
sokanden delge svaranden en kopia av den icke lagakraftvunna tredskodom som utgor
utsokningsgrund (3 kap. 42 § i utsokningsbalken).

Verkstilligheten inleds med en flyttningsuppmaning, i vilken det ska anges den flyttningsdag
pa vilken de som vriks senast ska flytta frén ldgenheten eller lokalen och vad som enligt lag ska
goras med kvarlimnad egendom. Flyttningsuppmaningen skickas till den som vriks béde till
den ldgenhet eller lokal som avses i utsokningsgrunden och dessutom till en annan eventuellt
kénd adress eller Idmnas som slutet eller 6ppet meddelande i den ldgenhet eller lokal som avses
1 utsdkningsgrunden (7 kap. 2 § i utsokningsbalken). Flyttningsuppmaningen ges genom ett
meddelande om anhéngighet som ldmnas till svaranden (3 kap. 33 § i utsdkningsbalken). Ett
meddelande behover inte ges om svarandens vistelseort inte har kunnat redas ut eller om det
finns anledning att anta att meddelandet kdnnbart forsvarar verkstilligheten. Eftersom
flyttningsuppmaningen kan skickas till eller ldmnas i den ldgenhet eller lokal som avses i



utsokningsgrunden utgor enligt forarbetena till lagen det faktum att svarandens vistelseort &r
okénd inget hinder for att ge meddelandet eller flyttningsuppmaningen (RP 216/2001 rd, s. 201).

Om den som vréks inte har flyttat ut senast den dag som nidmns i flyttningsuppmaningen,
verkstélls vriakningen sé att de som ska vridkas samt den egendom som finns i den aktuella
lagenheten eller lokalen avlégsnas darifrén (7 kap. 5 § 1 mom. i utsokningsbalken). Om inte den
som vriks har fort bort sin egendom nér vrikningen inleds, ska utmétningsmannen se till att
egendom som finns i den i uts6kningsgrunden avsedda bostadslagenheten eller lokalen av annat
slag samt i dess omedelbara omgivning fors bort. Egendom av mer &n ringa virde tas om hand.
Virdelos egendom eller egendom som beddms ha ringa vérde forstors. Utmétningsmannen kan
lata en utomstaende forstora egendomen eller tillata sokanden att, om denne sa begir, forfara
som han sjdlv vill med egendom som &r vérdelds eller har ringa vérde (7 kap. 6 § 1 mom. i
utsokningsbalken). Det kan vara svart att dra en gréns for hurdan egendom é&r av sé ringa vérde
att den kan forstoras eller Gverlatas &t sokanden. Ett kriterium dr om foéremalet som separat
forsdljningsobjekt kan vintas ge ett forsdljningspris som Overstiger forsédljnings- och
deponeringskostnaderna (RP 216/2001 rd, s. 205). Nér det dr utom tvivel att flyttningsdagen har
delgetts den som vriks och han eller hon inte har tagit hand om sin egendom, kan kvarldmnad
egendom av ringa virde jamstillas med dvergiven sddan. Om situationen 4r den motsatta &r
forsiktighet pa sin plats. Verksamheten ska oOverensstimma med bestimmelserna om
egendomsskydd i 15 § i grundlagen (RP 216/2001 rd, s. 205).

Egendom som é&r foremal for vrikning kan utmétas dven om gildenédren skulle ha rétt att undanta
den fran utmétning. Utmétt och annan omhéndertagen egendom séljs pa det sitt som foreskrivs
i 5 kap. i utsokningsbalken. Ett eventuellt overskott av kdpesumman redovisas till den som
vréakts, om hans eller hennes redovisningsadress ar kénd och deponeras i annat fall for hans eller
hennes rikning. Finns det kontaktinformation om den som vrikts ska han eller hon omedelbart
efter vrikningen underrittas om vad som har gjorts med hans eller hennes egendom (7 kap. 7 §
1 utsdkningsbalken).

Vrékningen kan dven verkstéllas sé att egendomen ldmnas kvar och den som vréks forhindras
att fa tilltrade till lagenheten eller lokalen. Med egendomen ska det inom en ménad forfaras pa
det sitt som anges i 7 kap. 6 § 1 mom. i uts6kningsbalken. Egendomen kan ocksa siljas pé
platsen, om inte den som vréks sjalv fore det vill fora bort den. Egendom far inte l1dmnas i en
bostadsldgenhet om det orsakar s6kanden mer dn obetydlig oldgenhet (7 kap. 6 § 2 mom. i
utsdkningsbalken).

I frdga om djur, egendom som inte tal forvaring eller som &r farlig samt observerade och fran
den Ovriga egendomen avskiljbara fotografier, dokument och motsvarande foremal ska
utmétningsmannen forfara pé ett sitt som med beaktande av omstindigheterna kan anses vara
skaligt (7 kap. 6 § 3 mom. i utsdkningsbalken). I lokalen kan det finnas fotografier eller
dagbdcker som har affektionsvérde for den som vraks eller viktiga handlingar, sdsom bokforing,
kvitton och fakturor. Om fotografierna och handlingarna kan skiljas frén den 6vriga egendomen
ska de tas till vara (RP 216/2001 rd, s. 206). Hur ldnge ovanndmnda material kan foérvaras beror
pa vilka forvaringsutrymmen utmétningsmannen har till sitt férfogande och huruvida den som
vriks kan véantas komma och avhamta det.

Nér en aktieldgenhet har tagits i bolagets besittning ska styrelsen utan drojsmal for den tid
besittningen varar hyra ut den till en ldmplig hyresgést mot gingse hyra. Om overtagandet inte
beror pa forfarandet av den hyresgist som bor i aktieldgenheten eller ndgon annan boende eller
av den som annars fétt ratt att anvinda aktieldgenheten, ska bolaget i forsta hand ingd ett
hyresavtal med honom eller henne for den tid besittningen varar. Ar aktieldgenheten inte i ett
sadant skick att den kan hyras ut, ska det forst goras behdvliga reparationer i den pa aktiedgarens
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bekostnad. Hyresgéstens ritt att besitta aktieldgenheten upphdr utan uppsédgning senast nér
bolagets besittning upphdr, oberoende av vad som har avtalats om hyresforhallandets langd (8
kap. 6 § 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Bolaget har ritt att av hyran innehélla betalning
for kostnaderna for besittningstagandet, for sina kostnader for reparation av aktieldgenheten, for
utestdende bolagsvederlag och for de poster av vederlaget som aktiedgaren ska betala medan
bolaget har akticligenheten i sin besittning. Aterstoden ska utan drojsmél redovisas till
aktiedgaren (8 kap. 6 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

De omstidndigheter som har lett till att aktieldgenheten har tagits i besittning kan under
besittningstiden forédndras sé att det kan bli motiverat att avbryta besittningstagandet. Lagen om
bostadsaktiebolag innehéller ingen uttrycklig bestdimmelse om avbrytande av ett
besittningstagande, men en aktiedgare kan med stod av de allménna bestimmelserna i lagen ha
ratt att krdva att drendet omprdvas, om situationen har fordndrats pé det sétt som framgér ur
rattspraxis om omprovning av bolagsstimmodrenden. I praktiken beaktar bolagen i allménhet
pa eget initiativ de fordndrade forhallandena sa att besittningstagandet kan avbrytas. Praxis
grundar sig i sista hand pé lekmannafSrvaltningens vilja att undvika besvérliga tvister som kan
minska boendetrevnaden och orsaka ataganden och ansvar som lekmannaférvaltningen
betraktar som besvirliga (ér aktieldgenheten uthyrd till gdngse pris, har valet och kontrollen av
hyresgister gjorts tillrackligt omsorgsfullt osv.) (RP 24/2009 rd, s. 169).

3 Bedomning av nulédget

Vid tillimpningen av bestimmelserna om besittningstagande av en aktieldgenhet har det
forekommit situationer dér tagandet av en ldgenhet i bolagets besittning har forhindrats av att
det inte har varit mdjligt att pa det sétt som lagen kriaver sdnda behovliga delgivningar till en
mottagare som visas utomlands. S& har det varit bland annat i fall dér aktiedgaren bor eller vistas
permanent i en stat till vilken det inte dr mojligt att sinda delgivningar pa grund av att post- och
budtjansterna inte fungerar och diar man inte heller kan anvinda elektroniska forbindelser for
att sinda over de handlingar som ska delges. Det dr ocksd mojligt att en kidnd adress till den som
ar foremal for delgivningen finns i en stat till vilken det pa grund av att det saknas ett sadant
internationellt avtalsarrangemang och/eller myndighetssamarbete som skulle behovas inte ar
mojligt att sdnda en delgivning.

Under de senaste aren har det forekommit problem exempelvis i situationer dér det har funnits
behov av att ta aktieldgenheter i besittning medan aktiefigarna befinner sig i Ryssland. Vanligen
har det varit friga om att skyldigheten att betala vederlag har forsummats. Det 4r mojligt att de
aktiegare som vistas i Ryssland inte har kunnat betala bolagsvederlag till de finlindska
bostadsaktiebolagen pd grund av de internationella sanktionerna. De har inte heller
nddvindigtvis kunnat komma till Finland for att underhalla aktieldgenheten eller for att
vidareuthyra den. Enligt den utredning av Finlands Fastighetsforbund som presenterades i
samband med beredningen har det till exempel i sydostra och Ostra Finland forekommit
svérigheter i anslutning till grénsoverskridande delgivningar i atminstone nagra hundra
bostadsaktiebolag.

I lagen om bostadsaktiebolag har man inte beaktat situationer dar det inte dr mojligt att pa det
sitt som lagen krdver sinda sddana delgivningar som ett beslut om besittningstagande
forutsitter till en aktiedgare som bolaget kénner till och som visas utomlands. Nir ett
besittningstagande forhindras innebér det att bostadsaktiebolaget inte kan anvinda sig av sadant
besittningstagande av en aktieldgenhet som det foreskrivs om i lagen som ett sétt att ingripa i
aktiefigarens forfarande nir det orsakar oldgenhet eller storningar. Om ett besittningstagande
forhindras kan bolaget exempelvis inte vidareuthyra aktieligenheten for att fa in de
bolagsvederlag som inte har betalats. Eftersom finansieringen av ett bostadsaktiebolags
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verksamhet i1 det vésentliga grundar sig pa de bolagsvederlag som tas ut av aktiedgarna, kan
man bli tvungen att ta ut ett hdgre bolagsvederlag av de andra aktiedgarna for att tdcka bolagets
utgifter. Om betalningen av vederlag har avbrutits for flera aktieligenheter och/eller bolagets
andra aktiedgare inte klarar av att betala ett hogre bolagsvederlag, kan detta ha en storre effekt
for bolagets ekonomiska situation. Aktiefigarna kan ha s& ménga obetalda vederlag att det, for
att bolagets underhallsutgifter fortlopande ska tdckas, krévs betydande hdjningar av vederlaget,
om ldgenheterna inte kan fés i bolagets besittning och uthyrda i syfte att ticka de obetalda
vederlagen. Om en relativt stor andel av vederlagen blir obetalda, kan det leda till en &tminstone
tillfallig méirkbar hojning av vederlaget.

Den tidsfrist pd 60 dagar som géller for delgivingen av ett beslut om besittningstagande av en
lagenhet har i praktiken ibland visat sig vara for kort, i synnerhet da beslutet ska delges en
aktiefigare som vistas utomlands. Om tidsfristen 6verskrids innebér det att beslutet, enligt lagen,
ar utan verkan, och d& kan bolaget inte ldngre &beropa det och myndigheterna kan inte ge
handriackning vid verkstéillandet av beslutet (RP 216/1990 rd, s. 64). Detta kan inte anses vara
en dndamalsenlig foljd i de fall dér ett bolag har behov av att ta en ldgenhet i besittning genom
att pa behorigt sétt besluta om ett ingripande i en forseelse som orsakar oldgenhet, men dir
bolaget i praktiken inte har nagra tillgéngliga medel for att delge beslutet inom tidsfristen.

Pé samma sétt som nér det géller s kallade utomprocessuella delgivningar som ska séndas till
utlandet med stod av lagen om bostadsaktiebolag kan det uppsta problem dven vid behandlingen
av en sadan talan om vrdkning som behdvs for verkstilligheten av ett beslut om
besittningstagande. Om det finns information om den adress som &garen till den aktieldgenhet
som ska tas i besittning har i utlandet, &r det inte mojligt att anvinda sig av sddan delgivning
genom kungorelse som avses i 11 kap. 9 § i rittegangsbalken for delgivningen av stimningen,
och delgivningen maste ske i form av sddan delgivning som avses i kapitlets 8 §, pa det sétt som
foreskrivs sérskilt eller som har avtalats med staten i fraga. Det kan emellertid i praktiken finnas
hinder for delgivning av det sistndmnda slaget, exempelvis om det inte finns tillgéng till sddana
postforbindelser som behdvs for att sinda de handlingar som ska delges till utlandet och det inte
gér att ordna internationellt samarbete for verkstédllandet av delgivningar pa nagot annat sétt
(t.ex. genom elektronisk kommunikation). I rittegangsbalken har man inte beaktat situationer
dér sédan delgivning som avses i lagens 11 kap. 8 § till en mottagare som visas utomlands och
vars adress dr kdnd inte dr mojlig pa grund av att det i praktiken inte dr mojligt att verkstilla
delgivningen. Nér det géller beslut om besittningstagande och verkstélligheten av sddana beslut
varierar det 1 praktiken fran fall till fall om man kénner till adressen till den som ska ta emot
delgivningen. Forutsittningarna for att ett beslut ska kunna verkstillas varierar alltsa i viss man
slumpartat beroende pa om en adress i utlandet till den som &r féoremal for delgivningen ar kénd
eller mgjlig att ta reda pa. Detta kan inte anses vara dndamalsenligt i fall dir delgivningen till
en kidnd adress i utlandet i praktiken inte dr mdjlig och bolaget har behov av att ta
aktieldgenheten i besittning pa grund av en séddan forseelse av aktiedgaren, hyresgésten eller
nagon som annars har fatt ritt att anvénda ldgenheten som orsakar storre &n ringa olédgenhet.

4 Malsédttning

Genom detta forslag strdvar man efter att mojliggora sddan delgivning av en varning och ett
beslut som enligt lagen om bostadsaktiebolag ér en forutsittning for besittningstagandet av en
aktieldgenhet nir det géller delgivning till en aktiedgare som bolaget kénner till och som visas
utomlands, och vars adress ar kénd, i fall dér bevislig delgivning enligt lagen inte &r mojlig.
Malet &r att man dven i s&dana situationer med till buds stiende medel ska forsoka delge
aktiefigaren en varning och ett beslut. I praktiken forutsétter detta att man anvander sig av s
kallad delgivning genom kungorelse som en sista utvég trots att man genom detta forfarande de
facto inte kan sékerstilla att informationen nér dgaren till den aktieldgenhet som ar foremal for
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besittningstagandet. Det delgivningssitt som foreslas i propositionen blir aktuellt enbart i
situationer dar det pa ett tillfredsstillande sdtt kan visas att det inte &r mdjligt att sénda
delgivningen till utlandet pa nigot annat sétt. Avsikten med propositionen &r inte att paverka
delgivningar i Finland eller i de fall dér delgivning till utlandet &r moéjlig. De sistndmnda fallen
ar sérskilt de fall dér delgivningar i praktiken kan verkstillas pa ett tillfredsstdllande sétt genom
de forfaranden som anges i EU:s delgivningsforordning och pé det sétt som de nordiska ldnderna
har kommit 6verens om nir det giller delgivning. Darfor foreslas det att delgivning i de nimnda
fallen inte ska omfattas av forslaget. I de situationer som omfattas av forslaget bor mojligheterna
att sinda en delgivning till utlandet bedémas fran fall till fall.

Ett annat mal med forslaget &r att se till att ett beslut om besittningstagande av en ligenhet inte
blir utan verkan pé grund av att man Sverskrider tidsfristen for delgivning av beslutet av orsaker
som bolaget inte kan paverka med de medel som det har till sitt forfogande. For att detta mal
ska nas kravs det att den bestimmelse som géller tidsfristen for delgivning av beslutet ses over.

Forslaget har ocksa som mal att underlatta verkstélligheten av ett beslut om besittningstagande
av en aktieldgenhet som har fattats i enlighet med lagen om bostadsaktiebolag i situationer dér
det, nér det géller en svarande som vistas utomlands och vars adress &r kénd, inte gar att delge
en stimning pa det sétt som krivs enligt 11 kap. 8 § i rattegdngsbalken, eftersom delgivningen
till utlandet inte 4r mojlig. Med tanke pa besittningstagande som réttsmedel har det i praktiken
ingen betydelse att man andrar enbart bestimmelserna i lagen om bostadsaktiebolag, om
verkstélligheten av ett beslut om besittningstagande forhindras av att besittningen av lagenheten
inte 6verlamnas frivilligt till bolaget. Ett bostadsaktiebolag kan inte sjdlvt vidta atgéarder for att
verkstélla ett beslut om besittningstagande som har fattats i enlighet med lagen, utan
verkstélligheten forutsitter en vrakningsdom och att den verkstills genom ett forfarande enligt
utsokningsbalken. Det foreslas att tillimpningsomrédet for forslaget avgransas pd samma sétt
som for det forslag som géller delgivning av en varning och ett beslut om besittningstagande.

S Forslagen och deras konsekvenser

Det foreslas att det till 8 kap. 3 § i lagen om bostadsaktiebolag fogas en bestimmelse enligt
vilken en varning om tagande av aktieldgenhet i besittning kan delges genom att offentliggdra
den i den officiella tidningen och genom att information om varningen ldmnas till den
aktieldgenhet som varningen om tagande av aktieldgenheten i bolagets besittning géller, om
delgivning av varningen till en saddan aktiedgare, hyresgist eller person som annars fatt rétt att
anvinda ldgenheten, som vistas ndgon annanstans 4n i en stat som hor till Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet och vars adress ér kidnd, inte 4r mdjlig pa det sétt som foreskrivs
om delgivning av stdmning. Ett delgivningssitt som i huvudsak motsvarar det foreslagna
delgivningsforfarandet kan enligt den géllande lagen anvéndas i situationer nér det inte ar kéint
vem som 4r aktiedgare eller hyresgist eller som annars har fatt ritt att anvianda lagenheten. I
samband med de foreslagna metoderna for delgivning foreslas att bolaget ska sinda information
om varningen till den e-postadress som aktiedgaren, hyresgésten eller den person som bor i
lagenheten och annars fatt rétt att anvinda den har, om e-postadressen ér kdnd for bolaget. Den
dndrade bestimmelsen ska ocksa tillimpas pd delgivning av bolagsstimmans beslut om att ta
en aktieldgenhet i bolagets besittning enligt 8 kap. 4 § 1 lagen.

Till 8 kap. 4 § 1 lagen om bostadsaktiebolag fogas enligt forslaget ett nytt 2 mom. enligt vilket
en tidsfrist pa 60 dagar inte ska tillimpas pé delgivning av beslut om att ta en aktieldgenhet i
besittning till en sddan aktiedgare, hyresgést eller person som bor i aktieldgenheten och annars
fatt rétt att anvénda den, som vistas utomlands. Syftet med undantaget i tidsfristen for delgivning
1 sddana situationer r att sékerstilla att faktorer som bolaget inte kan paverka nir det géller
delgivning av beslut inte leder till att beslutet blir utan verkan. Emellertid dr det motiverat att
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forutsétta att ett bolag som fattat beslut om besittningstagande ocksd i sddana situationer
tillrackligt snabbt vidtar behovliga atgarder for delgivning av beslutet. Av denna orsak foreslés
det i propositionen en tidsfrist pd 60 dagar for sokande av delgivning av beslut, nir beslutet
behover lamnas till en aktiedgare, hyresgést eller person som bor i aktieldgenheten och annars
fatt ritt att anvdnda den, som vistas utomlands.

Det foreslas att det till 8 kap. 5 § i lagen om bostadsaktiebolag fogas en bestimmelse enligt
vilken stdimning i ett vrikningsarende som giller besittningstagande av en aktieldgenhet pd det
sétt som anges 1 11 kap. 9 § i rittegangsbalken kan delges en sddan aktiedgare som vistas nagon
annanstans dn i en stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress
ar kiand, om delgivning annars inte dr mojlig. Nér kungorelseforfarandet anvénds ska ett sddant
meddelande som avses i 11 kap. 10 § i réittegdngsbalken ldmnas till aktieldgenheten. Syftet med
forslaget &r att gora det mojligt att behandla ett vrakningsidrende som géller besittningstagande
av en lagenhet, nér det inte &r mojligt att delge en aktiefigare som vistas utomlands en stimning
pa det sétt som forutsétts i 11 kap. 8 § i rattegangsbalken. Man forsoker forbédttra aktiedgarens
mojlighet att fa kinnedom om en stimning som delges genom kungorelse genom att dessutom
forutsétta att uppgift om stimningen ska lamnas till denne per e-post, om e-postadressen &r
kéand.

Forslagen gor det mojligt att fatta, delge och verkstilla beslut om besittningstagande av en
aktieldgenhet i sadana situationer dir det for niarvarande inte gar pa grund av bestimmelserna i
den gillande lagen och de metoder som ér tillgdngliga for delgivning utomlands. Av forslaget
foljer att ett bostadsbolag som drabbats av oldgenheter som dr storre dn ringa till f6ljd av
forfarande av aktiedigaren, hyresgésten eller den som annars fatt ritt att anvidnda lagenheten i
sddana situationer kan anvdnda metoder enligt lagen om bostadsaktiebolag for att ingripa i
situationen. Detta behdvs till exempel i situationer dér det finns ett behov att ta en ligenhet i
besittning och hyra ut den vidare for att fa in de bostadsvederlag som aktiedgaren inte betalat
och som lett till ekonomiska svérigheter for bolaget och de andra aktiedgarna.

Forslaget kan leda till situationer dér det i ett bostadsaktiebolag fattas beslut om att ta en
aktieldgenhet i bolagets besittning och beslutet verkstills utan att en aktiedgare som vistas
utomlands i1 verkligheten far information om saken. I och med forslaget kan péaféljden till
skillnad fran i1 dag riktas ocksa till en sadan aktiedgare som vistas utomlands och vars adress &r
kédnd vid tidpunkten for delgivningen, men till vars adress det inte & mgjligt att ldmna
delgivningen. Normalt sett paverkar ett sddant beslut inte direkt aktiedgarens egen anvéndning
av den ldgenhet som &r foremal for besittningstagandet, eftersom denne vistas utomlands nér
lagenheten ska tas i besittning. Emellertid begransar beslutet den kommande anvdndningen av
aktieldgenheten under tiden for besittningstagandet oberoende av att en aktiedgare som réttat
till sitt forfarande kan ha rétt att kréva att drendet behandlas vid en bolagsstimma for att avsluta
besittningstagandet pa grund av fordndrade omstiandigheter. Om det handlar om att bolaget tar
en av aktiedgaren uthyrd aktieldgenhet i besittning, kan beslutet i praktiken innebéra att den
hyra som betalas for ldgenheten i forsta hand anvénds for att ticka det obetalda
bolagsvederlaget. Bolagets besittningstagande av en aktieldgenhet som dgs av en aktiedigare som
vistas utomlands kan & andra sidan ligga i dgarens intresse, om denne ar forhindrad att uppfylla
sina skyldigheter enligt lagen om bostadsaktiebolag om betalning av bolagsvederlag eller
tillrdcklig 6vervakning av en hyresgést som bor i ldgenheten eller nigon som annars fatt ritt att
anvinda ldgenheten.

Delgivning i den officiella tidningen har konsekvenser for skyddet for aktiedgarens privatliv,
inbegripet skyddet for personuppgifter. Konsekvenser uppstar sirskilt av att de uppgifter som
offentliggdrs innehaller information om personnamn och om grunden for besittningstagandet.
Av offentliggérande av uppgifter i ett allmént datanit foljer att de senare kan anvéndas for ett
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sadant syfte som man inte kunnat forutse nér de offentliggjordes. Det att aktiefigaren inte betalat
bostadsvederlag kan bland annat tyda pé att denne har ekonomiska svérigheter. Uppgifter om
betalningsstorningar har i sig inte betraktats som kénsliga uppgifter, men behandlingen av dem
kan ha konsekvenser for en persons stéllning och verksamhetsmdjligheter och behandlingen av
sddana uppgifter dr forenade med risker med tanke péd skyddet for personuppgifter (GrUU
8/2022 rd). Offentliggorandet av de uppgifter som avses i forslaget medfor inte nagon stdrre
risk med tanke péd skyddet for personuppgifter &n vad som redan nu &r forknippad med
kungorelse i den officiella tidningen som ett etablerat forfarande. Riskerna med ett
offentliggdrande begrinsas av att publikationerna av den officiella tidningen éar tillgéngliga i
webbtjansten som separata filer och det r till exempel inte mojligt att géra en massokning i de
uppgifter som offentliggdrs.

Det foreslagna kungdrelseforfarandet dr avsett att vara en sista metod for delgivning av en
varning, ett beslut om besittningstagande och stimning i ett vrikningsérende, nir Gvriga
delgivningssatt dr forhindrade. Forslaget paverkar séledes inte tillimpningen av
Haagkonventionen om delgivning eller ndgot annat internationellt avtalsarrangemang.

6 Alternativa handlingsvégar

Till uppgiftsbeskrivningen for den arbetsgrupp som berett propositionen hor enligt
regeringsprogrammet for statsminister Orpos regering bland annat att gora det lattare att ingripa
i storningssituationer i husbolag och att ta bostdder i besittning (se s. 134). Vid sidan av de
forslag till bestimmelser som ingar i propositionen har man i samband med beredmngen
identifierat mdjligheten att utveckla bestimmelserna om besittningstagande med avseende pa
bland annat elektroniska delgivningsmetoder. Dessutom har man foreslagit att en aktiedgare
som vistas utomlands skulle kunna utse eller skulle utse en foretrddare i Finland till vilken
delgivningar kunde lamnas. Dessa delgivningssatt mojliggoér dock som séddana inte delgivning i
situationer dir aktiedgaren inte meddelat elektroniska kontaktuppgifter till bolaget eller inte
utsett en foretrddare. Tidtabellen for beredningen av propositionen har inte gjort det mojligt att
bedoma sddana mera omfattande alternativ.

Vid sidan av det foreslagna nya 2 mom. i 8 kap. 4 § i bostadsaktiebolagslagen har man i samband
med beredningen undersokt en eventuell dndring av den géllande bestimmelsen i 1 mom. med
avseende pa att slopa tidsfristen pa 60 dagar for delgivning av bolagsstimmans beslut om att ta
en aktieldgenhet i besittning. I samband med en sadan dndring 4r det i lagen mdjligt att forutsitta
delgivning av beslutet utan drojsmal efter att beslutet fattades varvid vad som &r delgivning utan
drojsmal enligt bestimmelsen ska bedomas fran fall till fall och i beddmningen av detta kan
ocksé tiden for delgivning av beslutet till utlandet beaktas. Den nuvarande lagstiftningen har
emellertid bedomts fungera i de fall dé& det finns tillrickliga metoder for delgivning av beslut
inom den tidsfrist som anges i lagen. Tidtabellen for beredningen av propositionen har inte gjort
det mojligt att grundligt bedoma konsekvenserna av ett mera omfattande alternativ.

Avsikten dr att utvirdera bestimmelserna om besittningstagande av aktieldgenhet som ett led i
den pagdende reformen av lagen om bostadsaktiebolag.

7 Remissvar
Det kom in 28 yttranden om arbetsgruppens mellanrapport och en sammanfattning av dem &r

tillgdnglig pa adressen: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165613. Nastan alla
remissinstanser ansig att dndringsforslagen rent allmént kunde understddjas.
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En del av remissinstanserna foreslog att forutsittningarna for att anvénda sig av sddan
delgivning genom kungdrelse som foreslds skulle preciseras i den fortsatta beredningen.
Motiveringarna i propositionen har kompletterats till f6ljd av responsen. Vidare forslogs det att
tillimpningsomradet for de bestimmelser som géller delgivning genom kungdrelse skulle
utvidgas sé att det ocksd omfattade Europeiska Unionens medlemsstater och staterna inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. [ Overensstimmelse med arbetsgruppens
mellanrapport har det i den fortsatta beredningen av propositionen beddmts att man genom
forslaget inte bor avvika fran EU:s delgivningsforordning, vilken ska tillimpas pé delgivning i
Europeiska unionens medlemsstater. Det finns inte heller négot behov av att utvidga
tillimpningsomréadet for forslaget sd att det skulle gélla delgivning till andra stater inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet, eftersom sadan delgivning i1 allménhet kan
verkstillas pa ett tillfredsstdllande sitt inom ramen for andra arrangemang, sdsom den nordiska
overenskommelsen om delgivning.

En del av remissinstanserna foreslog att bestimmelserna om delgivning genom kungorelse
skulle kompletteras med sétt pa vilka man kan forsoka bidra till att informationen om en sak
verkligen nér den person som berdrs. Med anledning av responsen har den bestimmelse som
géller delgivning av en varning om besittningstagande (8 kap. 3 § 5 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag) dndrats sa att uppgift om en varning som har delgetts pa det sétt som avses i
forslaget ska sdndas inte bara till aktiedgaren, utan dven till en hyresgést och den som bor i
aktieldgenheten och som annars har fatt rétt att anvinda ldgenheten, om deras e-postadress ar
kidnd for bolaget. Bestammelsen tillimpas ocksd pa delgivningen av ett beslut om
besittningstagande. Den bestimmelse som géller delgivning av stimning i ett vrakningsmal (8
kap. 5 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag) har i den fortsatta beredningen kompletterats sa
att uppgift om en stimning som har delgetts i dverensstimmelse med forslaget ska sédndas per
e-post till aktiedgaren. Eftersom anvéndningen av sidan delgivning genom kungorelse som
avses 1 forslaget ofta grundar sig pa att det inte 4r mdjligt att sdnda 6ver de handlingar som ska
delges till malstaten, foreslas det inte i propositionen att handlingar ska séndas separat per post
till mottagaren nar man anvander sig av delgivning genom kungorelse.

En del av remissinstanserna hade sddana mera omfattande forslag pa hur bestimmelserna om
besittningstagande av en aktieligenhet kunde utvecklas som det inte har varit mdjligt att bedoma
inom tidsramen for den fortsatta beredningen av propositionen. Avsikten &r att beddmningen av
behovet av dndringar i lagen ska fortsdtta som en del av den pagaende uppdateringen av lagen
om bostadsaktiebolag.

8 Specialmotivering

8 kap. Tilltrade till en aktieldgenhet och tagande av en aktieligenhet i bolagets
besittning

3 §. Tilldelande av varning. Det foreslés att det till paragrafen fogas ett nytt 5 mom. i vilket det
foreskrivs om delgivning av varning nér en delgivning som avses i paragrafens 2 mom. inte &r
mojlig pé det sétt som foreskrivs om delgivning av stimning till en sadan aktiefdgare, hyresgést
eller person som annars fatt ritt att anvdanda ldgenheten, som vistas ndgon annanstans 4n i en
stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. I sddana fall kan en varning delges
genom att offentliggora den i den officiella tidningen och genom att information om varningen
lamnas till aktieldgenheten. Bolaget svarar for att ansdka om offentliggérande i den officiella
tidningen och for att varningen ldmnas till aktieldgenheten. Aktiedgaren, hyresgésten eller den
som annars fétt rétt att anvéinda aktieldgenheten anses da ha fatt del av varningen den dag dé
tidningen kommer ut.
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Det delgivningssitt som avses i momentet ska tillimpas nér adressen i utlandet till den som ar
foremal for delgivningen &r kénd. I de situationer da ett bostadsbolag begir att en stimningsman
ska delge en varning, star till stimningsmannens foérfogande de medel for delgivning av
rittegdngshandlingar i omfattande tvistemal som avses i 11 kap. i rittegangsbalken. Om den
som ska ta emot en delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress ar kind, ska det
enligt 11 kap. 8 § i rittegangsbalken ses till att de handlingar som ska delges sénds pa det sétt
som foreskrivs sérskilt eller som har avtalats med staten i fraga. Sarskilda bestimmelser som
ska tillimpas pé delgivningar finns till exempel i EU:s s kallade delgivningsférordning, och i
forslaget foreslas inga undantag fran den. I fradga om delgivning som ldmnas till andra stater dn
Europeiska unionens medlemsstater kan sddana internationella avtal om delgivning bli
tillimpliga som tilldimpas nér en rittegangshandling eller ndgon annan handling behover sdndas
till utlandet for delgivning (t.ex. Haagkonventionen om delgivning). Forslaget paverkar inte
delgivningar mellan de nordiska linderna pé vilka tilllimpas en Overenskommelse mellan
Finland, Danmark, Island, Norge och Sverige om inbdrdes rittshjidlp genom delgivning och
bevisupptagning. Det dr emellertid mojligt att behovet av delgivning géller en stat som inte
anslutit sig till internationella 6verenskommelser om delgivning.

Delgivning pa det sétt som avses i det foreslagna momentet forutsétter att det konstateras att
delgivning inte dr mojlig till en mottagare som vistas utomlands och vars adress ar kénd. Det
ska bedomas fran fall till fall om denna forutséttning uppfylls. Delgivning kan forhindras till
exempel av att det inte 4r mojligt att Iamna de handlingar som ska delges till mélstaten, eftersom
det inte finns tillgédngliga post- och budtjanster. Nar malstaten dr part i den internationella
overenskommelse som ska tillimpas pé delgivningen, bestims séttet for delgivning av
handlingar utifran 6verenskommelsen. Exempelvis dr de stater som hor till Haagkonventionen
for delgivning, kraven for lamnande avhandlingar och kontaktuppgifter till de behdriga centrala
organen i delgivningsdrenden for varje avtalsstat allmént tillgdngliga pd webbplatsen for
Haagkonferensen for internationell privatrétt. Delgivning i enlighet med Haagkonventionen om
delgivning kan forhindras dven om malstaten ar part i avtalet, om delgivningen forutsitter en
begéran till ett centralt organ och staten inte har meddelat det centrala organets kontaktuppgifter
for mottagande av begéran eller de meddelade kontaktuppgifterna inte fungerar. Delgivning pé
det sétt som avses i momentet kan forhindras, trots att man lyckas lamna handlingarna som ska
delges till mélstaten, om det inte gir att f4& nigon utredning om att delgivningen skett pd
tillborligt sdtt av myndigheten i mélstaten for delgivningen. Nér ett bostadsaktiebolag soker
delgivning av en varning utomlands pa det sitt som foreskrivs om delgivning av stimning, ska
stimningsmannen i sddana situationer som avses i forslaget utfarda ett sa kallat intyg Gver
hinder av vilket framgér att det i fallet inte & mdjligt med delgivning utomlands tillsammans
med behovliga motiveringar.

Det foreslagna delgivningsséttet motsvarar till storsta delen sddan delgivning som avses i 3
mom. i paragrafen om bolaget inte kénner till vem som &r aktiedgare eller hyresgist eller som
annars har fatt rétt att anvénda lagenheten. Eftersom bestimmelsen ska tillimpas i situationer
nér en aktiedgare vistas utomlands, ar det i forslaget inte pd samma sétt som i 3 mom. mdjligt
att offentliggdra en varning i en tidning som utkommer pa orten. Forslaget motsvarar i huvudsak
det delgivningsforfarande genom kungorelse som avses i 11 kap. 9 § i réttegdngsbalken, och
som ska tillimpas nir det inte dr mdjligt att klarlagga var mottagaren eller den som har
befullmiktigats att ta emot delgivningen vistas. Forutsittningarna for delgivning av en varning
pa det foreslagna sittet motsvarar i sak forutsittningarna for delgivning genom kungorelse
enligt 11 kap. 9 § i réittegdngsbalken i situationer nér det inte finns andra delgivningsmetoder
att tillgd (RP 16/1990 rd, s. 16).

Om mottagaren av delgivningen inte har en kénd adress i utlandet och man inte lyckas ta reda
pa adressen, kan det bli aktuellt att skota delgivningen av en handling vid en réttegdng genom

17



kungorelse (11 kap. 9 § i rittegdngsbalken). Delgivning genom kungorelse dr mojlig utifran
motsvarande forutsittningar sa att stimningsmannen ldmnar delgivningen av en varning om att
en aktieldgenhet kommer att tas i besittning som en sd kallad utomprocessuell delgivning pa
bolagets begiran. Utan den foreslagna bestimmelsen dr det mojligt att forutsattningarna for ett
verkningsfullt beslut om besittningstagande enligt lagen om bostadsaktiebolag varierar i nigon
man slumpmaéssigt utifran det faktum om adressen i utlandet till foremélet for delgivningen ar
kéind eller kan klarlaggas. Detta kan inte anses vara &ndamélsenligt, nir delgivning till en kidnd
adress utomlands de facto inte dr mdjligt och bolaget behdver ta aktieldgenheten i besittning
med anledning av en forseelse av aktiedgaren, hyresgésten eller den som annars fatt ratt att
anvinda aktieldgenheten som orsakar oldgenhet som ér storre dn ringa.

De delgivningar som offentliggdrs i den officiella tidningen &r tillgéngliga via tidningens
webbtjénst som separata publikationer for varje nummer av tidningen. I den officiella tidningens
webbtjdnst 4r massdkning av uppgifter inte mdjlig. En varning om besittningstagande av en
aktieldgenhet och bolagsstimmans beslut samt stimning i1 ett vrdkningsdrende som géller
verkstillighet av beslutet innehéller personuppgifter och uppgifter som omfattas av skyddet for
privatlivet om aktieégaren och eventuella andra personer som bor i aktieldgenheten, sdsom deras
identifieringsuppgifter, samt uppgifter om grunden for besittningstagandet. Om anvéndningen
av den officiella tidningen pa webben utvidgas for sddan delgivning som avses i forslaget, bor
man uppmirksamma faktorer kring behandlingen av personuppgifter. Uppgifterna ska
begrinsas sa att det av det meddelande som offentliggors 1 den officiella tidningen endast
framgar de uppgifter som ar nddviandiga for att Idmna delgivningen. Nar det géller en varning
om besittningstagande utgdrs sadana uppgifter av de uppgifter som behovs for att identifiera
foremélet for varningen samt vad varningen grundar sig pd (8 kap. 3 § 1 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag). 1 ett beslut om besittningstagande ska det enligt lagen anges vad
besittningstagandet grundar sig pa, hur linge det dr i kraft och vilka utrymmen som
besittningstagandet géller (8 kap. 2 § 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

For att forbittra de verkliga mdjligheterna att f4 information for aktieégaren, hyresgésten eller
den person som bor i ldgenheten och annars fatt rétt att anvéinda den fOrutsitts det i
bestimmelsen att uppgift om delgivning av en varning enligt forslaget ska séndas till e-
postadressen, om den dr kind for bolaget. Aktiedgarens e-postadress betraktas som kénd for
bolaget, om den forts in i aktieldgenhetsregistret for séndande av kallelse till bolagsstimma i
enlighet med lagens 6 kap. 21 §. E-postadressen till aktiedgaren, hyresgésten eller den person
som bor i ldgenheten och annars fétt ritt att anvéinda den kan vara kind for bolaget ockséd om
denne meddelat e-postadressen till bolaget av ndgon annan orsak for kontakt. Nér bestimmelsen
tillimpas, anses delgivning av en varning ha skett genom kungdrelse och genom att varningen
lamnats till aktieldgenheten. Den uppgift som separat ldmnas per e-post betraktas inte som ett
led i delgivningen och beaktas inte i bedomningen av delgivningens giltighet.

Den foreslagna bestimmelsen kommer med stdd av hanvisningsbestimmelsen i 4 § 1 samma
kapitel ocksa att tillimpas pa delgivning av bolagsstimmans beslut om att ta en aktieldgenhet i
bolagets besittning.

4 §. Delgivning av beslut. Till paragrafen fogas enligt forslaget ett nytt 2 mom. om avvikelse
fran den tidsfrist pd 60 dagar som enligt 1 mom. ska tillimpas pa delgivning av beslut om
tagande i besittning, nér beslutet ska delges en saddan aktieéigare, hyresgést eller person som bor
i aktieldgenheten och annars fatt ritt att anvéinda den, som vistas utomlands. I sddana situationer
behover man avvika fran tidsfristen, eftersom det bolag som &r skyldigt att delge beslutet i
samband med delgivning utomlands inte har ndgon faktisk mdjlighet att sdkerstilla att
delgivningen kan ske inom en tidsfrist pa 60 dagar. I samband med beredningen av
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propositionen har det framkommit att tillimpning av tidsfristen p& delgivningar utomlands ofta
i praktiken leder till att beslutet om besittningstagande blir utan verkan.

Bestimmelsen ska tillimpas ndr bolaget soker delgivning av beslutet som sa kallad
utomprocessuell delgivning péa det sétt som foreskrivs om delgivning av stimning. Enligt
forslaget ska bolaget soka delgivning av beslutet inom 60 dagar fran det att beslutet fattades. |
tidsfristen har beaktats den tid som behdvs for att uppritta och dversitta de handlingar som
behovs for sokande av delgivning. Om bolaget inte sokt delgivning av beslutet inom utsatt tid,
ska beslutet enligt 1 mom. vara utan verkan.

5 §. Klander och verkstillighet av beslutet. Till paragrafen fogas enligt forslaget ett nytt 3 mom.
1 vilket det foreskrivs om delgivning av stimning i samband med behandling av vrikningstalan
som vicks for att verkstélla ett beslut om besittningstagande av en aktieldgenhet, nir stimningen
ska ldmnas for kéinnedom till en aktieigare som vistas utomlands.

Pa delgivning av stimning tillimpas bestimmelserna i 11 kap. i riattegdngsbalken. Om den som
ska ta emot en delgivning vistas utomlands och hans eller hennes adress ar kénd, ska domstolen
enligt 8 § i det kapitlet se till att de handlingar som ska delges sénds pé det sétt som foreskrivs
sérskilt eller som har avtalats med staten i frdga. Om det inte &r mojligt att klarldgga var
mottagaren eller den som har befullméktigats att ta emot delgivningen vistas, ska domstolen
enligt kapitlets 9 § skota delgivningen genom kungdrelse. Den sistndmnda situationen kan bli
aktuell ndr man soker om verkstallighet av ett beslut om besittningstagande av en aktieldgenhet
genom att en vrakningstalan vicks mot en aktieigare och domstolen ar helt férvissad om att det
inte gér att klarlédgga aktieéigarens vistelseort. I den forstndmnda situationen kan delgivningen i
praktiken forhindras, om det finns information om aktiedgarens adress, men delgivning inte &r
mojlig pé ett sitt som ar lampligt i situationen. I en sadan situation motsvarar férutsdttningarna
for delgivning i sak det som avses i 11 kap. 9 § rittegangsbalken, varvid det blir aktuellt med
delgivning genom kungorelse, nér det inte finns andra delgivningsmetoder att tillgd (jfr RP
16/1990 rd, s. 16).

Forutséttningarna for att fa adressuppgifter till en aktiedgare som vistas utomlands varierar fran
situation till situation ndr det giller aktieldagenheter som ska tas i besittning. Det dr mojligt att
aktiedgaren har meddelat aktieldgenheten i Finland som sin adress men inte dr antréffbar dér pa
grund av utlandsvistelsen. A andra sidan kan aktiefigarens adress i utlandet vara kind.
Forutséttningarna for att ta reda pé adressuppgifter till aktiedgare som vistas utomlands varierar
bland annat enligt om det i malstaten for delgivningen finns nagot befolkningsregistersystem
eller ndgot annat motsvarande register for adressuppgifter. Utan separata bestdmmelser ér det
mojligt att de verkliga mdjligheterna for att verkstilla ett beslut om besittningstagande 1
praktiken i ndgon man &r beroende av slumpméssiga faktorer, vilket inte kan anses vara
andamaélsenligt.

Det foreslas att det i momentet ska foreskrivas om att delgivning av stdmning till en aktiedgare
som &r svarande i ett vrakningsdrende kan ske genom kungorelse i enlighet med 11 kap. 9 § i
rattegdngsbalken nir delgivning inte annars dr mojlig till en aktiedgare som vistas utomlands
och vars adress ar kdnd. Forutséttningarna for delgivning ska beddmas fran fall till fall {for varje
drende, och domstolen ska nér den tillimpar bestimmelsen forvissa sig om att sédan delgivning
som avses i 11 kap. 8 § i rittegdngsbalken inte &r mojlig 1 drendet. Detta kan bero pa att det till
exempel inte &r mojligt att 1dmna de handlingar som ska delges till mélstaten for delgivningen
pa det sitt som krivs enligt den internationella dverenskommelse om delgivning som ska
tillimpas i drendet. I beddmningen ska man beakta alla de metoder som verkligen finns att tillgd
for att 1dmna handlingarna till malstaten for delgivningen vid tidpunkten for delgivningen.
Bestdmmelsen ska ocksd kunna tillimpas om delgivningen forhindras av att myndigheten i
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malstaten for delgivningen trots forsok inte ger den utredning som behdvs om att delgivning
skett.

Enligt forslaget &r tillimpningen begrdnsad till situationer dir den som é&r foremél for
delgivningen vistas i en stat som inte hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Genom
forslaget avviks dérmed inte fran EU:s delgivningsforordning och det paverkar inte
tillimpningen av 6verenskommelsen mellan Finland, Danmark, Island, Norge och Sverige om
inbordes réttshjélp genom delgivning och bevisupptagning. Forslaget kommer inte heller i
praktiken att paverka tillimpningen av Haagkonventionen om delgivning, eftersom det
foreslagna undantagsforfarandet inte tillimpas i situationer da forfarande i enlighet med
Haagkonventionen om delgivning &r tillgdngligt.

Kungorelseforfarandet dr ett etablerat delgivningssétt for handlingar vid rittegangar, nir det inte
ar mojligt att klarldgga var mottagaren av delgivningen eller den som har befullméktigats att ta
emot delgivningen vistas. I en stimning som offentliggors 1 den officiella tidningen meddelas
vanligtvis utdver identifieringsuppgifter om svaranden ocksé kédrandens krav, som i forslaget
vanligen géller att kdranden ska fa forfoga fritt 6ver aktieldgenheten, att obetalda bolagsvederlag
betalas och att kostnader av kungdrelsen ersitts.

Nér delgivning genom kungorelse anviands, kan man inte vara séker pé att en aktiedgare som
vistas utomlands verkligen far kinnedom om saken. I de fall som avses i forslaget dr det
emellertid mojligt att ocksé information om kungdrelsen faktiskt kan né en aktiedigare som vistas
utomlands, om tillrickligt med information ldmnas om den till den aktieldgenhet som ar foremaél
for besittningstagande. P4 grund av detta foreslds det att det till momentet ska fogas en
bestimmelse om att meddelande om stdmning utan drojsmal ska ldmnas till aktieldgenheten,
vilket kompletterar det kungorelseforfarande som anges i 11 kap. 9 § i rittegdngsbalken. Av det
meddelande som avses i 11 kap. 10 § i rittegangsbalken som ska lamnas till aktieldgenheten
ska framgé det huvudsakliga innehdllet i den handling som ska delges och den plats dér den
finns tillgénglig. For att delgivningen ska vara giltig krévs att ett meddelande ska ldmnas till
aktieldgenheten, men tidpunkten for delgivningen ér den tidpunkt da meddelandet offentliggors
i den officiella tidningen i enlighet med 11 kap. 10 § 1 rittegangsbalken.

Man forsoker forbdttra aktiedgarens verkliga mdjlighet att fa kinnedom om en stimning som
delges pa det sitt som avses i bestimmelsen genom att forutsétta att uppgift om stimningen ska
séndas till denne per e-post, om dennes e-postadress ar kdnd. Aktiedgarens e-postadress kan
vara kind for domstolen utifran de kontaktuppgifter som meddelats i stimningsansokan.
Domstolen kan ocksa sirskilt fraga efter aktieAgarens e-postadress av det bostadsaktiebolag som
ar kdrande. Nar bestdmmelsen tillimpas anses delgivning av stimning ske genom kungdrelsen
och genom att ett meddelande ldmnas till aktieligenheten. Den uppgift som separat ldmnas per
e-post betraktas inte som ett led i delgivningen och beaktas inte i bedomningen av delgivningens
giltighet. Det handlar om en tilldggsatgird med syftet att frimja den svarandes réttsskydd i
saddana undantagssituationer som avses i forslaget.

9 Ikrafttridande

Lagen avses trida i kraft s snart som mojligt. En varning om besittningstagande och
bolagsstimmans beslut samt stimning i ett vrikningsdrende som géller verkstéillande av
besittningstagande kan ldmnas pa det sétt som avses i forslaget, nédr delgivningen sker efter
ikrafttridandet av lagen. Med tanke pa de delgivningssétt som ska anvéndas i drendet dr det till
exempel inte av betydelse ndr den fOrseelse av aktiedgaren som ligger till grund for
besittningstagandet har skett eller ndr bolagsstimmans beslut om att ta ldgenheten i besittning
fattats.
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10 Forhallande till grundlagen samt lagstiftningsordning
Egendomsskydd

Enligt 15 § i grundlagen &r vars och ens egendom tryggad. Genom det grundlagsenliga
egendomsskyddet skyddas av hédvd rittigheter och intressen med ett formogenhetsvirde, bland
vilka dganderitten till foremal 4r den mest omfattande. Aganderitten omfattar i princip alla de
rattigheter som pa nagon sarskild grund inte hor till ndgon annan &n till dgaren eller inte har
sérskilts fran dganderatten.

Agande av bostadsaktier ger ritt att anvinda en aktieligenhet pi det sitt som framgar av
bolagsordningen och att ge ndgon annan rétt att anvinda ligenheten eller en del av den mot hyra
eller ndgon annan ersittning eller utan erséttning. Dessutom medfor dgandet rétt att Sverldta
aktierna och de réttigheter som de medfor. [ de situationer som avses i propositionen paverkar
besittningstagandet av en aktieldgenhet vanligen inte aktiedgarens egen anvindning av
lagenheten vid tidpunkten for besittningstagandet, eftersom den foreslagna delgivningsmetoden
ska tillampas i situationer nir aktiedgaren vistas utomlands. Ett besittningstagande kan begriansa
overlatelsen av besittningsrétten till en ligenhet till ndgon annan sé att den erséttning (hyra) som
betalas for besittningsritten i1 forsta hand anvidnds for att ticka kostnaderna for
besittningstagandet och de forsummade bolagsvederlagen. Man far anta att aktiedgaren har tagit
denna begrinsning i beaktande vid anskaffningen av aktierna. Ett besittningstagande begrénsar
inte aktiedgarens ritt att dverlata aktierna och de réttigheter som de medfor.

Vid bedomning av den begrénsning i egendomsritten som foljer av ett besittningstagande bor
man ocksa beakta den oldgenhet som den forseelse som ligger till grund for besittningstagandet
orsakar bolaget och dess andra aktiedgare. Ett beslut om besittningstagande forutsitter att
grunden for det dr en forseelse som till sin betydelse dr storre dn ringa. Grunderna for
besittningstagande dr noga avgransade i lagen och de bygger pa en forsummelse eller forseelse
som medfor bolaget eller andra aktiedgare oldgenhet som ar storre &n ringa. I propositionen
foreslés inte att grunderna for besittningstagande dndras, utan avsikten med propositionen ér att
andra delgivningsforfarandet nér det géller att fatta och verkstélla beslut om besittningstagande
sd att det finns faktiska mojligheter att anvidnda sig av det rittsmedel som anges i lagen om
bostadsaktiebolag. Genom forslaget forsoker man med tillgdngliga medel sikerstilla att dgaren
av den aktieldgenhet som &r foremél for besittningstagande eller en hyresgédst som bor i
lagenheten eller nagon annan som fatt rétt att anvdnda aktieldgenheten far information om
saken.

For att skydda den aktiedgare som besittningstagandet géller och en hyresgist som bor i
lagenheten eller en person som annars fatt rétt att anvénda lagenheten dr det i regel motiverat
att forutsétta att de ska fa information om varningen och beslutet. Med tanke pd de andra
aktiedgarnas egendomsskydd och de forvéntningar som det berdttigar till dr det dock
problematiskt om brister i delgivningsforfarandet forhindrar besittningstagande som ett
lagstadgat rittsmedel for bolaget. For att uppna balans mellan & ena sidan den aktiedgare som
forfarandet med besittningstagande géiller och den boende och & andra sidan det bolag som fattat
beslut om besittningstagande och dess andra aktiedgare foreslas det i propositionen att nér andra
delgivningssatt utomlands dr forhindrade ska delgivning ske pa ett siddant sdtt som ger
offentlighet och sé effektivt som mojligt nir den som besittningstagandet géller och som det
finns faktiska forutsittningar for. Forutsattningarna for anvindning av sadan delgivning genom
kungorelse som avses i propositionen behdver bedomas fran fall till fall. Det foreslagna sittet
att delge en varning och ett beslut motsvarar till stérsta delen den géllande lagstiftningen i
situationer ndr det inte dr ként vem som ar aktiedgare eller hyresgist eller var denne befinner
sig. Dessutom motsvarar det foreslagna delgivningsforfarandet i huvudsak det forfarande som
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tillimpas for delgivning av handlingar vid rittegangar i de situationer di det pa grund av att
aktiedgarens adressuppgifter saknas inte finns nagot annat tillgangligt delgivningssatt.

Vid bedomningen av forslagets konsekvenser for egendomsskyddet maste man dessutom beakta
att det nér en aktieldgenhet tas i bolagets besittning handlar om en tidsbegrénsad metod i sista
hand som varar hogst tre ar. Bolagsstimman kan besluta eller bemyndiga styrelsen att besluta
om avbrytande av besittningstagandet, om aktiedgaren rittar sitt forfarande eller det annars ar
andamaélsenligt att avbryta besittningstagandet.

Verkstillandet av ett beslut om besittningstagande av en aktieldgenhet kan forutsitta
anskaffning av en vrakningsdom som utsékningsgrund (se nedan vad som ndmns om rétten till
en réttvis rattegang) samt verkstéllande av beslut genom utsokningsforfarande. I det forfarande
for verkstéllande av vrikning som anges i1 utsokningsbalken har behov som giller aktiedgarens
egendomsskydd beaktats bland annat med avseende péd hanteringen av egendom som tillhor den
som vrakts (7 kap. 6 § i utsokningsbalken).

Rditt till en rdttvis rdttegdang

Enligt 21 § i grundlagen har var och en rétt att pa behorigt sétt och utan ogrundat dréjsmal fa
sin sak behandlad av en domstol som ar behdrig enligt lag samt ritt att fa ett beslut som géller
hans eller hennes rattigheter och skyldigheter behandlat vid domstol eller ndgot annat
oavhéngigt rattskipningsorgan. Offentligheten vid handldggningen, rétten att bli hord, rétten att
f4 motiverade beslut och rétten att soka dndring samt andra garantier for en réttvis rittegdng ska
tryggas genom lag.

I sédana situationer som avses i propositionen ska beslutsfattandet och verkstéllandet av beslut
som géller tagande i besittning av en aktieldgenhet i sista hand vara mojliga genom att behdvliga
delgivningar sker genom kungdrelse. Kungorelseforfarandet &r inte en lika effektiv
delgivningsmetod som till exempel delgivning med hjélp av en stimningsman och kan leda till
att den som dr foremal for delgivningen i verkligheten inte far kdnnedom om saken, vilket
begrinsar dennes ritt att bli hord i en rattegédng. Detta &r mojligt ocksé i de situationer som avses
i forslaget, trots att det i lagen forutsitts att det som ett led i kungorelseforfarandet l&dmnas
information till den akticligenhet som &r foremél for besittningstagandet. Dessutom
effektiviseras anviandningen av detta delgivningssitt genom att det forutsatts att det meddelas
om stdimningen separat per e-post, om e-postadressen till mottagaren av delgivningen é&r kénd.
Med anledning av detta maste man granska hur forslaget forhéller sig till principen om horande
(den s.k. kontradiktionsprincipen) och principen om tillgang till réttvisa (s.k. access to justice)
som hor till en rattvis rittegdng. Nér dessa principer beddms och balanseras maste man beakta
behovet av rittsskydd bade for det bolag som fattat beslut om att ta en aktieldgenhet i besittning
och for dgaren av den aktieldgenhet som ar foremal for besittningstagandet.

Med kontradiktionsprincipen avses horande av motparten vid en rittegang, det vill sdga en regel
om att motparten ska ges tillfille att ge sitt bemdtande fore domstolens avgorande. Vid
bedémningen av kontradiktionsprincipen i de situationer som avses i propositionen ar det med
tanke pa aktiedgaren som svarande av betydelse att delgivning genom kungorelse dr begransad
till situationer dér inget annat delgivningssitt dr mdjligt. Forutsdttningarna for
kungorelseforfarandet motsvarar i sak séledes i det ndrmaste det som foreskrivs i 11 kap. 9 § i
rattegangsbalken. Forutséttningarna for kungorelse ska enligt forslaget utredas och konstateras
fran fall till fall.

Enligt artikel 6.1 i den europeiska konventionen om skydd for de méanskliga réttigheterna och
de grundlidggande friheterna ar var och en, vid provningen av hans eller hennes civila rittigheter
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och skyldigheter, berittigad till en réttvis och offentlig riattegang inom skilig tid och infor en
oavhéngig och opartisk domstol som uppréttats enligt lag. I tvistemél har Europadomstolen
godként delgivning genom kungorelse som ett alternativ for delgivning i de fall da det annars
inte varit mojligt att nd den andra parten. Delgivningsforfarandet ska ordnas s att en rittegéng
kan inledas och slutforas ocksa nér svaranden inte &r antrdffbar. Genom delgivning genom
kungorelse far svarandens rétt att bli hord dock inte omintetgdras enligt domstolen och dérfor
maste svaranden ha en mdjlighet att bestrida delgivningen genom kungorelse senare. Det som
foreskrivs om atervinning i en tredskodom i réittegangsbalken tillgodoser sistnimnda krav pé
tillgang till rttvisa for en oantriffbar svarande.

Det bolag som fattar beslut om att ta en aktieldgenhet i besittning behdver i samband med
besittningstagandet fa sin sak pa behdrigt sétt och utan ogrundat dréjsmél behandlad av en
domstol. Ett effektivt ingripande i praktiken i den forseelse som ligger till grund for
besittningstagandet forhindras, om beslutet om besittningstagande inte vid behov kan
verkstéllas med tvangsmedel. Enligt Europadomstolens tolkning utgdrs en réttvis rattegang av
rdtten att fa tilltrade till domstol samt de krav som stélls pd domstolen och réttegangsforfarandet.
Parterna i en réttegdng har utdver ritten att fa tilltrade till domstolen ocksa rétt att fa ett
avgorande i det drende som behandlas och faktisk tillgang till réttvisa. Da &r ett effektivt
domstolsforfarande som genomforts pa ett lyckat sitt det visentliga. Nir mottagaren av
delgivningen &r oantriffbar kan detta bli ohéllbart med tanke pa kérandens tillgang till réittvisa
och genom forslaget forsdoker man losa detta problem med hjilp av det kungorelseforfarande
som i sista hand blir tillgdngligt.

Enligt grundlagsutskottet inverkar delgivningen vésentligt p& hur parternas rétt till en réttvis
rattegang  tillgodoses (GrUU  9/2010 rd). Enligt grundlagsutskottet fOrutsétter
rattsskyddsaspekterna att delgivningen sker sa att de uppgifter som mottagaren behover for att
utdva sina rattigheter delges mottagaren pa ett tydligt och for mottagaren begripligt sétt och i
tillrdckligt god tid (GrUU 5/2016 rd). Grundlagsutskottet har ansett att rétten att bli hérd har
varit en mycket viktig rittsskyddsgaranti sarskilt vid forfarandet i en domstol och att undantag
fran regeln kan tillatas bara av tungt véigande skél. Utskottet har ansett att ett sadant skél till
exempel kan vara att personen inte kan patriffas (GrUU 13/2003 rd). Om ett &drende som ska
avgoras vid domstol géller betydande ingrepp i en persons flera grundldggande rittigheter ska
det inte vara mgjligt att 6verhuvudtaget avvika fran principen om att personen ska beredas
tillfalle att bli hord (GrUU 8/2004 rd s. 3).

Med tanke p& beddmningen av denna praxis av grundlagsutskottet &r det av betydelse att det
kungorelseforfarande som foreslas i propositionen dr begrinsat enligt lagen till vissa fall, dar
forutséttningarna for att anvénda delgivning genom kungorelse som en metod i sista hand ska
sikerstillas fran fall till fall. Den dom som meddelas i sddana fall som avses i propositionen ir
av betydelse for om en aktiedgares aktieldgenhet av bostadsaktiebolaget kan tas i besittning for
viss tid for att ingripa i en forseelse som medfor oldgenhet som dr stdrre dn ringa. Agaren av en
aktieldgenhet som tagits i besittning, mot vilken har meddelats en tredskodom, kan i de fall som
avses 1 forslaget vicka talan om é&tervinning skriftligen inom 30 dagar fran det att denne
bevisligen fatt del av tredskodomen. Om verkstélligheten &terkallas pd grund av att domen har
upphévts eller dndrats, ska sokanden ersitta svaranden for skador till f6ljd av verkstélligheten
och aterkallandet av den.

Skydd for privatlivet och personuppgifter

Enligt 10 § 1 mom. i grundlagen ar vars och ens privatliv tryggat. Narmare bestimmelser om
skydd for personuppgifter utfirdas genom lag. Offentliggérandet av uppgifter som géller
dgaren, hyresgésten eller den som annars fatt ritt att anvdnda den aktieldgenhet som ar féremal
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for besittningstagande i enlighet med de foreslagna delgivningssitten innebér ett ingripande i
skyddet for privatlivet och personuppgifter. Grundlagsutskottet har ansett att det inom ramen
for grundlagen dr mojligt att offentliggéra personuppgifter i form av en offentlig
informationstjanst, om argumenten for det &r godtagbara med tanke pé& garantierna for
rattsskydd och de grundldggande fri- och rittigheterna (GrUU 82/2022 rd, stycke 10, GrUU
2/2017 rd, s. 7, GrUU 65/2014 rd, s. 4/1I—5/1, GrUU 32/2008 rd, s. 2/I—3/11). Enligt utskottets
etablerade utlatandepraxis ar det vasentliga dock att det i ett webbaserat personregister inte gar
att soka uppgifter pa stora grupper utan till exempel bara genom enskild s6kning (t.ex. GrUU
2/2018 rd, GrUU 17/2018 rd, GrUU 17/2019 rd). Utskottet har ansett att denna typ av
avgransning i vissa situationer ar ett villkor for att ett lagforslag ska kunna behandlas i vanlig
lagstiftningsordning (GrUU 32/2008 rd). Nar man beaktar hur pass tillgénglig informationen pa
webben ér och hur stort den sprids jaimfort med de traditionella informationskanalerna har
utskottet ansett att till exempel en bestimmelsebaserad avgrinsning enligt vilken endast
personuppgifter som dr nddvédndiga med tanke pa tillgdngen till information publiceras i
protokoll som blir offentliga i datanit 4r motiverad (GrUU 63/2014 rd, s. 6/1).

Vid bedomningen av offentliggérande av personuppgifter och uppgifter som omfattas av
skyddet for privatlivet 1 friga om den aktiedgare som besittningstagandet géller eller nagon
annan som bor i aktieldgenheten med tanke pé rattsskyddsgarantierna och malen med systemet
med de grundlidggande fri- och réttigheterna bor det beaktas att det foreslagna delgivningssattet
ska anvidndas som en sista metod, nir det inte finns nagot annat tillgéngligt delgivningssétt. I
sddana situationer dr delgivning pd det foreslagna sittet nddvandig for att sdkerstdlla att
bostadsaktiebolaget har metoder for att ingripa i sddana forseelser av aktiedgaren, hyresgésten
eller den som annars fatt rétt att anvénda ldgenheten som orsakar bolaget och de andra
aktiedgarna oldgenhet som &r storre &n ringa. Delgivning pa det sétt som avses i forslaget
forutsétter behandling av personuppgifter. Den réttsliga grunden for behandlingen ar artikel 6.1
fi EU:s allménna dataskyddsforordning, det vill sdga behandlingen ar nodvéndig for andamal
som ror den personuppgiftsansvariges eller en tredje parts beréttigade intressen. Nar det géller
publicering i den officiella tidningen ska man nér bestimmelserna tillimpas folja den princip
om personuppgiftsminimering som avses i artikel 5.1 ¢ i EU:s allménna dataskyddsforordning.
I enlighet med minimeringsprincipen ska man i synnerhet bedéma vilka personuppgifter och
uppgifter som ror privatlivet som dr nodvéndiga for en effektiv delgivning.

Syftet med det foreslagna delgivningsforfarandet ar att sdkerstdlla att de delgivningar som
behovs blir omskoétta dven nir det inte dr mojligt med hjélp av de Svriga delgivningssétten.
Bestdmmelserna kan dérfor anses uppfylla ett mél av allmént intresse och vara proportionell
mot det legitima mél som efterstrdvas i enlighet med artikel 6 1 EU:s dataskyddsfoérordning.
Artikel 86 1 dataskyddsforordningen mojliggdér behandling av personuppgifter och
sammanjamkning av allménhetens rétt att fa tillgang till allmdnna handlingar for utférande av
en uppgift av allmént intresse. I enlighet med artikel 23.1 i dataskyddsforordningen far man i
en medlemsstats lagstiftning med hjilp av lagstiftningsatgirder begrénsa tillimpningsomradet
for de skyldigheter och réttigheter som foreskrivs i de artiklar som nédmns i den punkten, om en
sddan begrinsning sker med respekt for andemeningen i de grundlidggande rattigheterna och
friheterna och utgoér en ndodvéndig och proportionell atgérd i ett demokratiskt samhélle i syfte
att sdkerstilla ndgot mal som ndmns i artikel 23.1. Syftet med de foreslagna
delgivningsforfarandena r att fa tag pa mottagaren av delgivningen och sékerstélla fullgérandet
av behovliga delgivningsforpliktelser for att tillgodose de motiverade behoven hos det
bostadsbolag som fattat beslut om att ta en aktieldgenhet i besittning. Det foreslagna
delgivningsforfarandet kan anses forverkliga en medlemsstats viktiga mél av generellt allmént
intresse som avses i artikel 23.1 e i dataskyddsférordningen. Dessutom hdr malen med de
foreslagna delgivningsforfarandena samman med skyddet av andras rittigheter enligt artikel
23.1 1 och verkstilligheten av civilrittsliga krav enligt artikel 23.1 j. Bestimmelserna kan anses
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vara nddvandiga och proportionella med beaktande av att det av den varning och det beslut om
besittningstagande som offentliggdrs i den officiella tidningen liksom av en stimning endast
framgér de uppgifter som &r ndédvéandiga for att ldmna delgivningen.

Pa de grunder som anges ovan kan lagforslaget behandlas i vanlig lagstiftningsordning.

Kldim

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

Lag
om Andring av 8 kap. i lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut
fogas i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) till 8 kap. 3 § ett nytt 5 mom., till 8 kap. 4 §
ett nytt 2 mom. och till 8 kap. 5 § ett nytt 3 mom. som foljer:

8 kap.
Tilltride till en aktieldgenhet och tagande av en aktieliigenhet i bolagets besittning
338

Tilldelande av varning

Om det inte dr mojligt att delge varningen pa det sétt som foreskrivs om delgivning av
stimning till en sadan aktiedgare, hyresgést eller person som annars har fatt ritt att anvénda
lagenheten vars adress ér kdnd och som vistas ndgon annanstans &n i en stat som hor till
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan varningen delges denne genom att publicera
den i den officiella tidningen och ldmna information om varningen till den aktieldgenhet som
varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning giller. Aktiedgaren, hyresgésten eller
den som annars har fatt rétt att anvianda aktieldgenheten anses dé ha fatt del av varningen den
dag da tidningen kommer ut. Om e-postadressen till aktiedgaren, hyresgésten eller den som
annars fatt rétt att anvinda ldgenheten &r kénd for bolaget, ska uppgift om en varning som
delgetts pa det sitt som avses i detta moment dessutom séndas till e-postadressen i fraga.

4§
Delgivning av beslutet

Den tidsfrist som anges i 1| mom. tillimpas inte, om delgivning av bolagsstimmans beslut till
en aktiedgare som vistas utomlands, hyresgist som vistas utomlands eller person som bor i
aktieldgenheten och annars fatt rétt att anvinda den och som vistas utomlands soks pa det sétt
som foreskrivs om delgivning av stimning. Delgivning av beslutet ska da sokas inom 60 dagar
fran det att beslutet fattades.

58§
Klander och verkstdillighet av beslutet

Stimning i ett vrakningsdrende som géller besittningstagande av en aktieligenhet kan pé det
sétt som anges i1 11 kap. 9 § i rittegdngsbalken delges en sddan aktiedgare som vistas nagon
annanstans dn i en stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress
ar kind, om delgivning annars inte dr mojlig. D4 ska ett meddelande som avses i 10 § i det
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kapitlet utan drojsmal ldmnas till den aktieligenhet som besittningstagandet giller. Om
aktiedgarens e-postadress dr kidnd, ska uppgift om en stdmning som delgetts pa det sitt som
avses 1 detta moment dessutom sédndas till e-postadressen i fraga.

Denna lag trider i kraft den 20 .

Helsingfors den 16 maj 2024

Statsminister

Petteri Orpo

Justitieminister Leena Meri
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Bilaga
Parallelltext

Lag
om #dndring av 8 kap. i lagen om bostadsaktiebolag
I enlighet med riksdagens beslut:

fogas i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) till 8 kap. 3 § ett nytt 5 mom., till 8 kap. 4 §
ett nytt 2 mom. och till 8 kap. 5 § ett nytt 3 mom. som foljer:

Gdllande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap. 8 kap.

Tilltréde till en aktieliigenhet och tagande  Tilltréde till en aktieldgenhet och tagande
av en aktieliigenhet i bolagets besittning av en aktieliigenhet i bolagets besittning
3§ 3§

Tilldelande av varning Tilldelande av varning

(ny) Om det inte dr mojligt att delge varningen

pd det sdtt som foreskrivs om delgivning av
stamning till en sadan aktiedgare, hyresgdst
eller person som annars har fdtt rdtt att an-
vinda ldgenheten vars adress dr kdnd och
som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomrddet, kan varningen delges
denne genom att publicera den i den officiella
tidningen och ldmna information om
varningen till den aktieldgenhet som
varningen om att ta aktieldgenheten i bolagets
besittning gdller. Aktiedigaren, hyresgdsten
eller den som annars har fatt rdtt att anvinda
aktieldgenheten anses dd ha fdtt del av
varningen den dag dd tidningen kommer ut.
Om  e-postadressen  till  aktiedgaren,
hyresgdsten eller den som annars fdtt rdtt att
anvdnda ldgenheten dr kdnd for bolaget, ska
uppgift om en varning som delgetts pad det sdtt
som avses i detta moment dessutom sdndas till
e-postadressen i frdga.
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Gidllande lydelse

43§
Delgivning av beslutet

58
Klander och verkstillighet av beslutet

Foreslagen lydelse

43§
Delgivning av beslutet

Den tidsfrist som anges i 1 mom. tillimpas
inte, om delgivning av bolagsstimmans be-
slut till en aktiedgare som vistas utomlands,
hyresgdst som vistas utomlands eller person
som bor i aktieldigenheten och annars fatt rdtt
att anvdnda den och som vistas utomlands
sOks pd det sdtt som foreskrivs om delgivning
av stimning. Delgivning av beslutet ska dd
sokas inom 60 dagar fran det att beslutet
fattades.

58
Klander och verkstillighet av beslutet

Stimning i ett vrdkningsdrende som gdller
besittningstagande av en aktieldgenhet kan pd
det sdtt som anges i 11 kap. 9 § i
rittegangsbalken delges en sddan aktiedgare
som vistas ndgon annanstans dn i en stat som
hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet och vars adress dr kdnd,
om delgivning annars inte dr mdjlig. Da ska
ett meddelande som avses i 10 § i det kapitlet
utan dréjsmdl limnas till den aktieldgenhet
som  besittningstagandet  gdller.  Om
aktiedgarens e-postadress dr kdnd, ska
uppgift om en stimning som delgetts pd det
sdtt som avses i detta moment dessutom
sdndas till e-postadressen i fraga.

Denna lag triader i kraft den 20 .
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