Regeringens proposition till Riksdagen om fritt finansierade bostadsr éttsbostader och annat

utvecklande av bostadsr attssystemet

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

Propositionen innehaller forslag till andringar
i lagen om bostadsrattsbostader, lagen om
bostadsréattsféreningar, araval agen samt lagen
om rantestdd for hyresbostadslan.

Avsikten & att skapa forutsdttningar for
produktion av fritt finansierade
bostadsréttsbostader. FOr nédrvarande kan
bostadsrattshostéder bara byggas med statligt
stod, med aravaldn eller med rantestodd an.
Fritt finansierade bostadsréttsbostader skall
kunna &gas dels av de samfund som enligt
gdllande lag har rat at &ga
bostadsréttsbostdder  finansierade med
statsstod, dels av andra samfund som
foreskrivs ndrmare i lagen. Valet av boende
skall vara oreglerat, vilket innebér att agarna
till husen far rétt att vaja boende till de fritt
finansierade bostaderna. Vid valet av boende
kan dessutom samma kriterier och
forfaranden tillampas som i frdga om
bostadsrattshostéder med statsstdd. | 6vrigt
skall samma réttigheter och skyldigheter som
betréffande |agenheter byggda med statsstéd
gdla anvandningen av fritt finansierade
lagenheter i frdgga om  husdgarna,
bostadsréttshavarna och de som hérleder sina
rattigheter genom dem. Ocksa systemets
varaktighet och boendetryggheten skall
ordnas enligt samma principer som vid
produktion med statsstdd. Bestdmmelserna
om almannyttig bostadsproduktion &andras
till att bara galla produktion med statsstod.
Vaet av boende forbéttras genom att
sokandena far rétt att fa ett villkorligt beslut
om sin  behorighet att godtas som
bostadsrattstagare. Husigarna  alaggs
skyldighet att ersétta skador som uppstar, om
den som godtagits som bostadsrattstagare
eller mottagare av Overldtelse inte far den
sokta bostadsrétten pa grund av ett felaktigt
forfarande fran husagarens sida eller av en
representant for honom.

Avsikten ar ocksa att fortydliga reglerna
angdende vilken typ av  avgifter
bruksvederlaget far tas ut for. Enligt forslaget
skall en kalkyl for de utgifter som téacks med
bruksvederlag ingd i noterna till bokslutet.
Rétten for bostadsréttshavare och for dem
som hérleder sina réttigheter genom dem att

paverka husagarnas besl utsfattande
fortydligas ocksa. Miniminivan pa ratten till
inflytande bestams enligt lagen om

samforvaltning i hyreshus.

Bestdmmelserna om hur bostadsréttsavgifter
som &garna tar ut under den tid som
bostadsréttshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas skall tas upp i balansréakningen
gors tydligare och enhetligare. Husdgarna
blir skyldiga att se till att det finns disponibla
medel for inldsning av bostadsratter och att
medlen kan anvandas for andamalet utan att
borgendrernas  réttigheter  krénks. De
bostadsrattsavgifter som tas ut under den tid
som ett bostadsréttshus byggs eller pa annat
siit forvarvas skal av adla &garsamfund
redovisas under eget kapital. Posten betraktas
som en placering. Den forsta
bostadsréttshavaren investerar beloppet |
husagarens verksamhet och i képet av sin
bostadsrattsbostad. Enligt posten faststélls
dven  bostadsréttens  maximipris  vid
overlatelse eller inlGsning. De
bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
som huset byggs €eller pa annat sétt forvarvas
skall alltsd redovisas som en sarskild post
under eget kapital i balansrdkningen. Om
agaren ar ett aktiebolag, tas
bostadsréttsavgifterna upp som en sarskild
post under fritt eget kapital i
balansrékningen. Huségarens skyldighet att
6sa in en bostadsrétt i vissa fall & ett
lagstadgat ansvar som hanfor sig il
bostadsréttsavtalen. Nér ansvaret forverkligas
ar husdgaren berattigad att betala inldsningen



forutsatt att det finns eget kapital for
inlésningen  eller, om agaren & ett
aktiebolag, att full tackning kvarstar pa
bundet eget kapital och icke utdelningsbara
poster. Posten  bostadsréttsavgifter i
balansrakningen far nedséttas for inlosning
av en bostadsrétt endast om det inte finns
annat eget kapital och, om &garen ar ett
aktiebolag, annat fritt eget kapital disponibelt
for inldsningen av bostadsrétten. Till ovan
namnda forslag anknyter sig aven ett fordag
till andring av betalningsordningen for
|nIosn|ng av bostadsratter, da inlosning &ar
pakalad vid husagarens konkurs eller
upplosning. Rétten for den som avstar fran
sin bostadsrétt att fa betalningen fran
husdgaren kommer forst efter andra
betalningar, i aktiebolag dock fore
aktiedgarnas  utdelning pa basis av
aktieinnehav. Om medlen fordelas i strid
med bestammelserna i lagen fOljer
skadestandsskyldighet och i vissa fall aven
ett straffréttsligt ansvar.

De medel som samlas in i form av
bruksavgifter, hyror eler andra
tillgodohavanden eler avsétts av

agarsamfundet ur andra utdel ningsbara medel
for att husagaren skall kunna l6sa in en
bostadsrétt ~ far  fonderas il en
bostadsréttsinlosningsfond.  Ocksd  denna
fond skall for aktiebolag tas upp som en
separat post under fritt eget kapital och for
andra &gare under et  kapital i
balansrékningen. Fonden far i forsta hand
nedsdttas for fullgbrande av husdgarens
inl6sningsskyldighet nar en
inlésningsskyldighet har uppkommit. Fonden
kan aven anvandas till att técka en forlust,
om forlusten inte kan tackas med annat eget
kapital, i fraga om aktiebolag med annat fritt
kapital. Om medlen i inlésningsfonden
framst best&r av bruksvederlag skall efter
anvandningen av fonden ett belopp som

motsvarar de anvanda medlen sa snart som
mojligt foras over till fonden. Detta
forutsétter att det finns utdelningsbara medel
till ett belopp som & aminstone lika stort
som Overforingen.

De féredagna andringarna inverkar inte till
dvriga delar pa rétten for den som Gverlater
sin  bostadsrétt att fa ut maximalt
inldsningspris av husdgaren, nér villkoren i
lagen om bostadsréttsbostader uppfylls, an att
de foreslagna forutséttningarna for betalning
av inlosningen i varje enskilt fall bor
uppfyllas for att inlésningen skall ske. Om en
inlésning som forfallit till betalning inte kan
betalas, foreslas att dr6jsmal sranta betalas pa
den. Vid bostadsbyten & husagaren
fortfarande marknadsgarant och ger pa vissa
villkor garantier for Overldtelsepriset pa
bostadsratten samt borgar for att mottagaren
uppfyller lagens villkor. Dessa ouppfyllda
betalningsforpliktelser som inte forfallit till
betalning skall uppgesi noternatill bokslutet.
Avsikten & oOverlag att samordna
skyldigheterna for samfund och stiftelser
som ager

bostadsréttshus att informeraom sin
verksamhet i form av noter till bokslutet.
Propositionen innehaller ocksa ett forslag om
bostadsréttsforeningars rétt att fusionera ett
aktiebolag dar foreningen &ger hela
aktiestocken.

Firmabestammelserna  for  &gare  av
bostadsréttshus foreslas bli enhetliga. Det
maste framga av firmanamnet att samfundet
tillhandahdller och uppléater bostadsrel aterade
produkter i enlighet med
bostadsrattslagstiftningen.

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som mdjligt sedan de har antagits och
blivit stadfésta.  Avsikten & att fritt
finansierade  bostadsréttsbostdder  skall
tillhandahdllas redan under 2002.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Inledning
1.1. Det allméannasroll fér boendet

Finlands grundlag slér fast det allménnas roll
nar det galer medborgarnas méjligheter att
ordna sitt boende. Grundlagen foreskriver
foljandei 19 § 4 mom.:

"Det adlméanna skall frdmja vars och ens rétt
till bostad och mdjligheter att sjdlv ordna sitt
boende.”

Bestammelsen ger inte ndgon subjektiv ratt
att kréva att en myndighet skall ordna bostad
for honom eller henne. Daremot dlaggs det
almaénna en tydlig skyldighet att arbeta for
att alla har mojlighet att fa en bostad av rim-
lig standard, till ett skaligt pris och med rim-
liga brukskostnader. Bestammelsen under-
stryker saledes att en lamplig bostad & en
nodvandig forutsdttning for valfarden. De si-
tuationer nar en medborgare har rét att fasin
bostad ordnad av myndigheterna finns in-
skrivna i lag. Bestdmmelserna foreskriver
vanligen ocksa till vem det hor att ordna och
finansiera den bostad som en person i detta
fall enligt lag har en subjektiv ratt till.
Bestammelsen i grundlagen har ansetts 8l ag-
ga det allméanna ett primart ansvar for de
strukturer och réttsliga ordningar som vid re-
spektive tidpunkt galler for ratten att besitta
och behdlla en bostad.

1.2.  Allmannamal

| Finland & &garbostéder, hyresbostader och
bostadsrattshostdder de huvudsakliga besitt-
ningsformerna for bostéder. Dessutom finns
det en del mellanformer, till exempel hyres-
bostader som kan l6sas in och partiellt dgan-
de i &garbostader. Bostader kan ocksa uppla-
tasi form av en tjansteforman eller ratten till
bostad kan vara kopplad till ett vard- eller
underhdllsforhdllande. Dessutom finns det en
del andra besittningsformer.

Alla dessa typer av besittningsrétt férekom-
mer betréffande hoghus, radhus och egna-
hemshus. For de huvudsakliga uppl dtelse- el-

ler besittningsformerna & statliga 1an eller
rantestdd tillgéangliga. Numera skrivs det in i
statsbudgeten vilka former av statssttéd som
ar tillgangliga vid respektive tidpunkt.

Alla andra priméra besittningsformer kan
ocksa vara fritt finansierade utom bostads-
rattsbostader. Av denna anledning kan bo-
stadsrétterna |att uppfattas som en form av
statligt stod till boende, och inte som en
gavstandig form av &gande eller besittning.

1.2.1. Bostadsrattsbostader

1.2.1.1. Allmént.

Bostadsratter infordes i Finland nér lagen
om bostadsréttsbostader (650/1990) och vissa
andra anknytande lagar trédde i kraft den 1
augusti 1990. Systemet bygger att bostads-
réttsavtal. Genom avtalet Overlater dgaren till
bostadsrattshuset rétten att anvanda byggna-
den eller en del av den, vanligen en lagenhet,
pa bostadsréttshavaren. Bostadsratten ger
alltsa innehavaren rétt att anvanda bostaden.
N&r en bostadsrétt inréttas betalar bostads-
rattshavaren en bostadsréttsavgift. Under den
tid innehavaren innehar besittningsrétten el-
ler besittningen de facto fortgér efter denna
tid skall han som regel betala ett manatligt
bruksvederlag. Lagen om bostadsréttsbosta-
der reglerar rétten att anvanda en lagenhet
som innehavaren fatt i sin besittning genom
bostadsréttsavtalet och de réttigheter och
skyldighet som hor till husigaren, bostads-
réttshavaren och de som hérleder sina réttig-
heter genom dem. Dessutom har lagen be-
stdmmelser om bl.a. finansieringen av husen,
systemets varaktighet och myndigheternas
ataganden. Bostadsrattsbostéderna ar avsedda
att vara fasta bostéder for innehavarna. De
kan ocksa uppldtas som hyresbostéder om
inget intresse for bostadsrétt finns. Husagar
rens utgifter for att forvalta och tillhandahalla
bostadsrattsservice tacks med bruksavgifter
eller andra eventudla inkomster, till exempel
hyror.

Det har inte inforts nagra nya samfundsfor-
mer for bostadsréttsboende an bostadsréttsfo-
reningar. Lagen om bostadsréattsféreningar



(1072/1995) trédde i kraft den 1 mars 1995.
Det har inte funnits ndgot behov av sarskilda
samfundsformer eftersom det krévts statliga
lan eller statligt rantestod for ala bostads-
réttsbostéader som byggts. Lagarna om dessa
stodformer foreskriver vilka &gare som har
rétt att fa statsstod. Det finns ocksa bestam-
melser om vissa skyldigheter som féljer av
stdden. For ndrvarande kan bostadsrattsbo-
stader bara byggas med statliga lan eller ran-
teﬂodslan och bostadsproduktionen inriktas
pa de grupper som & i behov av bostader.
Bostadsréttssystemet & en mellanform som
har drag av bade traditionellt aktieinnehav i
bostadsaktiebolag och boende med stéd av
hyresavtal.

Redan fran borjan blev bostadsrattsbostéder-
na mycket efterfragade och en popul&r boen-
deform. De som valt att bo i bostadsréttsbo-
stad byter bostad mer sdllan @n andra. Be-
laggningsgraden & nastan hundra procent
och inga bostadsréttsbostader med undantag
for vissa lagenhetstyper star permanent tom-
mai Finland. Det finns drygt 26 000 bostads-
réattsbostader i hela landet, till dvervagande
del i huvudstadsregionen, tillvéxtcentra och
de stérsta stéderna. Flera tusen manniskor
star i ko for att fa bostadsréttsbostad. Tack
vare bostadsréttsbostaderna har utbudet pa
billigare bostader okat samtidigt som bo-
stadsmarknaden blivit stabilare.
Bostadsréttshostaderna erbjuder de boende
en sdker bostad med egenskaper som de sjdl-
va far vdja. Anskaffni ngspriset och de ma-
natliga bruksavgifterna & inte orimligt hoga.
Anskau‘fningspriset, bostadsréttmvgiften,
uppgar till 10-15 % av det totala priset pa
bostaden. Bruksvederlaget som innehavaren
betalar for kapital- och underhdllskostnader
motsvarar hogst aravahyra, men & vanligen
nagot 1&gre och betydligt |agre an hyrani fritt
finansierade hyresbostéder med samma stan-
dard. | férekommande fall kan de boende fa
bostadsbidrag for bruksavgiften enligt sam-
ma principer som de skulle fa bostadsbidrag
fér hyrani hyreshus. Bostadsréttshavarna kan
i alalagen avsta fran sin bostadsrétt. | sada-
na fall ar priset reglerat. | vissa fall ar hus-
agaren skyldig att |6sa in en bostadsréatt. En
bostadsrétt kan &rvas, testamenteras och dess
kapitalvarde kan pantséttas. En bostadsrétts-
bostad kan alltsa kopas med 1an mot bostads-

rétten som sakerhet. Det betyder 9mti digt att
manga & mer benagna att satsa pa bostads-
kép. Denna boendeform |émpar sig mycket
val for nyutexaminerade, unga familjer, svart
skuldsatta, personer med svéarigheter att beta-
la &garbostad och som sista bostad for adre.

Familjen och néra anhdriga som bor i bosta-
den har i ala lagen sin besittningsrétt tryg-
gad. Beroende pa formen for dgandet har de
boende rétt till inflytande ndr husdgaren be-
slutar om fragor som har bostaderna att gora.
Rétten grundar sig antingen paavta eIIer lag.

Nér huset byter dgare inverkar det inte pa bo-
stadsréttsavtal ets langd eller det fortsatta bo-
endet. Varje husdgare &r skyldig att uppfylla
villkoren i bostadsréttsavtalen och sina lag-
fastaforpliktelser.

1.2.1.2. Fritt finans erade bostadsréttsbosté-
der

Bristen pa bostader till ett rimligt prisi hu-
vudstadsregionen och tillvaxtcentra inverkar
negativt pa méjligheterna att inrétta nya ar-
betstillféllen och att locka kvalificerad ar-
betskraft. En del av efterfragan kan tillgodo-
ses med hjdp av fler aravahyresbostéder och
hyresbostader byggda med rantestodslan.

Men alla bostadsbehdvande kan inte fa denna
typ av bostad pa grund av sinainkomster och
sin egendom. FOr dessa grupper behdvs det
bostadsréttshostader, bade bostader med
statsstdd och fritt finansierade bostader.

| punkt 4.1. redogdrs narmare for program-
met for regeringen Lipponen II. Enligt pro-
grammet har regeringen for avsikt att foresla
en lag om fritt finansierade bostadsrétter.

1.2.1.3. Andrainsatser for att utveckla bo-
stadsréttssystemet

Det & befogat att forbéttra och samordna
bokslutsinformationen om de samfund som
tillhandahdller bostadsréttsbostader. Detta
géller sarskilt bestammelserna och procedu-
rernafor bokforing av bostadsréttsavgifterna
Dessa fragor behandlas narmare under 1.2.2.
Valet av boende kan forbattras genom att ett
villkorligt godkénnande inférs. Tack vare
detta far de sokande battre mojligheter att
ordna med bostadsbyte och sanera sin eko-
nomi, om det behtvs. Rétten till inflytande



pa husdgarens beslutsfattande och formerna
for storre inflytande bor skrivas in i lag pa
atminstone samma niva som den rétt som en-
ligt lagen om samforvaltning i hyreshus
(649/1990) géller for aravahyreshus.

1.2.1.4. Den @ drande befolkningen och an-
knytande sérldsningar fér boende, seniorbo-
stader, servicehus och kombinationer av des-
sa

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

| punkt 4.1. redogérs narmare fér program-
met for regeringen Lipponen Il. Enligt pro-
grammet skall sarskilt avseende fastas vid
bl.a. den ddrande befolkningen och grupper
med sérskilda behov, nér service ordnas.

1.2.2.  Bokféring av bostadsr attsavgifter
somtas ut under byggnadstiden

1.2.2.1. Bristfaliga bokféringsregler

Bokfdringsnamnden pdpekar i sitt beslut nr
1459 av den 24 mars 1997 att bokférings-
och bokslutsbestémmelserna om bostads-
réttsavgifter som tas ut under byggnadstiden
& sa bristfaliga att fragan maste fortydligas
genom lag. Bedlutet galler redovisning i
agarsamfundets bokslut av bostadsréttsavgif-
ter som tagits ut under byggnadstiden. Enligt
beslutet far bostadsréttsavgifter som en bo-
stadsréttsforening har fonderat i en bostads-
fond bokforas under eget kapital, men for
andra agarsamfund har avgifterna tolkats
som skuld hos bostadsréttshavaren och anvi-
sats att bokféras under det egna kapitalet till
ett varde motsvarande indexgottgorelse. Be-
slutet har kritiserats bl.a. for att bokforings-

principen varierar beroende pa om bostads-
rattshuset 8gs av en bostadsréttsforening eller
av nagon annan, till exempel ett aktiebolag,
trots att bostadsréttshavarens betalning och
husagarens darav foljande skyldigheter &r de-
sammai badafallen.

Lagen om bostadsréattsféreningar foreskriver
om fondering av bostadsréttsavgifter. Bokfo-
ringslagen & subsidiar i forhalandetill andra
lagar. Lagen om bostadsrattsbostéder tar inte
upp fragan 6ver huvud taget. Lagen om ak-
tiebolag har mycket ingadende bestammelser
om uppbyggnaden av eget kapital, de fonder
som skall bokfdras under eget kapital och om
skydd for borgendrerna som garanterar be-
staende eget kapital. Lagen om aktiebolag ta-
lar om kapitallan som pa vissa villkor kan
bokforas under eget kapital. Definitionen pa
eget kapital och bestammelserna om skydd
for borgendrerna i lagen om aktiebolag har
uppenbarligen ansetts forhindra att fonderade
eller andra bostadsréttsavgifter som tas ut
under byggnadstiden antecknas under eget
kapital, nar ett aktiebolag & agare. Dessutom
har de uppfattas som en typ av skuld nér be-
talningsmottagaren varit nagon annan &n en
bostadsréttsforening. A andra sidan & 18n i
form av eget kapital en skuld som enligt la-
gen om aktiebolag far bokforas under aktie-
bolagets eget kapital.

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

Bedlutet av bokforingsnamnden har betydan-
de konsekvenser for framfor alt de agare till
bostadsrattshus som &r aktiebolag och over-
lag for de framtida satsningarna pa bostads-
rattsbostader. Agarnatill bostadsrattshus som
ar aktiebolag brukar bokféra de fonderade
bostadsrattsavgifter som tas ut under bygg-
nadstiden under eget kapital antingen under
fritt eget kapital eller som en sirskild post
mellan fritt och frammande kapital. Det finns
inga uppgifter om att ndgon har bokfort av-
gifterna under frammande kapital.

For agare som bildat aktiebolag innebar en
bokforingspraxis enligt bokforingsnamndens
bedlut att bolagen i sin balansrékning har en



standigt véxande skuld som inte kan amorte-
ras. Dettai sin tur leder till att bruksavgifter-
na maste hojas utan att de boende far nagon
tackning for de hojda avgifterna i form av
fastighetsunderhdll eller boendeservice. En-
ligt lagen om aktiebolag skall ett bolag trada
i likvidation om det egna kapitlet utgdr mind-
re an hélften av aktiekapitalet. Risken for
likvidation Okar sdledes med tiden. Om bola-
gen tréder i likvidation aventyras aterbetal -
ningen av lanen samtidigt som borgensfor-
bindelserna forfaller. Med stéd av lagen &r
rantestodslan statens underborgen. Lanen och
rantestoden kommer fran statens bostads-
fond. Denna konsekvens kan sdledes vara ett
faktum bara for att det inte funnits bokfo-
ringsbestdmmelser om bostadsréttsavgifter
som i tillracklig omfattning tar hansyn till
bostadsrattssystemets sdrskilda karaktéar.
Indirekt kan beslutet av bokféringsnamnden
ocksa ha betydande konsekvenser for den of-
fentliga ekonomin. Enligt uppgifter fran
Statskontoret  uppgick bostadsrattshusens
aravalén i maj 2002 till ungefér 1,8 miljarder
euro och rantestédsl anen till ungefar 0,3 mil-
jarder euro. Det &r klart att staten kan skaffa
medel till sin finansiering av bostadsbyggan-
de genom vardepapperisering av bostads-
réttshuslan forst nar det finns tydliga och en-
hetliga bestammelser om hur bostadsréttsav-
gifterna skall bokforas.

1.3. Foreslagna allmanna atgarder

Propositionen behandlar i vasentliga delar de
andringar i laggtiftningen som krévs for att
malen och problemen i kapitel 1.1. och 1.2.
skall kunna |6sas. Propositionen innehaller
bl.a ett forslag till ett system med fritt finan-
sierade bostadsréttsbostéader och ett forslag
till hur olika égarsamfund skall bokfdra bo-
stadsréttsavgifter som tas ut under den tid
husen byggs eller pa annat sétt forvarvas i
balansrakningen. De sistnamnda bestammel-

serna foreslas bli fortydligade sa at ala
dgarsamfund, i den man det & mgjligt enligt
den lag som géller respektive samfund, skall
behandla bostadsréttsavgifterna pa samma
sétt i sin bokféring och att de kantasini ba
lansrakningen som en sarskild post under
eget kapital med hansyn till att agarsamfun-
det skall ha bestdende eget kapital och bor-

gendrerna skyddas.

Bokforingsproblemet och  bokslutsbestam-
melsernai fréga om bostadsréttsavgifter som
tas ut under den tid husen byggs eller pa an-
nat sit forvarvas beror bade statsstodd och
fritt finansierad bostadsproduktion. Merpar-
ten av agarnatill statligt subventionerade bo-
stadshus & numera aktiebolag. Laget kom-
mer att vara detsamma nér fritt finansierad
produktion infors. Darfor maste problemet
med bokforingen av bostadsréttsavgifter 16-
sas innan fritt finansierad bostadsproduktion
kan komma i gang. Nedan redogdrs darfor
forst for bokforingsndmndens beslut om bok-
foring av bostadsréttsavgifter och fonder,
gdllande lagstiftning och nuvarande praxis i
kapitel 2. Nulége och foreslagna andringar.
Darefter redogors for det gallande bostads-
rattssystemet och dess sérskilda karaktér som
har samband med bokfdringsproblemet, fritt
finansierad bostadsproduktion eller andrain-
satser fOr att forbattra systemet.

Dessutom innehdller propositionen forslag
till andra forbéttringar av bostadsréttssyste-
met.

2. Nul&age och féreslagna andringar

2.1. Bokfoéring av bostadsr attsavgifter och
fonder for bostadsr éttsavgifter i balansr k-
ningen for olika agar samfund

211
1997

Bokforingsnamndens beslut fran

Vid utIanlngsverksamhet maste forutom |&
neobjektet ocksa husagarens solvens och
formaga att fullgora sina forpliktelser som
agare till ett bostadsréttshus bedémas. Pa
grund av varierande praxis i bokféringen an-
holl statens bostadsfond i oktober 1996 om
ett utldtande av bokforingsndmnden om hur
bostadsréttsfonden skall bokforas i balans-
rakningen for det samfund som & byggherre
for och ager bostadsréttsbostéder och om ett
bostadsréttsbolag skall betraktas som intres-
sebolag eller dotterbolag i bokslutet for det
bolag som innehar aktiemajoriteten i bostads-
rattsbol aget.

Bokfdringsnamnden lamnade sitt utldtande
den 24 mars 1997, bedlut nr 1459. | beslutet



sags (i Overséttning):

"Avgifterna for bostadsrétt skall i bostads-
réttsforeningens balansrékning bokféras som
posten byggnadsfond under eget kapital och i
bal ansrdkningen fér andra samfund som &ger
ett bostadsréattshus som en sérskild post under
det 18ngfristiga frammande kapitalet.
Forandringar i den byggnadskostnadsindex
som avses i 24 § 2 mom. lagen om bostads-
réttsbostader maste beaktas nar bostadsrétts-
avgifterna hanfors till frammande kapital. En
vardestegring i motsvarighet till indexforhd;-
ningen skall bokfdras som ett tillagg till bo-
stadsréttsavgifterna. En post motsvarande in-
dexforhojningen skall & andra sidan antingen
bel asta resultatkontot under respektive raken-
skapsperiod eller tas upp som varderingspos-
ter bland balansrakningens aktiva, varifran
den bokfdrs under resultatkontot senast i takt
med att skulden betalas av.

Om &garen till ett bostadsréttshus garderar
sig for eventuella inlésningskrav genom att
fondera vinstmedel skall fonden (bostads-
rattsinl dsningsfond) bokforas som en sérskild
post under fritt eget kapital. Ocksa andra
bokforingsskyldiga an aktiebolag skall redo-
visa fonden som en sédrskild post under eget
kapital i balansrékningen. Dessutom skall
den bokforingsskyldige lamna uppgifter om
begransningar i anvandningen av fonden med
stod av andra meningen i 9 § 2 mom. bokfo-
ringslagen i bilagorna till resultatrékningen
och balansrékningen. Av bilagorna skall det
ocksa framga att fonden inte ar identisk med
inlésningsgarantifonden i enlighet med lagen
om bostadsrattsféreningar.”

Dessutom tar bokféringsndmnden stallning
till sasmmanstalining av husdgarens bokslut
med koncernbokslutet, specificerar vissa si-
tuationer och lamnar procedurféreskrifter.
Bokforingsnamnden anfor  huvudsakligen
foljande motiv:

1) Nér en bostadsrattsférening upploses ar
bostadsréttsavgifterna subsidiara i forhallan-
de till skulderna. | andra samfund har ford-
ringsrétt p& grundval inlsningspriset pa bo-
stadsrétten inte nagon samre formansrétt an
husagarens andra forpliktel ser.

2) | en bostadsréttsforening & bostadsréatts-
havarna medlemmar i féreningen och de har
exklusiv beslutanderdtt i bostadsréttsfore-
ningen i frégor som ber6r betalningsskyldig-

het pa grundval av bostadsrétten. | fraga om
andra samfund kraver inte lagen att den som
betalar bostadsréttsavgift & delégare eler
medlem i husdgarsamfundet.

3) De bostadsréttsavgifter som huségaren fér
in betraktas inte som inkomst eftersom de &r
forknippade med en aterbetal ningsskyl dighet.
4) | lagen om bostadsrattsféreningar finns i
59 § bestdmmelser om avséttning av bostads-
réttsavgifter till en byggnadsfond och om an-
vandningen av dem. Lagen har inga liknande
bestdmmelser om andra samfund som &ger
bostadsréttsbostader.

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

2.1.2. Bokforingspraxis for bostadsratts-
avgifter och bostadsr attsavgiftsfonder

Lagstiftningen om bostadsrétt har inga all-
manna eller enhetliga bestdmmelser om hur
bostadsréttsavgifter skall bokféras eller bo-
stadsréttsavgiftsfonder upptas i agarsamfun-
dets bokslut. 1 lagen om bostadsréttsfore-
ningar finns en bestammelse om att bostads-
réttsavgifter och vissa andra poster skall av-
séttas till en byggnadsfond. De olika sam-
fundslagarna har ocksa allmanna fonderings-
bestdmmel ser. Men de ar alla kompl etterande
regler, for huvudreglerna finns i bokférings-
lagen.

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

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

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

Ocksa bostadsréttsavgiften for bostadsrétter
som overldts senare, efter inlosning, skall be-
talas till husagaren. Aven i detta fall har av-
giften betraktats framst som inkomst. In-
komsten har foregatts av en utgift, husiga-
rens utgifter for inldsningen. Utgiften kan an-
tingen fa tackning, det vill sdga den bostads-
réttsavgift som kommer in vid 6verlatelse &f-
ter inlGsningen & atminstone lika stor som
inlosningspriset eller inte fa tackning, om bo-
stadsratten Gverlats till ett pris som & lagre
an inldsningskostnaden och det aktuella kal-
kylerade maximipriset. En inlGst bostads-

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

Ibland samlas medel in for bl.a. inlésning av
bostadsréatter i férvag genom bruksavgifterna.
Om medien har fonderats har fonden bok-
forts under eget kapital i balansrékningen.
Det har funnits olika tillvagagangssatt nér det
gdler om bostadsrédttsavgiftsfonden skall
bokfdras under fritt eller bundet eget kapital
och om den skall bokféras som en sérskild
post eller inte. En del samfund har haft sam-
manslagna fonder. Da har bade bostadsratts-
avgifterna for finansieringen av bostadsréits-
huset och senare bostadsréttsavgifter som
kommit in efter inlGsningen och medel som
samlats in for inlosningsforpliktelsen samt
medel som eventuellt samlats in for andra
andamal i enlighet med bolagsordningen el-
ler ett beslut av samfundet och sedan fonde-
rats avsatts i samma fond. Den fond som la-
gen om bostadsrattsféreningar foreskriver om
& en sadan fond. Enligt 59 § skall en fore-
ningen till byggnadsfonden avsétta de bo-
stadsréttsavgifter som betalas till féreningen
och det belopp som enligt stadgarna eller ett
beslut av foreningsmétet skall avséttas till
byggnadsfonden. Fonden fér nedséttas bara
for att bostadsrétter som avses i 23 § lagen
om bostadsréttsbostader skall kunnainldsas.
Uppfattningen och forfarandet att bostads-
rattsavgifterna bokfors under frammande ka-
pital, dit ocksa indexforhojningar i samband
med bestdmningen av det hogsta priset rék-
nas, har forekommit forst efter att bokfo-
ringsnamnden intog den halningen i sitt
ovan namnda beslut nr 1459 i fraga om andra
agarsamfund &n bostadsréttsforeningar. Bok-
foringsnamndens bedlut relateras ndrmare i
2.1.1.

Under beredningens gang har malet varit att
utreda vilken bokféringspraxis och vilken
uppfattning i frégan agare som & aktiebolag
har.

2.13.
ciper

Lagstiftningen om bokforingsprin-

Allméant. De viktigaste bestammelserna om
bostadsréttsbostdder finns i lagen om bo-
stadsrattsbostéder. Lagen innefattar inga all-



méanna bokslutsbestdmmelser fér samfund
som &ger bostadsrattshus. Foljaktligen maste
bokslutet uppréttas utifran lagstiftningen om
respektive &garsamfund och bokforingslag-
stiftningen, men dock med hansyn till att
bokfdringen galler bostadsrattshoende.

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

| samband med den lagéndring som tradde i
kraft i maj 1998 sdgs ocksa andra samfunds-
lagar 6ver och dverlappande och likadana be-
stammelser i bokféringslagen och bokfo-
ringsforordningen slopades. Samtidigt slogs
det fast vilken typ av bestammelser det fort-
farande behdvs i andra ssmfundslagar utbver
bokfdringslagen och bokfdringsférordningen.
Bokfdringdagen & sdledes fortfarande en
allman lag. Dérutbver finns det nodvandiga
sarbestémmelser i samfundslagarna. Bokfo-
ringslagen & subsidiar i forhallande till sar-
bestdmmelserna i samfundslagarna. Enligt 8
kap. 5 § bokforingslagen géller utan hinder
av bokforingslagen i fraga om bokforings-
skyldighet och bokféring vad som sarskilt
bestams om dettai ndgon annan lag eller vad
den behériga myndigheten har foreskrivit
med stéd av annan lag.

Né&r det géler bostadsréttsforeningar ansags
det nédvandigt att fortfarande ha bestéammel-
ser om dem i samfundslagarna nér det géller
bl.a noter till bokslutet och verksamhetsbe-
réttelsen. Lagen om aktiebolag komplettera-
des bl.a. betréffande indelningen av eget ka-
pital, vad som ingar i bundet och i fritt eget
kapital. Ocksa dessa lagandringar tradde i
kraft den 15 maj 1998, men med inskrank-
ningen att de skulle tillampas fran och med
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ingdngen av den rakenskapsperiod da lagen
om andring av bokforingslagen (300/1998)
tillémpas pa det bokslut som skall uppréttas
Over den.

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

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

Fordraget om Finlands anslutning till Euro-
peiska unionen har inga bestammelser om
overgangsperioder for genomférandet av de
bolagsréttsliga direktiven. Darfér har bokfo-
ringslagen fran 1997 flera bestammelser som
Finland egentligen hade varit skyldig att in-
foraredan den 1 januari 1995.

2.1.3.1. Bokfdringslagen
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Néar det galler bokféringen av bostadsréttsav-
gifter skall samfund som ager bostadsréttshus
i sin balansrdkning fasta sarskilt avseende vid
foljande bestammelser: 3 kap. 1-3 §, 4 kap. 6
§ 2 mom. 3 punkten och 7 8 och 5 kap. 1 §
samt 14, 15 och 16 8. Bland dessa har 5 kap.
14 § 4 mom. andrats i den lag om andring av
bokféringslagen som tradde i kraft den 31
december 2001.
Enligt  bokforingslagen  skall  bokslut
uppréttas for en rékenskapsperiod som enligt
1 kap. 4 § & 12 manader. Nar verksamheten
inleds eller upphor eller nér tidpunkten for
bokslutet andras far rakenskapsperioden vara
kortare eller langre, men hogst 18 manader.
Ett bokslut skall besta av
1) resultatrékning, som beskriver hur
resultatet har uppkommit,
2) balansrdkning, som ger en bild av den
ekonomiska stallningen pa boks utsdagen,
3) uppgifter som skall 1dmnas i bilagor till
resultatrékningen  och  balansrékningen
(noter) och
4) verksamhetsberdttelse, som ger uppgifter
om viktiga omstdndigheter som géaller
utvecklingen av_den bokforingsskyldiges
verksamhet. For varje post i
resultatrékningen och balansrékningen skall
motsvarande uppgifter fér den nérmast
foregdende  rakenskapsperioden  anges
(jamforelsetal). Enligt 3 kap. 2 § skall
bokslutet ge en riktig och tillrécklig bild av
resultatet av den bokféringsskyldiges
verksamhet och om dennes ekonomiska
stéllning (réttvisande bild). De
tillaggsupplysningar som behdvs for detta
skall 1dmnas i noterna. | 3 kap. 3 § finns
alménna  bokslutsprinciper. En av
principerna forskriver att den
bokforingsskyldige skall iaktta forsiktighet
oberoende av rakenskapsperiodens resultat.
Forsiktighetsprincipen innebér bl.a. att den
bokforingsskyldige skall véaga in ala
forutsagbara forpliktelser och eventuella
forluster som hér ihop med den aktuella eller
tidigare rékenskapsperioder, aen om de
I;ommer fram forst efter rékenskapsperiodens
ut.

| 4 kap. 6 § definieras resultatregleringar. En-
ligt 2 mom. 3 punkten &r resultatregleringar
framtida utgifter och forluster, om dessa inte

skall tas upp bland avséttningarna pa det sétt
som bestams i 5 kap. 14 § 3 mom. eller dras
av fran vardet av ifrdgavarande tlllgangspost
som tas upp balansrékningen. Enligt 7 § i
samma kapitel betraktas en sidan fordran el-
ler del av fordran som forfaller till betalning
efter en langre tid &n ett & som Iangfrlstlg
Ovriga fordringar &r kortfristiga Pa samma
sétt delas skulder in i langfristiga och kort-
fristiga.

Vérderings- och
periodiseringsbestammelserna i 5 kap. 1 §
gdler periodisering av intdkter, kostnader
och forluster. Enligt paragrafen skall
rakenskapsperiodens inkomster tas upp som
intakter i resultatrakningen. Fran intakterna
skall de utgifter som sannolikt inte langre
medfér ~ motsvarande  inkomst  samt
forlusterna dras av som kostnader. Ovriga
utgifter far aktiveras i enlighet med vad som
bestams senare i samma kapitel. |1 14 §
foreskrivs om framtida utgifter och férluster
samt avséttningar. Enligt 1 mom. skall de
utgifter och forluster som orsakas av framtida
forpliktelser dras av fran intékterna, om

1) de hanfor sig till rakenskapsperioden eller
en tidigare rékenskapsperiod,

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

3) den inkomst som motsvarar dem inte ar
saker eller sannolik, och

4) de baserar sig pa lag eller den
bokslutsskyldiges forpliktelse gentemot en
utomstaende.

Enligt 2 mom. i samma paragraf far aven s&
danaav forpliktelser orsakade framtida utgif-
ter eller forluster som kan specificeras och
motsvarar bestammelserna i 1-3 punkten
dras av fran intakterna. | 3 mom. foreskrivs
att om det exakta beloppet for en utgift eler
en forlust som avsesi 1 eller 2 mom. eller
datum for dess realisering inte ar kant, skall
det tas upp bland balansrékningens avstt-
ningar. Bestammelsernai 4 och 5 mom. pre-
ciserar tilldmpningen av 1-3 mom. Utgifter-
na och forlusterna far tas upp i resultatrak-
ningen och balansrékningen till hogst sitt
sannolika belopp. Véardenedgang i en post
som tas upp bland balansrakningens aktiva
far inte redovisas som avséttning. | 15 § finns
bestammelser om reserver. | bokslutet far
Overforing goras till placerings-, drifts- och



andra sadana reserver. | 16 § foreskrivs om
réttelse av kostnadsféring. Om en kostnads-
foring som har gjorts betréffande finansie-
rlngsnllgangar enligt 2 8§, omsattningstill-
gangar enligt 6 8 1 mom. eller betréffande
balansrakningens bestdende aktiva enllgt 13
§ visar sig vara obefogad senast vid utgangen
av rakenskapsperioden, skall den rattas.

| motiven till 1997 &s bokforings
framholl regeringen att definitionerna pa
resultatregleringar i 4 kap. 6 § & nya och
beror pa artiklarna 18 och 21 i EG:s fjarde
bolagsréttsliga direktiv.

| artikel 18 ingér posten ” Prepayments and
accrued income” ("Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter”) som omfattar dels
under rékenskapsaret bokforda utgifter som
utgor kostnader for efterféljande ar, dels
under rakenskapsaret bokforda intakter som
inte utgor kostnader fore
rakenskapsperiodens slut men som forfaller
till betalning. De far enligt balansrakningens
uppstaliningsform i direktivet redovisas
antingen som en egen huvudrubrik eller som
en sarskild post under rubriken ” Fordringar”.
Artikel 21 gaIIer posten "Accruals and
deferred income” (" Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter”). | posten ingar
inkomster som enligt kontantprinciper har
erhdllits fore slutet av rékenskapsperioden
men som enligt prestationsprincipen
realiseras under efterféljande
rakenskapsperiod samt kostnader som enligt
kontantprincipen héanfors till den aktuella
rakenskapsperioden men som betalas forst
under efterfdljande rakenskapsperiod.

Enligt motiveringen till bokforingd agen skall
i resultatregleringar ocksa inga icke-
realiserade forluster som redovisas enligt 5
kap. 14 § samt utgifter som fororsakas av
forpliktelser och realiseringen av dem,
tidpunkten for realiseringen och beloppet ar
sakra.

Enligt motiven i propositionen till 4 kap. 7 8§
som galler |angfristiga skulder och fordringar
betraktas en fordring eller en skuld som lang-
fristig beroende pa om den forfaller till be-
talning efter en langre tid an ett ar eller inte.
Enligt motiven till 5 kap 14 § preciserar pa-
ragrafen reglerna for sa kallade avsattningar.
Ocksa dessa bestammel ser bygger pa fjarde
direktivet. Enligt artikel 20.1 i fjarde direkti-
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vet far medlemsstaterna tillata att avséttning-
ar gors for sédana forluster och skulder som
till sin karaktér & klart bestamda samt & an-
tingen sannolika eller sdkra betréffande sin
forekomst, men som &r obestémda i fraga om
belopp och tldpunkten da de uppkommer.
Tillampningsomradet for den 16 a § som
gdllde fore bokforingslagen fran 1997 var be-
tydligt mer omfattande och omfattade alla
prestationsbaserade icke-realiserade poster.
Posten "provisions for liabilities and char-
ges’ i direktivet innefattar bara de utgifter,
forluster och forpliktel ser som & obestamdali
fraga om belopp och tidpunkten da de upp-
kommer. Artikel 20.2 foreskriver att med-
lemsstaterna far tilldta att avsattningar gors i
avsikt att técka sadana kostnader som hor till
det aktuella rakenskapsaret dler till ett tidi-
gare rakenskapsar och som till sin karaktar ar
klart bestémda samt antingen sannolika eller
sakra betraffande sin forekomst. Darmed far
en avsdttning tas upp ocksa for en utgift i
fraga om vilken den bokfdringsskyldige inte
har négon forpliktelse gentemot en utomsté-
ende. Enligt motiven till bokféringslagen
fran 1997 kannetecknas avséttningar altid av
osakerhet i fraga om beloppet och tidpunkten
da de uppkommer. Om detta inte ar fallet,
skall den framtida utgiften eller forlusten re-
dovisas i balansrékningen bland resultatre-
gleringarna, ocksa nar den realiseras efter att
rakenskapsperioden har gétt ut. Av artikel 42
foljer att avséttningar inte far goras till ett
storre belopp an nodvandigt och av artikel
20.3 att de inte far anvandastill att skriva ner
tillgngarna. Dolda avséttningar &r forbjudna.
Lagen den 13 juli 2001 om &ndring av
bokféringslagen (629/2001) tradde i kraft
den 31 december 2001. Lagen tillampas
forsta gangen pa bokforingen for den
rakenskapsperiod som borjar den 1 januari
2002 eller darefter. En bokforlngsskyldlg far
dock tillampa lagen pa bokformgen for den
rékenskapsperiod som pagér nér lagen tréder
i kraft. De andringar av bokforingslagen som
har mest betydelse for vart aktuella problem
& bl.a. andringen av 5 kap. 14 § 4 mom. och
fogandet av 4 och 5 mom. till 3 kap. 1 § samt
andringen av 3 kap. 6 8.
Andringen av 5 kap. 14 § 4 mom. gdller bok-
foringen av utgifter och forluster i resultat-
rakningen och balansrékningen. Enligt and-
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ringen skall de utgifter och forluster som av-
sesi 14 § 1 mom. tas upp till sitt sannolika
belopp, men de utgifter och forluster som av-
ses i 2 och 3 mom. till hogst sitt sannolika
belopp.

Enligt det 4 mom. som fogas till 3 kap. 1 §
bokforingslagen behover sméforetag inte
sammanstdlla ndgon verksamhetsheréttel se,
men sadana uppgifter som skall [amnas enligt
lagen om aktiebolag skall framga av en not
till bokslutet. Enligt det 5 mom. som fogats
till samma paragraf tillampas 4 mom. dock
inte pa ett publikt aktiebolag eller ett
aktiebolag som omfattas av bestammelser om
innehallet i verksamhetsberéttelsen i nagon
annan lag &n bokfdringslagen och lagen om
aktiebolag.

Tiden for uppréattande av bokslut férlangdes.
Bokdut skall enligt 3 kap. 6 § uppréttas inom
fyra manader efter rakenskapsperiodens
utgang.

2.1.3.2 Definitionen pa eget kapital i lagen
om aktiebolag

Den gdllande bestammelsen om indelningen
av eget kapital i lagen om aktiebolag ingar i
en andring av lagen om aktiebolag
(294/1998) som tradde i kraft den 15 mgj
1998. Bestammelsen ingar i 6 § i 11 kap.
som géller bokslut och koncernboksl ut. Den
skall tillampas fran och med ingangen av den
rékenskapsperiod da lagen om andring av
bokforingslagen av den 30 april 1998
(300/1998) tillampas pa det bokslut som skall
uppréttas Over den. Denna éandring av
bokféringslagen behandlas ovan under
1.2.1.3 Allmant.

Enligt 11 kap. 6 § lagen om aktiebolag bestar
bundet eget kapita av aktiekapita,
Overkursfond, reservfond och
uppskrivningsfond. Andra fonder ar fritt eget
kapital. Réakenskapsperiodens vinst och vinst
fran tidigare rakenskapsperioder skall anges
som tillagg till fritt eget kapital och
rakenskapsperiodens forlust och forlust fran
tidigare rakenskapsperioder som avdrag fran
fritt eget kapital. Kapitallan tas upp som en
sarskild post under eget kapital efter bundet
och fritt kapital.

| 11 kap. 8 § 3 punkten foreskrivs hur kapi-
tallan skall redovisasi resultatrakningen eller

balansrékningen eller i bilagor till dem. En-
ligt 3 punkten skall uppgifter lamnas om de
huvudsakliga lanevillkoren och om den ranta
som avtalats for 1anet men inte kostnadsforts
eller om gottgorelse av ndgot annat slag.
Enligt motiven (RP 89/1996 rd) till lagen om
aktiebolag (145/1997) skall kapitallan i
balansrakningen hanforas till eget kapital
som en sarskild post, eftersom det till sina
egenskaper skiljer sig fran de poster som
hanfors till det fria och det bundna egna
kapitalet. Amorteringen av |anekapitalet
stammer Overens med de villkor som stélls
pa aterbetalningen av eget kapital sdtillvida
att amortering bara kan géras om bolagets
bundna eget kapital och de Ovriga icke
utdel ningsbara poster som avsesi 12 kap. 2 §
har tackts efter amorteringen. Kapitallan
hanfors inte till det bundna egna kapitalet,
eftersom de kan &erbetalas utan att det
forfarande for skydd av borgendarerna
tillémpas som gdler for aterbetalnlng av
bundet eget kapital. Kapitallan kan inte heller
utan langivarens samtycke anvandas direkt
for att tacka forluster, och tillgangar
motsvarande kapitall anet kan inte delas ut till
aktieagarna. Nar det gdler betalningar i
anknytning  till  kapitalldn har inte
bolagsstdmman heller samma prévningsrétt
som vid beslut om dividendutdelning,
eftersom betalningarmna & avtalade |
lanevillkoren.

Villkoren for ett lan som tecknas som kapi-
tallan skall uppfyllasardrageni 5 kap. 1 § la-
gen om aktiebolag. Bland dessa kan ndmnas
nagra. Lanets kapital, ranta och annan gott-
gorelse far i samband med att bolaget uppl -
seseller forsétts i konkurs betalas endast med
samre formansrétt an andra skulder. Dess ka-
pital far annars aerbetalas endast om det
finns full téckning for det bundna egna kapi-
talet och andraicke utdelningsbara poster en-
ligt bolagets och, om bolaget &r ett moderbo-
lag, enligt koncernens balansrdkning for den
senast avslutade rékenskapsperioden. Ranta
och annan gottgorelse for ett sadant 1an far
betalas endast om det belopp som skall beta-
las kan anvéandas for vinstutdelning enligt bo-
lagets, och om bolaget ar ett moderbolag, en-
ligt koncernens balansrékning for den senast
avslutade rakenskapsperioden. Kapitallan tas
upp som en sarskild post under eget kapital i



balansrékningen. Sakerhet fér inte stéllas for
betalning av kapital, ranta eller annan gottgo-
relse for kapitallanet. Forbudet géler bade
géalva bolaget och samfund som hor till
samma koncern som bolaget. Den ranta eller
gottgérelse av annat slag som betalas for ett
kapitallan minskar i frdga om den senast av-
dutade rékenskapsperioden det belopp som
kan anvandas for vinstutdel ning.

2.1.3.3. Bokslutsbestammelsernai lagen om
bostadsréattsfdreningar

Kap. 8 i lagen om bostadsréttsforeningar
géller bokslut och anvandning av féreningens
tlllgangar Ocksd dessa bestammelser sdgs
Over samtidigt med de éndringar av
bokféringslagen, lagen om aktiebolag och
vissa andra samfundslagar som tradde i kraft
den 15 mag 1998. Bestammelserna skall
tillampas fran och med ingdngen av den
rakenskapsperiod da lagen om andring av
bokforingslagen av den 30 april 1998
(300/1998) tillémpas padet bokslut som skall
uppréttas over den. Ocksa 6verlappande och
likadana bestammel ser i bokforingslagen och
bokforingsforordningen slopades samtidigt.
Kap. 8 har bestdmmelser om skyldighet att
uppgora bokslut (55 8), tillaggsuppgifter i
bokslutet (57 8), verksamhetsberéttelse (58
§), byggnadsfond (59 §), forbud att bevilja
lan och att stélla sdkerhet (60 8) och

koncernboksut (61 §). Utdver dessa
bestammel ser tillampas ocksa
bokforingslagen.

Till en bostadsréttsforenings byggnadsfond
skall foreningen avsitta de
bostadsréttsavgifter som  betalas  till

foreningen samt det belopp som enligt
stadgarna eller ett bedut av féreningsmotet
skall avsdttas  till byggnadsfonden.
Byggnadsfonden far nedsittas bara for att
bostadsrétter skall kunnainldsas.

Byggnadsfonden liknar bostadsaktiebolagens
byggnadsfonder. Bara medel som tillhor fo-
reningen och som & bundna for ett visst an-
damdl far avsdttas till fonden. Bostadsrétts-
avgifterna till féreningen tas sdledes som en
egen post i fonden. Om fdéreningen har ford-
ringar pa obetalda bostadsrattsavgifter skall
de uppges som en egen post bland fordringar
i balansrakningen. Under bostadsfonden tas
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ocksd poster som pa grundval av stadgarna
eler ett bedut av féreningen fors dver till
byggnadsfonden, till exempel amorteringar
palan fOr byggande av bostadsréttshuset som
ingdr som del i bruksvederlag. R&dande skat-
tepraxis tilldter att bl.a. vederlag som bo-
stadsaktiebolag tar ut for att amortera pa ara-
valan avsitts i en fond for att bolaget inte
skall fa beskattningsbar inkomst.

Ocksa kostnader som uppkommer i samband
med stora reparationer och ombyggnader i
bostadsréttshus kan foras dver till fonden. De
kan finansieras med 1an eller foreningen kan
samla in tackning genom bruksvederlagen.
Nér atgarderna finansieras med lan
finansieras ocksa kostnaderna for lanet med
bruksvederlag.

| noterna till bokslutet maste foreningen
uppge for vilket dandamal byggnadsfonden
har inréttats, specificera de belopp som tagits
upp i och betalats ut ur fonden samt
grunderna fér bel oppen.

En bostadsréttsforening kan ocksd inrétta

andrafonder for eget kapital.
| noternatill bokslutet skall féreningen lamna
uppgifter om lagenheter i foreningens

besittning som den har 16st in bostadsrétten
for, inlGsningspriset och det totala bel oppet
for inlosningen. Ocksa uppgifter om servitut
och inteckningar som belastar foreningens
egendom och var intecknade skuldebrev
finns maste |amnas.

Skyldigheterna betréffande
verksamhetsberéttelsen  stdmmer  Gverens
med skyldigheterna i lagen om aktiebolag
och lagen om bostadsaktiebolag. | fraga om
bostadsréttsforeningar foreskrivs dessutom
att en férening maste namna upplysningar
om hur bruksvederlaget har anvants, om det
kan tas ut enligt olika grunder for olika
andamal och om hur budgeten har foljts.

2.2. Bostadsréttssystemets sérskilda
karaktar

Allmant. Nedan redogérs for de sérdrag i den
gdlande lagstiftningen om bostadsrétter som
spelar en roll dels nér det géler att ta fram
regler for bokforingen av de bostadsréttsav-
gifter som tas ut under den tid som huset
byggs eller pa annat sétt forvarvas, dels néar
det géller de andringar som & nodvandiga
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for att fritt finansierade bostadsrattshostader
skall kunnainforas.

2.2.1.
av dem

Bostadsr attshus och finansieringen

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

Statens bostadsfond &ar den myndighet som
for narvarande beviljar aravalan dler
godkanner |an for rantestdd. Fonden beviljar
statliga krediter fér byggande, kop dler
ombyggnad av bostadsrattshus och godtar i
detta syfte krediter fran kreditinstitut som
rantestodskrediter.  Vid réntesttdskrediter
betalar staten réntestdd for krediterna. Med
stod av lag & rantestodskrediterna statliga
underborgen. Statens bostadsfond  star
utanfor statsbudgeten.

Finansieringen av bostadsréttshus bestar
dessutom av bostadsréttsavgifter. Enligt 3 §
lagen om  bostadsréttsbostader  far
bostadsrattsavgiften vara hogst 15 % av den
anskaffningsvardeandel som  bostadslanet
bygger pa. Vidare kan husen finansieras med
statligt rantestod eller statliga l1an eller med
andra medel som &garen kan ha. Utover
statliga lan eller satligt rantestod kan
bostadsréttshus finansieras med andra lan
eller andrafinansiella medel.

De forsta aren stod bostadsréttsavgifterna for
ungefar 10 % och statliga lan for cirka 90 %
av finansieringen. Men redan i flera & har
lanen stétt for ungefar 85 % och de
sammantagna bostadsréattsavgifterna for cirka
15 % av det godkanda anskaffningsvérdet vid
lanefinansiering.

Bostadsrattshusen har i praktiken sdledes till
storsta delen finansierats med statliga 1an el-
ler statligt rantestod och de bostadsréttsavgif-
ter, som de férsta innehavarna betalar nér de
ingdr bostadsrattsavtal.

2.2.2.  Agaretill bostadsrattshus

For att bygga bostadshus behdvs det statligt
rantestod eller statligalan. Darfor foreskriver
ocksa lagarna om dessa statliga stodformer
vilka samfund som kan aga bostadsréttshus.
Bestammelserna  finns i aravalagen
(1189/1993) och lagen om rantestod for
bostadsréttshuslan (1205/1993). Lagarna har
andrats genom lagar (571/1999 och
573/1999) samt 604/2001) som utférdades
den 30 april 1999 och tradde i kraft den 1
januari 2000 och 2002. De éndrade lagarna
preciserar villkoren for nér ett samfund kan
betraktas som allmannyttigt och statliga lan
och statligt rantestdd kan beviljas for dess
projekt. Foljande kategorier kan vara
aravalantagare eller rantestodslantagare och
agare av bostadsréttshus:

1) en kommun eller ett annat offentligt
samfund,

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

3) ett aktiebolag eller bostadsaktiebolag i
vilket nagot eller nagra i 1 eller 2 punkten
avsedda samfund har sadan  direkt
bestémmanderétt som avses i 1 kap. 3 § 2
mom. 1 punkten lagen om aktiebolag.
Merparten av &garna till bostadsrattshus &r
aktiebolag. Bostadsréttsforeningarna haller
forst nu pa att bygga upp sin verksamhet och
de &ger négra hundra lagenheter. Det finns
drygt 26 000 bostadsréttsbostader. Merparten
av dem &gs av aktiebolag. De innehar inte
aktier som ger dem rétt att inneha
bostadsrétter och bostadsréttshavarna kan
inte bli delégare i agarsamfunden genom att
inga bostadsréttsavtal .

Av bostadsréttsavtalen foljer medlemskap i



bostadsrattsféreningen ex lege, om den som
ingdr avtalet inte redan & medlem i
foreningen. Skrivningen & formulerad pa
detta sétt for att medlemmarna tillsammans
med de 6vriga medlemmarna skall fa rétt att
vara med och bestémma om sitt boende och
om foreningsverksamhet som paverkar
boendet. Allamedlemmar har inte bostadsrétt
i de hus som fdéreningen &ger och kan inte
heller ha rétt, eftersom ocksa kommuner och
andra offentligréttsliga samfund, juridiska
personer och de boende i é&gar- €ller
hyreslégenheter kan vara medlemmar. En
bostadsréttsforening  kan sdledes utdver
bostadsréttshavare ha manga olika typer av
medlemmar som vill paverka
boendeforhdllandena och boendeservicen i
vissa omraden.

2.2.3. Byte, fusion, andring eller
uppldsning av agarsamfundet for ett
bostadsr attshus och konsekvenserna for
husdgarens skyldigheter enligt
bostadsr attsavtal et

Om ett bostadsréttshus far en ny agare ar
bostadsréttsavtalen for lagenheterna i huset
bindande for den nya &garen. Dettagédller alla
typer av dgare. Om ett dgarsamfund tar Gver
ett annat samfund, andrar samfundsform €ller
uppldses kravs det tillstand av statskontoret.
Utan tillstand fran statskontoret far
dgarsamfundet for ett bostadsrdttshus inte
upplosas, forutsatt att upplosningen inte
beror pa ett domstolsbesiut eller en lagfast
skyldighet. Ocksa Overlatelse av aktier i ett
agarsamfund &r reglerad i lag bade nar det
gdller priset och mottagaren. Aktier far bara
overldtas till de grupper som raknas upp i
lagen. All annan overldtelse ar ogiltig. Ocksa
vid exekutiv auktion kan Gverldtaren bara fa
ett pris som hogst motsvarar det lagféasta
maximipriset.

De skyldigheter som ing& i lagen om
bostadsrattsbostader finns inskrivna i sava
aktierna  som  bolagsordningen  och
inteckningsregistret. 1 11 kap. lagen om
bostadsréttsbostader finns bestdmmelser om
bostadsréttssystemets varaktighet. Déar ingar
bl.a. de ovan relaterade bestdmmelserna om
boendetrygghet.

Nér en bostadsrattsforening uppldses géller i
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Ovrigt samma regler utom att den
bostadsréttshavare som  Overldter  sin
bostadsrétt far sitt inlésningsbelopp forst
efter andra betalningar, om husdgaren har
varit tvungen att l6sa in bostadsratten. For
ovriga agarsamfund finns inga liknande
bestammel ser.

2.24. Bostadsréattsavtalet sett i
husagarens per spektiv

Genom  bostadsavtalet  forbinder  sig
husdgaren att for varje bostadsréttshavare
tillhandahalla och producera de
boendetjanster som  husdgaren  och
bostadsréttshavaren i egenskap av parter i
avtaet har kommit 6verens om och som
lagen kraver. | avtalet kan de boendes
skyldigheter preciseras och storre réttigheter
an lagen kréver skrivas in. Rétt att medverka
i agarsamfundets beslutsprocesser & ett
exempel pa de kompletterande réttigheter
som kan skrivas in. Néastan ala husdgare
tillampar rattigheten i hogre eller lagre grad.

Bostadsréttsavtalen och  de  lagfasta
skyldigheterna & bindande for senare &gare
till  bostadsréttshusen. Bostadsréttsavtalen
fortsdtter att gélla &ven nar éagarsamfundet
upphor att existera som juridisk person.
Skyldigheternai avtalet & bindande for nasta
agarsamfund.

Den avtalshaserade nyttjanderdtten till en
lagenhet inklusive andra avtal shaserade eller

lagstadgade formaner & sdedes en
serviceprodukt som agarsamfundet
tillhandahdller. Den forsta

bostadsrattshavaren kodper produkten av
huségaren. Nar innehavaren vill géra sig av
med sin bostad far han 6verldta den till nagon
annan, men baratill en kdpare som uppfyller
de lagstadgade villkoren och till ett faststallt
maximipris. Mottagaren av dverlatelsen och
den som oOverldter en bostadsrétt ingdr ett
overlatelseavtal och forhandlar om priset
inom ramen for det angivha maximipriset.
Det & i forsta hand mottagaren som skall
betala Overlatelsepriset for till den som
Overldter en bostadsrdtt. Husdgarens
skyldighet att anvisa en lagstadgad mottagare
och hans dtaganden, om en mottagare inte
kan anvisas inom den angivna tidsfristen,
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behandlas nedan i 2.2.6.

N& en bostadsréttshavare ingatt et
bostadsréttsavtal blir han inte delagare i
dgarsamfundet. Om  &garen &  en
bostadsrattsforening, foljer medlemskapet ex
lege, om den som ingdr avtal inte redan &
medlem i féreningen. Bostadsréttshavarens
fornallande  till husagaren liksom
medlemskap i en bostadsréttsforening
behandlas mer ingaendei 2.2.2.

2.25.  Bostadsrattshusens ekonomi
Kostnaderna for finansieringen av ett
bostadsrattshus och utgifterna for underhall
av huset finansieras vanligen med
bruksavgifter som tas ut av
bostadsrattshavarna. Agamfundm kan
ocksa fa inkomster fran affarss och
kontorslokaler i byggnaden. Samfunden far
ocksa bedriva annan verksamhet men det
forekommer ganska sdlan. | lagen om
bostadsrattsforeningar tilldter 1 8 2 mom. i
viss man att bostadsréttsforeningar
tillhandahaller boendeservice. Servicen far
gamed vinst.

Parterna kommer Overens om
bruksvederlaget nar de ingar
bostadsrattsavtal. Huségarna har ratt att hoja
bruksvederlaget men maste ta hansyn till att
vederlaget skall vara skaligt och inte far vara
hogre an sedvanlig hyra for likvardiga
lagenheter pa orten. Bruksvederlagen maste
dessutom vara uppdelade mellan
lagenheternai rimlig proportion till varandra.
Fragan om bruksvederlaget & skaligt kan
prévas av domstol.

Bruksvederlagen & sdledes avsedda for de
I6pande utgifterna for bostadsréttsbostader.
Den bostadsréttsavgift som den forsta
bostadsréttshavaren betalar anvands till
delfinansiering av  huset.  Kostnader,
amortenngar och rantor for lanen for den
aterstaende finansieringen liksom utgifterna
for fastighetsunderhdl, offentligréttsiiga
forpliktelser ~ och  eventuella  andra
skyldigheter och reserveringar i anknytning
till boendet finansieras med bruksvederlagen
eller med andra inkomster som husagaren
har. Nya lan kan tas for utgifterna och
|anekostnaderna tacks da med
bruksavgifterna.

Bestammelser om hur bruksavgiften laggs
fast och skall betalas finnsi 1, 2, 8, 16-22,
41 och 42 § lagen om bostadsréttsbostader.
P bostadsrattsforeningar tillampas inte 17—
19 § lagen om bostadsrattsbostader, utan 4,
29 och 49 § lagen om bostadsrattsf('jreningar.
| egenskap av medlem i féreningen har
bostadsréttshavaren réit att medverka i
beslutsfattandet, ocksd nar det géler
bruksvederlaget, och att klandra beslut
gdlande bruksvederlaget och gdlande
atgarder med konsekvenser for
bruksvederlaget.

Agarsamfund som & aktiebolag méste
gdvfallet haaktiekapital. Men det bestar inte
av bostadsréttsavgifter. Bolagen har inga
del&gare som har rétt att inneha bostadsrétter
och en bostadsréttshavare kan inte bli

deldgare i bolaget genom att inga
bostadsréttsavtal.
2.2.6. Bostadsr attshavare och

bostadsr attsavgifter samt husagarensroll vid
Overlatelse av en bostadsr attsbostad

Bestdmmelserna om bostadsréttshavare och
den som fér en dverldtelsefinnsi 1, 2, 4, 23—

25 och 303 1 § lagen om
bostadsrattshostader. Statsréddet har utfardat
bestammelserna 900/1990,  1205/1991,
1054/1992 och 854/1997 om va av
bostadsréttshavare.

En bostadsrétt inrdttas genom  ett

bostadsrattsavtal och en bostadsréttsavgift.
Den som genom ett bostadsréttsavtal far en
bostadsrétt betalar en bostadsréttsavgift.
Avgiften skall betalas till huségaren, nar
bostadsrétten overlats forsta gangen eller nar
den 6verldts forsta gangen efter att husagaren
har blivit tvungen att [6sain den. | dvrigafall
gar avgiften till den boende som Gverlater sin
bostadsrétt medan nésta bostadsréttshavare i
sin tur betalar avgiften.

De som far en bostadsréttsbostad skall
uppfylla vissa kriterier som stéllts upp av
statsradet. Kommunen godtar de boende och
kontrollerar att de uppfyller kriterierna. Om
mottagaren av en bostadsrétt & en néra
dakting eller familjemediem behovs inget
godkannande av kommunen.
Overldtelsepriset & reglerat i det avseendet



att lagen siger att det
maximipriset inte far Gverskridas.
De boende véjs nar den som avstér fran sin
lagenhet underréttat husdgaren om detta.
Husigaren ansvarar for att man far en
mottagare som uppfyller kriterierna. Den nya
innehavaren och den som Overldter
bostadsrétten forhandlar om overl atel sepriset
inom ramen for bestdmmelserna  om
maximipriset. Maximipriset bestar av den
ursprungliga bostadsréttsavgiften justerad
med en forhojning enligt forandringen i
byggnadskostnadsindex och av det véarde av
|agenhetsreparationer som de har vid
overlatel setidpunkten. Maximipriset faststalls
av kommunen. Bostadsréttsavgiften for nasta
boende réknas ut pa samma sitt. Den
boendes bostadsréttsavgift & sdledes inte
densamma for ala bostadsréttshavare som
har samma bostad och inte densamma som
maximipriset vid overlatelsetldpunkten for
den boende, nér bostaden Gverlats. Nar nasta
boende hittas inom tre manader far den som
avstar fran sin bostadsrétt av nésta boende ett
pris som antingen & lika stort som
maximipriset eller ett |1&gre pris som parterna
kommer Overens om enligt
betalningsvillkoren. Om ingen yrkar pa
inlGsning, trots att det inom tre manader inte
har  kommit nagon ny mottagare av
bostadsratten, utan mottagaren kommer forst
senare, forhandlar den som avstar fran
bostadsrétten och den presumtiva kdparen
om priset. Om tre manader hinner forflyta
och ingen |&mplig mottagare uppenbarar sig
och overldtaren yrkar pa att husagaren skall
|8sa in bostadsratten, skall husdgaren [6sain
ritten till et virde som motsvarar
maximipriset. Husagaren garanterar sdledes
aterforsaljningspriset pa bostaden inom vissa
granser. Husagaren ar skyldig att i sin tur
Overlata bostaden till htgst maximipriset vid
Overlatel setidpunkten eller hyra ut den.

Nar det kommer en ny bostadsrattshavare
skall husagaren tekniskt sett gatlll véaga pasa
sétt att han i enlighet med Gverl dtelseavtalet i
overlatarens bostadsréttsavtal antecknar att
bostadsrdtten har upphort och anger
overlatelsepriset. Vidare skall husagaren
skrivain att priset har betalats eller anteckna
det som overlatelseparterna har  kommit
dverens om, vem som & mottagare och pa

lagstadgade
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vilket sdit mottagaren forvéarvat rétten.
Husdgaren skall dvervaka att maximipriset
inte overskrids och att mottagaren uppfyller
de lagstadgade kriterierna.  Dessutom
uppréttar husagaren ett avtal for mottagaren,
dar den bostadsréttgavgift som mottagaren
betalat antecknas, likasa mottagaren av denna
avgift. Mottagaren av overlatelseprlset
bestams utifran om parternai Gverlatelsen &
den tidigare bostadsréttshavaren och nésta
bostadsréttshavare eller om husdgaren har
16st in bostadsratten forst och nu i sin tur
Overldter den. | sa fal & husigaren
mottagare av overlatel sepriset.

Husigaren & pa sitt och vis en
marknadsgarant eftersom han anvisar en
mottagare som uppfyller de lagfasta kraven
och pa yrkande I6ser in maximipriset pa
bostadsrétten efter tre manader, om det inte
finns nagon lagstadgad mottagare.

N& det géller statligt subventionerad
produktion av bostadsréttshus maste den som
soker  bostadsrdtt  uppfylla kraven i
statsradsbeslutet for att bli godkand att fa
bostadsratt, om han inte & mottagare med
formansrétt i den mening som lagen avser.
Det & kommunen som tillstyrker eller ger
avdag pd anhdlan. Nar den som soker
bostadsrétt  far ettt  ordningsnummer
kontrolleras hans dlder. Den stkande skall
uppfylla resten av Vvillkoren na han
godkanns som bostadsréttshavare.

Villkoren for den som fér bostadsratt och
antagandeforfarandet ser i stort sett ut pa
foljande satt. Sokanden skall ha fyllt 18 ar
och vara i behov av en bostadsréttsbostad.
Sokanden far inte ha en &garbostad pa den ort
som anstkan gdler och som skéligen
uppfyller hans och familjens behov av
boende, medel att skaffa en bostad som
uppfyller dessa behov eller medel att reparera
bostaden i dverensstémmelse med behoven.
Med ort som ansikan galler avses antingen
huvudstadsregionen eller i oOvriga fall
enskilda kommuner. Stkanden skall anhalla
om ordningsnummer i den kommun dér han
soker bostadsrétt. For att fa en bostad maste
han anmdla sig hos &garna till de
bostadsréttshus som han &r intresserad av att
forvarva bostadsrétt i. Sokanden kan allmant
ange €eller ingdende specificera vilken bostad
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han & intresserad av. Ansbkan kan éndras
utan att ordningsnumret andras. Sokanden
kan ocksa uppge i sin ansokan nar han vill
dverta en bostad, prisnivan, Onskad niva pa
bruksavgiften, egenskaper pa bostaden, till
exempel storlek standard, vaderstreck, Iagel
huset och pa tomten, bostadsomrade osv.
Sokanden kan anmala sig hos fler husagare
men skall i sa fall uppge detta. En anhdlan
om bostad som lamnats in till en huségare
kan annulleras utan att sokanden gar miste
om sitt ordningsnummer pa orten. Om
sokanden samtidigt soker bostadsrétt pa flera
orter maste kan han ha ett ordningsnummer
for varje ort. | praktiken kan sokanden
anmdla sig direkt hos husdgaren redan innan
han har fétt ordningsnummer, eftersom
huségarna gétt in for den serviceprinci pen att
de i egenskap av sokandens ombud anhaller
om ordningshummer hos kommunen. Med
numret konkurrerar stkanden sedan med
andra sbkande.

Husdgarna kan utlysa en ansokningstid eller
standigt ta emot ansijkningar. Husagarna &r
skyldig att offentligt anméla pa vilket sétt de
tar emot ansbkningar. Ocksa kommunerna
informerar vilka ansdkningar och pa vilket
sétt dgarna till bostadsréttshusen pa orten tar
emot ansokningar. Den inbordes ordningen
mellan dem som l&mnat in sin ansdkan inom
utsatt tid avgors genom lottdragning. Ocksa
mellan dem som samma dag lamnat in sin
ansokan under tiden for kontinuerlig ansdkan
avgors ordningsfdljden genom lottdragning.
Ordningsnumret  spelar en roll i det
hénseendet att en bostad forst erbjuds den
sbkande som har det lagsta numret, nar fler
personer konkurrerar om samma bostad. Om
denne inte vill ha bostaden erbjuds den som
har det nastlagst numret bostaden.

Den som vill byta bostad far en ny bostad i
princip enligt samma regler. Tva
bostadsréttshavare kan dock byta bostad
sinsemellan pa samma ort och eller pa négon
annan ort utan att det krévs godkénnande av
kommunen. En bostadsréttshavare kan med
ett och samma ordningsnummer och pa
samma ort fa en ny bostad, om bostaden
rimligen inte langre uppfyller hans behov av
boende, till ~exempel nar  familjen
Overraskande blir storre  eller  négon
familjemedlem blir rorelseshammad i en

bostad med fler véningsplan eller trappor.
Arligen fé& hogst tio procent av de
bostadsrétter som fordelas under ett &
anvisas for denna typ av bostadsbyten. Ett
annat villkor &r att den tidigare bostaden blir
ledig senast samtidigt som sokanden far
besittningsrétt till en lampligare bostad. Nar
bostadsréattshostader nyttjas som
gruppbostader far gruppen vaja en ny
boende. En bostad som ingdr i gruppboende
har tidigare ocksa stks av gruppen och det
har kontrollerats att medlemmarna uppfyller
villkoren for bostaden.

For att de som anméler sitt intresse hos
husdgarna skall vara genuint intresserade av
at fa bostad flyttar kommunen ner den som
Lackar nej till tre bostader efter de Ovriga i

on.

Villkoren och forfarandet for godkannande
av bostadsréttssokande & utformade sa att
bostadsréttshavaren skall fa en bostad som
motsvarar hans egna kriterier for bostaden,
altsA en bostad som tillgodoser den
planerade familjens behov for en langre tid.

2.2.7. Vissa sarskilda situationer och
husagarensroll

2.2.7.1. Pantséttning av kapitalvardet paen
bostadsrétt och husagarensroll

| 26 8§ lagen om bostadsréttsbostader finns
bestammel ser om pantsattning av
bostadsratten. Kapitalvardet av en bostadsratt
f&r pantsittas som sakerhet for fordring pa
bostadsrattshavaren. Paragrafen har ndrmare
bestdmmelser om hur pantsdttningen skall
goras och anmélas for att husagaren enligt
lagen skall vara skyldig att bevaka
panthavarens intressen. Redlisering av
kapitalvardet av bostadsrétten resulterar intei
rétt att besitta bostaden.

Vid pantséttning ansvarar inte husagaren for
obetalda skulder som kréavs in vid
realiseringen av pantsdttningen. Né&r en
bostadsrétt realiseras  eller  overlats  ar
husdgaren skyldig att dela upp betalningen
utan att kranka panttagarens ratt under
forutséttning att pantsdttningen uppfyller
bestdmmelserna i 26 § lagen om
bostadsrattsbostdder. Husdgarens skyldighet
att i vissa situationer [6sa in en bostadsrétt ar



saledes forklaringen till att en bostadsratt har
ett fast sBkerhetsvarde vid pantsdttning. Om
det snabbt kommer en ny bostadsréttshavare
behdver husdgaren inte ens vid pantsattning
betal a kapital vardet pa bostadsratten, utan det
betalas i stéllet av nésta bostadsréttshavare.
Minst kostnader orsakar som regel en
realisering av pantséttningen av kapital vérdet
pd bostadsrétten, om realiseringen sker
genom frivillig 6verldtelse. | vilket fall som
helst maste den som pantsatt kapitalvardet pa
sin bostadsrétt ge avkall pa bostadsratten, om
han inte kan betala fordringen utan den
betalas av kapitalvardet pa bostadsrétten.
Bostadsréttshavaren & sdledes utan avbrott
galdendr betraffande den skuld fér vilken den
pantsatta bostadsrétten realiseras.
Bostadsréttshavaren anvander altsd den
betalning som han far for Overlatelsen av
bostadsrétten till att betala sin skuld. N&r en
pantsatt bostadsrétt realiseras blir husdgaren
under inga omsténdigheter  gdldenar
gentemot skulden.

2.2.7.2. Uppl6sning av bostadsréttsférening
eller ett annat agarsamfund och husdgarens
inl6sningsskyldighet

Om ett samfund som &ger ett bostadsréttshus
uppl6ses har bara de bostadsréttshavare somi
detta sammanhang avstar fran sin bostadsréatt
och som inom tre manader efter att de anmalt
dettainte kunnat anvisas en lagfést mottagare
av Overlatelsen rétt, och pa motsvarande sétt
husdgaren  skyldighet att, l6sa in
bostadsrétten, om ingen yrkat pa inlGsning.
Pa denna punkt ar reglera lika for alla typer
av agare.

Betraffande upplGsning av
bostadsréttsféreningar forskrivs att
husagarens inlosningsbelopp far betalas ut
forst efter dvriga betalningar. Denna regel ar
ett naturligt undantag till
betalningsordningen  for oprioriterade
skulder, eftersom bostadsréttshavaren med
stod av lag & medlemmar i den uppldsta
bostadsréttsforeningen och har deltagit i dess
verksamhet och varit med och beslutat om
dess ekonomi och har rétt att besluta om
uppl6sning av féreningen.

Rétten till inlGsningspriset baserar sig sdledes
inte pd medlemskap, utan det handlar om en
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normal overldtelse av bostadsrétt, eventuellt
om inldsningsskyldighet for husagaren. De
medlemmar som inte & bostadsréttshavare
eller dverldtare av bostadsrétt far ingenting
nér foreningen uppl 6ses. Bostadsréttshavarna
fortsétter att besitta sina
bostadsréattsldgenheter, aven om aganderatten
till  bostdderna under processens gang
vanligen Overtas av en ny agare. Inte heller i
dessa situationer upphor eller ogiltigforklaras
bostadsréttsavtalen. Frégan behandlas mer
ingdendei 2.2.3.

De ovan relaterade bestdmmelserna finns i
2325 § och i 11 kap. lagen om
bostadsréttsbostéader och i 73 § lagen om
bostadsréttsforeningar.

2.2.7.3. Huségarens tvriga
inlésningsréttigheter eller skyldigheter

En &gare till ett bostadsréttshus har i vissa
fall ratt eller till och skyldighet att 16sain en
bostadsrétt utan att bostadsréttshavaren yrkar

pa det. | sadana fall sSlutar husédgaren
tillhandahdlla  bostadsréttshavaren  den
bruksrétt som finns inskriven i

bostadsréttsavtalet och andra tjanster och
formaner som ingdr i avtalet. InlGsningsrétten
gdler nar en bostadsrétt har Gverlatits pa
ndgon genom arv eller testamente och
personen inte uppfyller kraven pa
bostadsréttshavare. Husagaren kan da héava
bostadsréttsavtalet om den Overenskomna
sékerheten inte stélls inom den utsatta tiden.
Om bostadsrattshavaren gar i konkurs och
konkursboet inte tar Over ansvaret for
skyldigheterna i avtalet eller stéller sékerhet
kan husagaren ocksa i detta fall hava avtalet.
Ett bostadsréttsavtal kan ocksa hévas med
hanvisning till avtalsbrott. Lagen foreskriver
pavilka grunder en husigare har rétt att hava
ett avtal.

| dessa fall betalar husdgaren ett
inlbsningspris  for  bostadsratten  till
bostadsrattshavaren som motsvarar

maximipriset. | denna mening dterbetalas
bostadsréttsavgiften, aen om det inte nu
heller nodvandigtvis & frdga om en
aterbetalning av  bostadsréttsavgiften,
eftersom huségaren vanligen inte har varit
mottagare av  bostadsréttsinnehavarens
bostadsréttsavgift, utan den tidigare
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bostadsrattsinnehavaren, och denne har fatt
betalningen i form av dverlatel sepriset.

Om husagaren 6ver huvud taget inte kan
uppfylla villkoren i avtalet, till exempel
l&genheten &r inte klar eller har s& manga
brister att bostadsréttshavaren inte kan bo i
den, husdgaren forbjuds att anvanda
lagenheten som bostad eller 1agenheten
forstors upphdr bostadsréttsavtalet att gélla.
Ocksd i dessa fall & husagaren skyldig att
betala ett pris till bostadsréttshavaren som
motsvarar vardet av maximipriset pa
bostadsrétten.

Bestdammelser for dessa fal finns i 10, 31,
33, 40 och 42 § lagen om
bostadsréttsbostader.

2.2.7.4. Bostadsréttsforeningarnas
inlésningsgarantifond i relation till husdgaren
och fondmedlemmarnas forhallande till
varandra

Bostadsréttsf éreningarnas
inlésningsgarantifond kan avsdtta medd for
inlbsning av  bostadsrétter  till  sina
mediemmar, om en medlem vid ett yrkande
pa |nlosn|ng skulle belastas med en oskaligt
stor betalningsborda. Det bestams fran fall
till fall hur fondens medel skall anvandas. En
medlem kan inte utga fran att fonden alltid

tillhandahdller medel  for  inlGsning.
I nlésningsgarantifonden tryggar
medlemmarnas solvens vid
inl@sningsskyldighet, men bara [

undantagsfall och under forutsdttning att
inlGsningsbdrdan i Gvrigt vore oskalig. Varje
medlem &r skyldig att gardera sig for att sta
for inlosning vid normala byten av boende
utan tillskott av medel fran
inlésningsgarantifonden.  Medlemskap i
fonden paverkar inte pa nagot Shtt
uppkomsten av skyldighet f6r husdgaren att
|6sa in en bostadsrétt. Fonden avser bara att
trygga medlemmarnas solvens i vissa
situationer.

Med stod av lagen & bostadsréttsforeningar
medlemmar i inlGsningsgarantifonden. Ocksa
andra &gare i ett bostadsréttshus far bli
medlemmar. N&r en medlem som fatt medel
fran fonden for inlésning av en bostadsratt
efter inlGsningen Gverldter bostadsrétten till
en ny innehavare skall bostadsréttsavgiften

for denna Overldtelse foras Over Htill
inlGsningsgarantifonden. Syftet med reglerna
& namligen inte att en medlem pa andra
medlemmars bekostnad skall, fa en ogrundad
forman ur inl osnmgsgarantlfonden

Mojligheten att fa medel ur
inlosningsgarantifonden  andrar i inga
avseenden forhdllandet mellan en husigare
som & medlem i fonden och
bostadsréttshavaren, na  det  gdler
mottagande av bostadsréttsavgifter eller
inlésning av bostadsrétter.
Bostadsrattshavarens yrkande pa overlételse
och husdgaren skyldighet att I6sa in en
bostadsrdtt, nér husdgaren inte inom tre
manader efter anméningen om Overldtelse
kan anvisa en ny bostadsréttshavare, &r i
rattdigt hanseende identiska, oavsett om
husdgaren & medlem dler inte i
inlGsningsgarantifonden. Den som Overlater
sin bostadsrétt och véantar pa betalning for
inlésningen har inte rétt att yrka pa nagonting
gentemot inlGsningsgarantifonden, utan ett
yrkande skall stéllastill husagaren.

Medlemskap i inlésningsgarantifonden
andrar sSlledes inte pa de rétdiga
forhdlandena mellan  husigaren  och

bostadsréttshavaren nér huségaren tar emot
bostadsréttsavgifter forsta gangen som ett led
i finansieringen av kopet av huset eller nér en
bostadsréttshavare Overléter sin bostadsrétt
och huségaren I6ser in den, om nagon ny
innehavare inte uppenbarat sig inom tre
manader efter anmalan om inldsning eller om
den nya bostadsréttshavaren betalar sin
bostadsrattsavgift efter inlGsningen.
Inlosningsgarantifonden far sina medel i
form av fondavgifter fran medlemmarna.
Enligt lagen maste avgiften vara minst fem
procent av de nya bostadsréttsavgifter som
betalats till medlemmarna. En medlem far
under inga omstandigheter rékna in
avgifterna eller en del av dem i sina egna
tillgangar.

Tillgangarna i fonden skall investeras pa ett
sékert st och utan att &ventyra fondens
solvens. I 9 kap. lagen  om
bostadsréttsforeningar finns bestdmmel ser
om bostadsréattsfdreningarnas
inl@sningsgarantifond.



2.3.  Nuléage

2.31. Bostadsrattssystemet
| dagdléget finansieras bostadsrattshus med
bostadsrattsavgifter som samlas in under den
tid som husen byggs eller pa annat sitt
forvarvas, med lan av statens medel eller
med réantestodslan och med eventuell annan
finansiering. Med dagens bestéammelser kan
bostadsrattsbostader alltsd bara byggas med
hjdlp av statsstod. Detta maste ses som ett
missforhdllande med tanke pa att det finns
tillgang till annan langfristig finansiering till
lika fordelaktiga villkor som eler annu
fordelaktigare villkor an arava- och
rantestodsl an.
Statens bostadsfond skaffar fram medel pa
den fria marknaden for de |an och rantestod
som den medger for byggande av
bostadsréttshus. | detta avseende kommer
ocksa den statliga finansieringen fran den fria
penningmarknaden. De statliga l&nen och
rantestoden beviljas dock i sista hand med
statligt ansvar, eftersom rantestdden ar
kopplade till Iagstadgad underborgen for
staten. Ba&da |aneformerna avgransar ocksa
den grupp som kan komma i fraga som
arsamfund  for bostadsréttshus. Béada
laneformerna handléggs projektvis, vilket i
och for sig garanterar en gynnsam kvot for
pris och kvalitet men samtidigt begransar
majligheterna att forbéttra kvaliteten.
Valet av boende &r i nulaget kopplat till [anen
for bostadsrattshusen. Nér husen bara kan
byggas med statsstod far inte alla bli boende.
Detta hindrar ménga intresserade att vélja
bostadsrétt som sin boendeform. Villkoren
for att godtas som boende medverkar ocksa
till att [anen stér for en mycket stor del av
kostnaderna for bostadsréttshus, vanligen for
85 %. Statsstod ar nodvandigt till foljd av
kriterierna for val av boende, och detta &
agnat att halla den uppfattningen vid liv att
bostadsréttsbostader bara & en stodform
bland flera andra fér sociala bostdder och
inte en gdvstandig &aganderdttss och
besittningsform for bostéder som kan stédas
eler inte av staten lika val som &gar- och
hyresbostader.
| praktiken kan ett beslut om godtagande av
en bostadsréttshavare vara villkorat. En del
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stora kommuner har redan en langre tid
villkorat sina bedut om godtagande av
bostadsréttshavare, eftersom de ansett det
vara skdligt med avseende pa sokandena
samtidigt som forfarandet & tidsbesparande
fér myndigheten. Sokandena har kunnat fa en
tidsfrist inom vilken de skall uppfylla
villkoret att de behover bostad och
kommunen har bl.a sait en grans for
kopeskillingen om sokanden séljer egendom.
Sett ur bostadsréttshavarnas synvinkel ar
detta ett smidigt och sékrare forfarande.
Darfor kan forfarandet att godta boende
effektiviseras i hela landet om forfarandet
med godkdnnande pa suspensiva villkor
infors med stod av lagstiftning. Ju smidigare
en ny bostadsrdttshavare kan véljas desto
mindre blir kostnaderna for bostader som
maste sta tomma.

Nér det géller det val av bostadsrattshavare
som & beoende a  kommunens
godkdnnande har regleringen om bade
férutséttningarna och_ forfarandena for val
baserat sig helt pa bestammelser som
utfardats genom beslut av statsradet. Sedan
grundlagen tradde i kraft har det framforts att
forfattningsnivan inte stér i samklang med 80
8 i den nya grundlagen, med beaktande aven
av 19 8 3 och 4 mom. i samma lag.
Bestdmmelserna om val av
bostadsréttshavare skall darfor atminstone till
centraladelar utférdas genom lag.

Husagaren och bostadsréttshavaren kommer i
bostadsréttsavtalet Gverens om storleken pa
och villkoren for bruksvederlaget. Husdgaren
har med st6d av lag rdtt att hdja
bruksvederlaget ensidigt enligt ett lagstadgat
forfarande. Men lagen tilldter inte att
bruksvederlaget & hogre an den gangse
hyran for likvérdiga lagenheter pa orten. Om
vederlaget & hogre kan bostadsréttshavaren
genom klagan yrka pa skdligare vederlag i
domstol. Bruksvederlaget skall téacka
husigarens kostnader for tillhandahdllande
och produktion  av boendeservice.
Huvudregeln & att husdgarna bestdammer
bruksvederlagen enligt
sjavkostandsprincipen.
Bostadsrattsbostaderna kan variera mycket
beroende pa storlek, hustyp, miljo, standard
och manga andra faktorer. Darfor maste
ocksa bruksavgifterna variera i réttvis
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proportion till varandra. Boendet kan
dessutom vara forknippat med olika typer av
formaner.

Med avseende pa husens I6nsamhet och de
boende & det sdledes av storsta vikt vilka
utgifter som far och inte far finansieras med
brukgavgiftema_ Det & vidare viktigt att bada
parterna kan fa en bild av den kommande
utvecklingen av bruksvederlagen och i
forekommande fall paverka de faktorer som
utvecklingen &r beroende av. | nulaget ar det
inte alltid entydigt vilka utgifter som far och
inte far finansieras med bruksvederlag. En
fraga som inte kunnat besvaras entydigt &
om bruksvederlagen far anvandas till utgifter
som beror pa de lagstadgade skyldigheterna
for husagaren. Lagbestémmelserna  kan
knappast ge nagot uttdmmande svar, men
fragan kan sannolikt i alla fall fortydllgas
genom lagbestammelser, aminstone som
exemplifiering.

Det a redan nu mer regel &n undantag att
bostadsréttshavarna  har  inflytande  pa
husdgarnas bedutsfattande. Om denna form
av inflytande inférs genom bl.a. minimiregler
i lag, medverkar atgarden samtidigt till att
bruksavgifterna héller sig pa en skalig niva,
nar de boende far insyn i hur utgifter
uppkommer och vilka faktorer som paverkar
utgifterna. Erfarenheten har visat att storre
boendeinflytande Okar trivseln, haler
bruksvederlagen i schack och underléttar
huségarens arbete.

| bostadsbyggandet med statsstod brukar det
ofta inga en del atgarder som &r till for att
trygga ett gott anléaggningsarbete. |
entreprenadavtal ingdr det allméant ett krav pa
sakerheter under och efter byggnadstiden i
gyfte att garantera att arbetet fullfdljs.
Betréffande bostadsréttsféreningar har de
boendes intressen redan beaktats pa det sittet
att foreningen har rétt att hanvisa till avtal
gdlande byggande, kop, underhdll, skotsel,
reparation eller annan ombyggnad av den
byggnad som den skall éverta eller redan har
Overtagit &ganderétten till, trots att
foreningen kan vara part i avtalet. Samma
praxis bor utstrackas till alla &garkategorier i
bostadsréttshus och de boende i husen. |
statligt subventionerad bostadsproduktion har
redan i stor utstréckning ocksa varit brukligt
att finansieringen under byggnadstiden hals

separat frén &garens Ovriga penningrorelse.
Denna praxis bor utstrackas till all
finansiering av byggande eller annat forvarv
av hus, om medel tas ut eller 1an lyfts innan
husen &r fardiga.

Det &r mdjligt att forvarva ett bostadsréttshus
ocksd tex. genom att forvarva hela
aktiestocken i det bolag som &ger huset. | det
skedet da huset som anvants som
bostadsréttshus ~ overldts, kan sdljarens
dganderdtt  altjamt grunda sig pa
aktieinnehav eller bolaget har kanske redan
fusionerats med det bolag som Overlater
huset. Gédlande  bestammelser om
overlatelsepris i lagen om
bostadsrattsbostéder galler egentligen inte
sadana hér overlatelser och kan inte vara mer
an riktgivande da overlatelseprlset maste
faststéllasi dylikafall. Det & salunda skal att
till lagen foga detaljerade bestammelser om
faststallandet av Overlételsepris for sddana
har dverlatel sesituationer.

Statskontoret kan i syfte att trygga statens
fordringar bli tvunget att ropa in ett
bostadsrattshus €eller de aktier som beréttigar
till dgande och besittning av huset vid
agarens exekutiva auktion. | lagen finns for
narvarande inga bestammelser om hur
statskontoret skall ga till vaga sedan det har
blivit &dgare och innehavare av en sadan

egendom.
| nulaget kan kommuner, samkommuner,
aktiebolag, stiftelser och

bostadsréttsforeningar aga bostadsréttshus.
Merparten av dgarna & aktiebolag. Men bara
for  bostadsrattsforeningar  finns  det
bestdmmelser som kréver att det av
firmanamnet skall framga att firman & en
bostadsréttsforening. Firmanamnet ar
skyddat bara [ fraga om
bostadsréttsforeningar. Av  de  6vriga
agarkategoriernas namn behdver det inte
framga att samfundet och dess verksamhet
lyder under  bostadsréttslagstiftningen.
Daremot omfattas adla &dgare av
bestammelsen att de forpliktelser som
bostadsréttslagstiftningen  stéller  skall
antecknas i inteckningsregistret, i
bolagsordningen for bolag och i aktiebreven.
Detta & kanske inte uttbmmande med
avseende pa skyddet for dem som ingar avtal
med borgenédrerna och andra samfund. Detta



for att dokumenten eller utdrag ur dem med
information om de skyldigheter som
begransar &garens verksamhet inte alltid
finns tillgangliga vid ala réattshandlingar.
Agaren till ett bostadsrattshus avser att
tillhandahalla boendeservice i de byggnader
som han &ger och har kopt for andamdlet
inom ramen for de rétigheter och
skyldigheter som bostadsrétts agstiftningen
och bostadsavtalen stéller. Det finns
foljaktligen ett uppenbart behov att gora
skillnad mellan dessa samfund och andra
samfund. Problemet kan avhjdlpas med
enhetliga firmanamn.

Bostadsréttsféreningar kdper sina hus dels i
form av nybyggnader, dels i form av
befintliga fastigheter som de sanerar om det
behovs. De kan ocksa skaffa en fastighet
genom att forvarva hela aktiestocken i det
bolag som ager fastigheten. Men ett
aktiebolag kan bara ga samman med ett annat
aktiebolag. | detta fall leder de gdlande
skattereglerna till att en bostadsréttsforening
beskattas, om den upploser ett aktiebol
som den &ger, eftersom bolaget inte far ga
upp i foreningen. Dessutom ar fdreningen
skyldig att betala skatt for forvérvet och
betalar altsa tva ganger skatt for overforing
av medel. Denna pafdljd kan inte anses vara
korrekt. Om en bostadsréttsforening far
fusionera ett bolag som den redan ager hela
aktiestocken i uppkommer den skattepafol jd
som nu uppfattas som en extra pdaga.

2.3.2.  Agarsamfundens bokslut

Bokforingsnamndens utldtanden om
tillampningen av bokfdringslagen kan inte
Overklagas genom besvar. Utgangspunkten
har varit att de bokforingsskyldigatar hdnsyn
till  utldtandena och handlar darefter.
Revisorerna forvantas Overvaka att de
bokforingsskyldiga foljer utldtandena. | det

hanseendet & et utldtande  fran
bokforingsndmnden bindande.
Bokféringsnamndens  bedut  (24.3.1997,

beslut nr 1459) som forklaras ndrmare ovan i
1.2.2.1. tar inte till alla delar hansyn till
bostadsrattssystemets  sdrskilda  karaktar.
Bokfdringsnamndens hallning beror
uppenbarligen delvis pa att det inte finns
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nagra enhetliga och samordnade
bestdmmelser om  bostadsréttssamfundens
bokslutsforpliktel ser.

De viktigaste sardragen [
bostadsrattssystemet som ar av betydelse for
bokféringsndmndens beddmning redovisas
mer ingdendei 2.2.

Med avseende pa bostadsréttssystemet kraver
en likvérdig betalning som genererar
likvérdiga rattigheter och &taganden att
lagstiftningen inte sirbehandlar olika typer
av &garsamfund i deras egenskap av
betalningsmottagare. En och samma
betalning kan inte vara skuld nér det ena
samfundet & mottagare och en post fonderad
under eget kapital nédr ett annat samfund &r
mottagare, som utldtandet fran
bokforingsndmnden foreskriver.
Bostadsréttsbolag som & aktiebolag har
papekat att resultatet forsamrasi samma grad
som de boendes bostadsréattsavgifter och
indexet for dem stiger, om de maste
kostnadsforas. For att ett bolag skall kunna
trygga fortsatt verksamhet maste kostnaden
kunna téckas senast aret darpa samtidigt som
stegringen i byggkostnaderna for den
pagaende rékenskapsperioden maste
bedomas. Bostadsréttsbolagens enda uppgift
a vanligen att tillhandahalla boendeservice
for de boende och intékterna bestdr i
allmanhet bara av vederlagen fran de boende.
Bokforingsnamndens tolkning av
kostnadsforingen leder till att vederlagen
maste hdjas for att bolagen inte med tiden
skall hotas av likvidation.

Konsekvenserna for bruksvederlaget har
under beredningens gang réknats ut med
utgangspunkt i den faktiska fastighetsmassa
som ett aktiebolag som &ager et
bostadsaktiebolag har. Kakylen visar att
redan indexforandringen resulterade i en
h('jj ning av bruksvederlaget 1998 med mer an
tva mark (0,34 euro) per kvadratmeter och
manad och dessutom var den indexandel som
inte tas ut 31,77 mark (5,34 euro) per
kvadratmeter. Indexandelen [
bruksvederlagen 1998 var redan uppe i ca 34
mark (5,72 euro) per kvadratmeter. | dutet av
oktober 2000 var indexet i denna samma
agares hus uppe i 6ver 80 mark (13,46 euro)
per kvadratmeter, i vissa hus dver 90 mark
(15,14 euro) per kvadratmeter.
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For andra &agare an bostadsréttsforeningar
betyder bokféringsndmndens beslut  att
dgaren maste ta ut tackning i bruksvederlaget
for kostnadsforingar som inte har nagon
motsvarighet i verkligheten. Sett ur de
boendes perspektiv betyder detta att de
boende inte far nagon forman i gengald for
det hogre bruksvederlaget, till exempel i
form av béttre fastighetsunderhdll. For de
boende & hdjningen pd st och vis en
hojning utan vederlag. Dessutom fortséiter
bruksavgifterna att stiga pa grund av detta.
En jamfdrelse av bostadsréttsforeningar och
husagare med andra dganderéttsforhallanden
visar att beslutet av bokforingsnamnden ger
bostadsrattsforeningarna en klar
konkurrensvinst. Denna typ av
konkurrensbegrasningar och
konkurrensfordelar anses inte langre vara
lampliga.

Om man ser till bokféringslagen kan som en
klar skuld for husdgaren betraktas endast det
inl@sningsbel opp i enlighet med
maximipriset for bostadsrdtten som nar en
inlésningsskyldighet har uppkommit skall
betalas till den som avstar fran sin bostadsrétt
anda tills hela beloppet har betalats. Om en
ny bostadsréttshavare som uppfyller lagens
villkor kan anvisas inom tre manader efter att
bostadsréttshavaren har meddelat att han
avstar frén sin bostadsratt uppkommer ingen
inlésningsskyldighet. Foljaktligen kan det
vara befogat att gora ett avdrag eller en
avsattning i enlighet med 5 kap. 14 §
bokforingslagen redan pa grund av
meddelandet om att bostadsréttshavaren
avstar fran sin bostadsrétt. Bestammelserna i
5 kap. 15 § tillater att den bokforingsskyldige
garderar sig for bl.a. kommande utgifter for
verksamheten. Foljaktligen kan ocksa dgaren
till ett bostadsréttshus i bokslutet ta upp
reserver bl.a. for sin skyldighet eller réttighet
att |6sain bostadsrétter. Pa den punkten finns
det av alt att déma inga
meningsskiljaktigheter. Déremot gar
asikterna kraftigt i sar nar det gdler
bokforingen av de bostadsréttsavgifter som
tas ut under byggnadstiden. Beroende pa
vilken asikt som omfattas betréffande arten
av dessa poster kan aven arrangemang som
avviker fran bokforingsnamndens standpunkt
markas i fraga om hur bostadsréttsavgifter

som tagits ut under byggnadstiden och
inlbsningar av bostadsrétter redovisas |
bokslutet.

Enligt vad som né&rmare relaterasi kap. 2.1.2
Bokforingspraxis for bostadsréttsavgifter och

bostadsrattsavgiftsfonder konstateras
uttryckligen i motiveringen till regeringens
proposition med férdag till lag om

bostadsréttsforeningar och lagar som har
samband med den att bostadsréttsavgifter
inte & skuld for foreningen.

| allménhet bokfors tillgangar, dvs. medel, i
bal ansrékningen enligt
bokslutshestammelserna i  bokféringslagen
och den samfundsag som gdler &garen.
Problemet &r dock att bestdmmel sernainte &r
entydiga T.ex. ett eventuelt framtida
atagande kan enligt bokforingslagen tas upp
som kostnad, avsadttning eller i noterna
Sannolikheten for att det atagande som ligger
till grund for noteringen skall forverkligas &r
i forsta hand beroende av den
bokforingsskyldiges provning.

Utbver problemet med att faststélla arten av
de bostadsréttsavgifter som tas ut under
byggnadstiden for  bostadsréttshus  &r
problemet hur den skyldighet att 16sa in en
bostadsrétt som husagaren har i angutning
till bostadsréttsavtal skall bedémas. Ar detta
ansvar i sin helhet en kostnad, dvs. skuld,
oberoende av om ansvaret forverkligas eller
inte, en omstandighet som orsakar en
avséttning eller en omstandighet som skall
tas upp i noterna.

Om bostadsréttsavgifter som tagits ut under
byggnadstiden for bostadsrattshus behandlas
som en placering i eget kapital, vore en
inlosning av en bostadsrétt aterbetalning av
denna kapital placering och den
indexjustering som ingdr i inlGsningspriset
gottgorelse for placeringen. Inl@sningspriset
pa en bostadsrdtt foljer bostadsrattens
maximipris. Detta vérde berdknas utgadende
fran bostadsréttsavgiften under
byggnadstiden for ett bostadsréttshus. Om
bostadsrédttsavgifterna tas upp under eget
kapital, maste man &en definiera de
forutséttningar som &garen i enskilda fall
maste uppfylla for att en inlésning som
forfallit till betalning skall kunna betalas.

| aktiebolag &r ett sddant arrangemang redan



mojligt i fragaom klar skuld. Det & frégaom
kapitallan. Ett 1an kan bokforas som
kapitallan  under et kapitad, om
derbetalningen av lanet omfattas av
lagstadgade bestdmmelser som beaktar ett
bestéende eget kapital . Kapitallangivaren kan
vara en aktieagare, men ocksa nagon annan
person. For bostadsrattsavgifter som tagits ut
under byggnadstiden géller sa till vida en
annan situation att bostadsréttsavgifternainte
& lanemedel. Bokforingsnamnden tolkar
dem som sadana om mottagaren & nagon
annan an en bostadsrattsférening.

Det rédande laget &r otillfredsstallande. En
lagreform forefaller att vara oundviklig for
at fortydliga laget. De EU-regler som &
bindande for Finland maste galvfallet ocksa
vagasin.

Dessutom ar de bestdmmelser som forpliktar
bostadsréttshusen att till exempel i noterna
till bokdutet lamna upplysningar om sin
verksamhet inte samordnade i tillracklig
omfattning.

24. Deviktigaste fordagen

24.1.  Almant

For att |6sa de problem som det redogdrs for
ovan i kapitel 2.3. Nuldge innehaller
propositionen forslag till andring av lagen
om  bostadsréttsbostader, lagen om
bostadsréttsféreningar och 15 b § aravalagen
samt 25 8§ lagen om rantestéd for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan.

Det huvudsakliga syftet med lagfordaget &r
att mojliggéra annan kreditgivning for
bostadsrattshus 8n bara statliga lan eller
rantestoddan. Den finansiella reformen
betyder ocksa att det pd marknaden kommer
att finnas bostadsréttshus som byggs helt och
hallet utan statsstod. Nar lagen trétt i kraft
kommer det sdedes att byggas fritt
finansierade bostadsréttshus vid sidan av
husen med statsstod.

Ett annat primért innehdll i propositionen &r
de fordag som géller bokféringen av de
bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
som bostadsrattshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas. Maet for fordagen ar tydligare
och enhetligare regler for hur olika
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agarsamfund skall bokféra
bostadsréttsavgifter med hansyn &aven till
behovet av eget kapita och skydd for
borgenéarerna. Med avseende pa
bostadsréttssystemet & betalningarna samt
forpliktel serna, réttigheterna och atagandena
pa grundval av dem likvéardiga. Foljaktligen
bor en bedomning av dem utifrén
bokforingslagen utgdr fran att olika
kategorier av &garsamfund skall behandlas
lika. En och samma betalning kan inte i
rattsligt hanseende hanforas till skulder om
den ena & mottagaren och till en post
fonderad under eget kapital om den andra ar
mottagare, som bokfdringsndmnden gor.

De foreslagna andringar maste harmoniera
med den gdlande lagstiftning i Europeiska
unionen och Europeiska ekonomiska
samarbetsomrédet som & bindande for
Finland. Bland dessa andringar spelar
bestammelserna om bokféring, bokslut och
aktiebolag den viktigaste rollen. Samtidigt
bor det beaktas att EU:s bolagsréttsiga
lagstiftning i forsta hand géaller publika
aktiebolag. Detta galler ocksa EU-direktiven
om bestaende eget kapital i aktiebolag.
Samtidigt innebér detta att Finland nationel It
nér det géller privata aktiebolag till dennadel
kan gain for andra losningar an de som vi &
skyldiga att vdlja €eller som anses vara
lampliga betréffande publika aktiebolag. Det
fjarde bolagsrattdiga direktivet
(78/660/EEG), dvs. det sk.
bokslutsdirektivet, géaller dock aen privata
bolag. Det anses dock inte hindra t.ex.
regleringen i 5 kap. lagen om aktiebolag om
kapitallan eller indelningen av eget kapital i
bundet och fritt eget kapital.

Syftet med verksamheten i ett aktiebolag
antas vara att maximera vinsten for
delagarna, att hoja véardet pa aktien och att
dela ut dividend. Lagen aktiebolag bygger pa
denna hypotes. Lagen &  dessutom
formulerad  utifrdn  uppfattningen  att
hypotesen géller for alla samfund som véljer
aktiebolag som sin bolagsform. Finland har
emellertid en del aktiebolag som inte primart
syftar till att dela ut dividend eller annan
gottgérelse till &garna, utan avser att
tillhandahalla vissa tjanster for sina &gare;
det finns sarskild lagstiftning om detta. Om
dessa bolag delar ut dividend spelar
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utdelningen en biroll. S har till exempel
bostadsaktiebolag inte fér vana att dela ut
dividend, utan verksamheten gar ut pa att dga
en eller flerabyggnader och att tillhandahalla
hogkvalitativ service mot ett fordelaktigt
vederlag, foretradesvistill agarna.

24.2. Forbattringar i
bostadsr attssystemet

2.4.2.1. Fritt finansierade
bostadsréttsbostader

Allmant. For aft ett system med fritt
finansierade bostadsréttsbostader skall kunna
inforas maste andra typer av lan an bara
statliga |an och statligt rantestod vara tillétna
samtidigt som bestdmmelserna om statligt
stod maste ses Over. | Ovrigt forefaller
lagstiftningen inte att behdva éndras. De

Ovriga  forslagen till  Oversyn av
bostadsréattssystemet  géller  bade  fritt
finansierad och statligt stédd
bostadsproduktion.

Fler |aneformer och nya &garkategorier

Propositionen avser att tilldta byggande,
forvarv och ombyggnad av bostadsréttshus
ocksd med andra former for finansiering &n
bara statligalan eller rantestodlan. Dessa fritt
finansierade bostadsrattdagenheter kan &gas
dels av samma samfund som nu har rétt att
aga bostadsréttsbostader byggda med statliga
lan eller rantestédslan, dels av andra samfund
och tiftelser som definieras ndrmarei lag.

Pa den fria finansmarknaden gar det att fa
krediter som jamfort med villkoren for
statliga 1an och rantestodsan & mycket
konkurrenskraftiga, langfristiga och i vissa
fal mer fordelaktiga. Av denna anledning
bor ocksa &garna till  bostadsréttshus
Ilampligen kunna dra nytta av marknaden och
ta ett tydligare ansvar for de boendes
boendekostnader och  aktivt  paverka
kostnaderna tillssmmans med de boende.
Lagen om hypoteksbanker (1240/1999) och
lagegn om andring a 97 c¢ 8§
kreditinstitutslagen (1241/1999) tradde i kraft
den 1 januari 2000. Det har redan inréttats
banker med stod av den nya lagen och de
hdller pa att starta sin verksamhet. Det &

troligt att krediter med stdd av lagreformen
snart finns pa marknaden.

De aktorer som har rétt att fa statsstod kan
naturligtvis ocksd bygga fritt finansierade
bostadsrattsbostader. Agaren kan bestamma
om finansieringsformen fran fall till fall.
Villkoren for statsstod géller enskilda projekt
men forutsdtter ocksa en beddmning av
dgarens solvens och en utvéardering av
béarkraften  visavi forpliktelserna i
bostadsratts agstiftningen. Beddmningen
ingdr som ett viktigt led i utlaningen men
kommer inte automatiskt att ingd i det fritt
finansierade systemet. Om det anses vara
nodvandigt att infora en  sidan
myndighetsservice maste ramen for den
byggas upp separat. Det & i forsta hand
kreditingtituten och borgensmédnnen for
krediterna och det ingtitut som beviljar de
obligatoriska forsékringarna for
byggnadsarbetet som skall utvérdera de fritt
finansierade objekten. Sjalvfallet dvervakar
konsumentombudsmannen marknadsforingen
och avtalsvillkoren for alla byggobjekt
oavsett hur de finansieras.

For att agare till fritt finansierade objekt skall
ha Dbétre magjligheter att  fullfolja
forpliktelserna och ~ dtagandena i
bostadsréattsl agstiftningen gentemot
borgendrerna och  bostadsréttshavarna
foredds det i  propositionen  att
agarkategorierna skall begransas till samfund
och stiftelser som har ekonomisk bérkraft att
fullfolja sina forpliktelser och somi sin egen
verksamhet forbundit sig att uppfylla
forpliktel serna for agarna enligt
bostadsréttslagstiftningen. Bostader som
byggs utan statsstéd far bara &gas av et
sadant aktiebolag, en sadan stiftelse eller
bostadsréttsforening som syftar till att
tillhandahdlla bostadsrétter i ett eller flera
hus som de ager. Om dgaren &r ett aktiebolag
kan aktierna agas av en kommun, en
samkommun eller nagot annat
offentligtréttsigt samfund eller ett samfund
eler en stiftelse vars syfte & att vara
delagare i ett sadant aktiebolag for att
generera verksamhet som avsesi dennalag.
Nér &garen &r ett aktiebolag krévs det vidare
att aktiekapitalet & minst 80 000 euro, vilket
enligt den fasta omrakningskursen motsvarar
480 000 finska mark. Aktiebolag som &ger



bostadsréttshus skall alltid vara privata
aktiebolag. Detta skrivs in i lagen.
Begransningar i nyttjande och Overlatelse
enligt bostadsrattslagstiftningen galer bl.a
overldtelse av aktier, bade betraffande
mottagare och pris, medfor att bolagen inte
heller nu har kunnat vara eller ombildas till
publika aktiebolag.

Frihet under ansvar vid valet av boende

De nuvarande kraven pa bostadsréttshavarna
bygger pa att verksamheten far statsstod. Nér
statsstdet och rantestodet faller bort finns
det inget behov av att stélla sérskilda krav pa
valet av boende. | propositionen forslas
darfor att de boende till de fritt finansierade
bostadsréttshusen far véjas fritt, bade nér det
gdler forfarande och personer. Huségaren far
besluta pa vilket sitt de boende véljs ut.
Dessutom far samma kriterier  och
forfaranden for valet av boende tillampas
som vid byggande av bostadsréttsbostader
med statligt stéd. De géllande reglerna och
forfarandena for val av boende och
godtagande av bostadsréttshavare far ocksa
tilldmpas. De géllande reglerna och
forfarandena for val av boende och
godtagande av bostadsréttshavare beskrivs
narmarei 2.2.6.

Frineten att vdja de boende till fritt
finansierade bostadsréttshus har ansetts vara
ett viktigt villkor for att seniorbostdder for
dldre skall byggas.

Forslaget om huségaren skadestandsansvar
vid fel som begés vid valet av boende skall
ocksd gdlla dem som anhdller om fritt
finansierade bostader och far avslag.

Bostadsréttsavgifternas maximiandel av
finansieringen

De bostadsréttsavgifter som
bostadsrattshusen tar ut under byggnadstiden
far vara hogst 15 % av det godkanda
anskaffningsvardet  vid Ianeflnansenng
Vanligen utgor de statliga lanen eller
rantestodslanen cirka 85 % av det godkanda
anskaffningsvardet vid Ianeflnanserlng Det
kan finnas annan finansiering, och da & den
totala andelen bostadsréttsavgifter eller
lanebeloppet lagre. Om det forekommer
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annan finansiering ar det vanligen fraga om
Ian, oftast statligalan med samre formansrétt.
Avsikten med den stora andelen statliga lan
& att hdlla nere bruksvederlaget. Ofta har de
boende personliga skulder for
bostadsrattsavgiften.

Bostadsréttsavgifterna kan hdjas en aning,
om andelen 1an minskar och lan tas upp pa
den fria finansmarknaden utan  att
bruksvederlaget blir oskéligt hogt. Det
forefaller som om bostadsréttsavgifterna i
fritt finansierade bostadshus maximalt skulle
kunna utgbra hogst 30 % av det uppgivna
anskaffningsvardet. Om bostadskoparen egen
placering ar storre dn sd & é&garbostad ett
konkurrenskraftigt alternativ.

Andra karakteristiska drag for fritt
finansi erade bostadsréttsbostader

Husagaren, bostadsrdttshavaren och de som
harleder sinaréttigheter genom dem har i fritt
finansierade bostadsrédttshus i 6vrigt samma
réattigheter och  skyldigheter som i
bostadsrattshus byggda med statsstéd nér det
gdler réten att anvanda en lagenhet.
Reglerna for overlatelse av bostadsrétt och
for prisbildningen ar desamma.
Begransningarna for Overldelse av  ett
bostadsréttshus eller aktier i det bolag som
dger huset & desamma, men utan
kommunens forfarande for godkdnnande och
faststéllelse. Aven husigaren skyldighet att
I6sa in en bostadsrétt foljer samma regler.
Ocksd systemets varaktighet & skyddad pa
samma sdtt som i bostadsréttshus med
statsstdd. For  fusion, delning dler
upplosning av et agarsamfund behovs
daremot inte tillstand fran Statskontoret,
eftersom det inte finns ndgot statligt 1an att
Overfora. Bestdmmelserna om mottagare av
bostadsrétt vid overlatelse skulle galvfallet
inte  finnas om inte det datligt
subventionerade byggandet fanns.

Forhdllande till allmannyttig
bostadsproduktion med statliga lan

Ocksa det statligt subventionerade byggandet
av  bostadsréttsbostéder berdrs av en
lagstiftning som trédde i kraft den 1 januari
2000. Lagstiftningen preciserar villkoren for
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dgarnas  dlmannyttiga  karaktar  vid
bostadsbyggande med statsstdd.
Bestdmmelserna om allmannyttighet i en ny
15 b § 4 punkten aravalagen och aveni 25 §
4 punkten i lagen om rantestéd for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan som
tradde i kraft vid ingangen av 2002, foreslas
bara gélla samfund som ager bostadsrattshus
med statsstod.

Om en och samma &gare har bade statligt
stddd och fritt finansierad bostadsproduktion,
tillampas de bestdmmelser som tradde i kraft
vid ingangen av 2000 pa agaren.

2.4.2.2. Ovrigaandringar i
bostadsrattssystemet

Annat utvecklande av valet av boende

Bestammelserna om val av
bostadsréttshavare intasi lag

Regleringen om sadana som far bostadsrétt
skal grunda sig pad bestémmelser som
utfardats i lag. Bestdmmelserna om valet
skall nu, bade betraffande villkoren for valet
och forfarandet, utféardas genom lag. Detta
gor det lattare for sokandena att bedéma sina
mdjligheter att bli valda och att vidta
behovliga dtgarder for att bli valda.

Godkannande av bostadsr attstagare pa
suspensiva villkor

Valet av boende effektiviseras sa att de
boende kan fa ett villkorat besut om
godkannande De fér ett specificerat
utldtande om de forutséttningar som de inom
en utsatt tid maste uppfylla for att kunna bli
godtagna som bostadsréttshavare. Det
villkorliga beslutet skall gdla en viss tid,
som inte far vara langre @n sex manader.
Fordaget galler framst dem som anhdller om
bostadsréttsbostader med statsstod, men aven
produktion med annan finansiering om
husdgaren foljer samma
ansokningsférfarande  och  villkor  fér
godtagande som bostadsréttstagare.

Husagarens skyldighet att folja kriterierna
for val av boende

Husagaren blir skyIdig att ersétta en skada
som uppst&r d& den som godtagits som
bostadsréttstagare  eller  mottagare  av
overldtelsen pad grund av ett fel fran
husdgarens sida eller av en foretradare for
honom inte far den bostadsrétt som de sokt.
Bestammel serna géller huségarna oavsett hur
bostadsréttshuset finansieras.

Husagarens ansvar for fullgorande av
forpliktel ser

Som péfoljd for husagarens forpliktelser
enligt lag och bostadsréattsavtalet kan
|&nsstyrel sen uppmana husagaren att rétta sitt
beslut, sdtta en tidsfrist for nar ett uppdrag
skall vara utfort eller foreldgga vite.
Husdgarens skadestandsansvar vid valet av
boende refereras ovan. Ansvaret géller ala
husdgare oavsett hur bostadsréttshusen ar
finansierade.

Utgifter som tacks med bruksavgifter och
bostadsrattshavarnas samférvaltningsratt

Propositionen fortydligar for vilka utgifter
bruksvederlag far tas ut. Samtidigt preciseras
rétten fOr bostadsréttshavare och dem som
hérleder sin rétt genom dem att medverka i
husdgarens bedlutsfattande. Miniminivan pa
inflytandet b%tams enligt lagen om
samforvaltning i hyreshus  (649/1990).
Bruksavgift far tas ut for bl.a. utgifter som
beror pa husigarens lagfasta skyldigheter, till
exempel husagarens skyldighet att [6sain en
bostadsrétt. | propositionen foreslas att
husdgaren i noterna till bokslutet skall vara
skyldig att presentera en kalkyl over de
utgifter som finansierats med bruksvederlag.
De viktigaste och dyraste arbetena i
anknytning  till  fastighetsskdtsel  och
disponentuppdrag som huséagaren upphandlar
hos utomstéende skal som  regel
konkurrensutséttas. Detta gdler
servicekontrakt som minus moms & hogre an
20 000 euro, vilket enligt den fasta
omrakningskursen & cirka 120 000 finska
mark, forutsatta att det inte finns sarskilda
skdl att ldta bli att konkurrensutsita
uppdragen. Som sdrskilda ské réknas till
exempel bradskande arbete eller brist pa
tillhandahdllare av tjanster.



Avtal om byggande av bostadsrattshus och
penningrérelse under byggnadstiden

Alla &gare till bostadsréttshus foreslas fa
samma rétt att hanvisa till ett avtal géllande
byggande, kop, underhdll, skotsel, reparation
eller annan ombyggnad av den byggnad som
den skall Overta eller redan har Overtagit
aganderétten till, trots att foreningen kan vara
part i avtalet.

Vidare foredas det att det skall stéllas
sakerhet for agarsamfundet for att villkoren i
byggnadskontraktet for den byggnad som
bostadsréttshuset kommer att a skall
uppfyllas. Sékerheten skall stéllas bade under
och efter byggnadstiden. Ocksa detta krav
har  hittills  bara géllt hus som
bostadsrattsforeningar kommer att &ga. Nu
foredds att forpliktelsen utvidgas till att
omfatta alla bostadsréttshus. Sékerheten skall
stéllas antingen av byggherren, om denne &r
n&gon annan an &garen till bostadsrattshuset,
eller av entreprendren. Det ar byggherren
som skall se till att sdkerhet stélls. |
byggande med statsstod &r rétten att ta ut ett
lan kopplad till byggnadstiden. De poster
som tas ut & avsedda som kredit for den
pagaende byggnadsetappen eller posten kan
tas ut senare. Ocksd vid fritt finansierat
bostadsbyggande kan man utgad fran att
Ianglvarna som regel kréver en liknande rétt
att bindalaneposten till byggnadsetappen. De
foreslagna sdkerheterna kommer sannolikt
tillsammans med betal ningsarrangemangen
att racka till som garanti for att de hus som
agaren till ett bostadsrattshus far i sin &go blir
klara eller byggnadsfel reparerade trots
insolventa utomstdende byggherrar eller
entreprendrer eller andra forsummelser av
kontraktsvillkoren pa grund av oférmaga att
fullfolja dem.

Né&r bostadsrétter borjar tillhandahallas skall
sdkerheten under byggnadstiden utgora en
minsta tilldtna andel enligt forordning pa
minst tio procent €ller mer av
entreprenadpriset i byggnadskontraktet.
Sékerheten skall gélla tills husigaren lyfter
av den, och alltid i minst tre manader efter att
byggnaden att godkants och far tasi bruk.

Nar sdkerheten for byggnadstiden upphor
maste en sikerhet for tiden efter
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byggnadsetappen stéllas. Den skaII besta av
aminstone en minimiandel pa minst tva
procent eller vara énnu stérre enligt vad som
foreskrivs i férordning av entreprenadpriset i
byggnadskontraktet. Sakerheten skall gdla
tills husdgaren lyfter av den, och alltid i
minst ett a efter att sikerheten for
byggnadstiden har upphdrt.

Byggherren skall ansvara for att sakerhet
stdlls. Om husdgaren utan orsak végrar att
lyfta av sdkerheten eller inte ger ditt
mtycke utan oskdlig skada eller oskaligt
dréjsmal kan en domstol lyftaav sakerheten.
Det foredds att adla &gare hdler
bostadsrattsavgifter som tagits ut och [&n som
lyfts for finansieringen av ett bostadsréttshus
pa ett skilt konto, om dessa medel har tagits
ut eler lyfts innan husen &r fardiga. Malet
med detta arrangemang &r att de medel som
samlats in for byggande eller annat forvérv
av hus skall anvandas pa ett andamalsenllgt
sétt och att det skall vara lattare att folja upp
hur medlen anvands. Det &r f(‘jrbjudet att
anvanda medlen till nagot annat &ndamal, om
inte detta andamal ar tillatet enligt denna
eller ndgon annan lag.

Overlételse av bostadsréttshus i vissafall

Ett bostadsréttshus som skall Gverldtas har
kunnat férvarvas genom forvarv av hela
aktiestocken i det bolag som &ger huset. Vid
overlatelsen kan besittningsratten till huset
altjamt grunda sig pa aktieinnehav, medan
bolaget kanske redan fusionerats med det
Overldtande bolaget. | Iagen foresas
bestdmmelser om hur overlatelseprlset skall
faststéllas vid sddana Gverl tel ser.

| lagen foreslas ocksa bestammelser om hur
l&nge statskontoret & berattigat att i sin ago
halla ett bostadsréttshus, eller aktier i det
bolag som &ger huset, som det férvarvat vid
en exekutiv auktion.

2.4.2.3 Bokdlutshestammel ser

Allmant. Syftet med propositionen & &ven
att fortydliga och férenhetliga reglerna for
hur olika &garsamfund skall bokfora
bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
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som bostadsrattshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas med beaktande aven av behovet av
bestdende eget kapital och skydd av
borgendrerna. Syftet med firmareformen &
aven att det skall vara léttare att kénna igen
aktorer som ar understallda
bostadsrattslagstiftningen. Husigare som éar
aktiebolag ar ocksa altid privata aktiebolag.
Eftersom &ven bokslutsinformationen for
olika former av &garsamfund kommer att bli
enhetligare tack vare propositionen, foreslas
att bestammelser om bokslut och vissa andra
dverlappande och innehallsmassigt
motsvarande bestdmmelser i lagen om
bostadsrattsféreningar samtidigt upphévs.
Enligt radande uppfattning forbjuder inte
lagen om aktiebolag annan placering i ett
bolag som eget kapital an som aktiekapital
eller kapitallan. En sddan placering bor
bokforas under fritt eget kapital, fran vilket
den aven bor kunna aterféras, om det fria
egna kapitalet & minst lika stort som
placeringen och dterbaringen inte forsamrar
eler aventyrar bolagets l6nsamhet dler
forutséttningarna for finansiering. Med andra
ord kan en sddan annan placering aterbaras,
om full tackning kvarstdr pa bundet eget
kapital och icke utdelningsbara poster i ett
aktiebolag. Om &garen &r ett annat samfund
eller en dtiftelse och dess eget kapital enligt
den lag som géller samfundet eller stiftelsen
inte & uppdelat i eget och fritt eget kapital, ar
ett tillrackligt villkor for aterbéring av
placeringen att det egna kapitalet & minst
lika stort som placeringen. Ett sadant villkor
kan stédllas, eftersom det i denna proposition
foreslds att bostadsréttsavgifter som tas ut
under den tid som ett bostadsréttshus byggs
bokfdrs under eget kapital, om kapitalet i en
s&dan &gares balansrakning &r indelat i eget
och fritt kapital. Uppfattningen i denna
proposition &r att bostadsrattsavgifter som tas
ut under den tid bostadsréttshus byggs eller
pa annat sétt forvarvas & en sadan annan
placering i eget kapital. Placeringen betalas
tillbaka i samband med att en bostadsrétt
[6ses in. Inl@sningspriset & bostadsréttens
maximipris som faststélls utgdende fran
bostadsréttsavgiften  for  den  forsta
bostadsréttshavaren, dvs. enligt den
bostadsréttsavgift som tagits ut under den tid
huset byggts eller férvarvats.

Husdgarens skyldighet att [8sa in en

bostadsréit i vissa fal & husdgarens
lagstadgade ansvar i andutning till
bostadsréttsavtal. Utgangspunkten i

propositionen ar att ett forverkligat ansvar
uppges i noterna. Nar ansvaret forverkligas
har husagaren rétt att 10sa in en bostadsrétt,
om det finns eget kapital disponibelt for
inlésningen och, om det & frdga om en
husdgare som & aktiebolag, det disponibla
utdelningsbara fria egna kapitalet ar minst
lika stort som placeringen. Den som avstar
fran sin bostadsrétt ndr husiagaren forsatts i
konkurs eller uppldses och vars bostadsrétt
har forfalit till betalning, far sin inlésning
forst efter de 6vriga betalningarna. | fragaom
aktiebolag betalas inlGsningsbeloppet dock
fore den utdelning som betalas ill
aktiedgarna pa basis av aktieinnehav. Det &
friga om aterbédring av eget kapita och
betalning av gottgorelse for placeringen. For
att ansvaret skall téckas kan bl.a. samlas in
bruksvederlag och strjas for att de disponibla
utdelningsbara medlen  motsvarar  det
forverkligade ansvaret eller det ansvar som
sannolikt kommer att forverkligas.

Utdelning av medel i strid med denna lag
leder till skadestandsskyldighet och ett
motsvarande straffrattdligt ansvar, vilket
redan féreskrivs om utdelning av eget kapital
i strid med lagen om aktiebolag. Om
husdgaren inte har sa mycket disponibla
medel som en &gare bér ha for att kunna lésa
in en bostadsrdtt som forfalit till betalning,
kan inlosningen inte ske. Da skal
dréjsmalsranta enligt rantelagen (633/1982)
betalas pa inlGsningssumman.

Bostadsr attsavgifter nas kar aktéar

Bostadsréttsavgifter som tagits ut under den
tid ett bostadsréttshus byggs eller pa annat
sitt forvarvas & pa de grunder som ndamns
under Allmant i punkt 2.4.2.3. for ala
agarsamfund till sin karaktdr en post som
skall tas upp under eget kapital. Sadana
bostadsréttsavgifter & salunda inte i nagot
agarsamfund frammande kapital.
Bostadsréttsavgifter som tagits ut under den
tid ett bostadsratthus byggs eller pa annat sétt
forvarvas skall anvandas till att bygga,



forvarva eller bygga om det bostadsréttshus
for vars anskaffningsvéardesandel de har
tagits ut. De som  betadar dessa
bostadsréttsavgifter & de férsta kdparna av
agarsamfundets boendeserviceprodukt. Mot
dessa & é&garsamfundet skyldigt att ge
anvandningsréttighet till den lagenhet som
anges i bostadsréttsavtalet samt andra
formaner. Denna post kan salunda betraktas
som den forsta bostadsréttshavarens
investering [ bostadsréttshusagarens
verksamhet och i forvarvet av en
bostadsréttshostad. Bostéderna & avsedda
som fasta bostader for bostadsréttshavarna.
Bokforing av bostadsr attsavgifter i
balansrakningen

Bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
ett bostadsrattshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas bokfors som en sarskild post under
eget kapital i balansrdkningen, om kapitalet
& indelat i eget och frammande kapital. Om
agaren & ett aktiebolag, vars eget kapital
enligt lagen om aktiebolag & uppdelat i
bundet och fritt eget kapital, tas dessa
bostadsréttsavgifter upp som en sarskild post
under fritt eget kapital i balansrékningen.
Forutséttningen for betalning av en inlGsning
som forfalit till betalning foreslas i denna
proposition vara att det finns full tackning for
det bundna egna kapitalet och andra icke
utdelningsbara poster enligt aktiebolagets
och, om aktiebolaget & ett moderbolag,
enligt koncernens balansrdkning for den
senast avslutade rékenskapsperioden. For
Ovriga agare ar villkoret for betalningen av
en inlésning att agaren enligt bokslutet har
eget kapital disponibelt for andamalet. Posten
bostadsréttsavgifter i bal ansrékningen
nedsitts sdlunda till de delar det enligt
balansrékningen for den senast avslutade
rakenskapsperioden inte finns annat eget
kapital och, om det & frdgga om ett
aktiebolag, annat fritt eget kapital for
inl@sning av bostadsrétten.

Inlésning av bostadsr atter och
inlésningsfonden

De medel som eventuellt tas ut i
bruksvederlag, hyror eller andra fordringar
eller pa forhand reserveras av andra medel i
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agarsamfundet for betalning av husdgarens
inlosningsskyldighet enligt 23 § lagen om
bostadsréttsbostéder, kan fonderas till en
fond for bostadsréttsinlosning. Aven denna
fond tas i balansrékningen upp som en
sarskild post under eget kapital. Da ett
aktiebolags egna kapital enligt lagen om
aktiebolag & uppdelat pa en bunden och en
fri del, tas fonden upp som en sérskild post
under fritt eget kapital i balansrékningen.
Denna fond far nedséttas for att husigaren
skall kunna fullgéra sin inlésningsskyldighet,
da inlosningsskyldighet har uppkommit.
Dennafond &r frivillig.

Fonden fér bostadsréttsinldsning bildas och
avsdtts av  Overskottet, utdelningsbara
vinstmedel. N& fonden bildas och
upprétthadlls bor sorjas for att man gar till
vaga med beaktande av bestammelserna i
samfundslagen och inte kranker
borgenérernas réttigheter. Om &garsamfundet
ar ett aktiebolag, ar inlosningsfonden en fond
som lyder under 12 kap. 2 § lagen om
aktiebolag. Fonden far sdlunda anvandas
bade till att l6sa in bostadsratter och till att
tacka en forlust, om denna inte har kunnat
tackas med ndgot annat eget kapital och i
fraga om aktiebolag med nagot annat fritt
eget kapital. Efter anvandningen av fonden
och i synnerhet om fonden har avsatts med
poster som tagits ut i bruksvederlagen, skall
ett belopp som motsvarar anvandningen
aerforas till fonden, nar balansrakningen
uppvisar vinst.

Oberoende av om en fond grundats €eller inte
blir varje husdgare skyldig att sorjafor att det
vid behov finns disponibla utdelningsbara
medel for husdgarens inldsningsbetal ningar
utan att borgenérernas réttigheter kranks.

Noter till bokslutet och annan information

Syftet med propositionen ar att férenhetliga
skyldigheterna for samfund och stiftelser
som &ger bostadsréttshus att som noter till
bokdutet lamna uppgifter om sin
verksamhet. Som noter ges ovan namnda
kakyl over utgifter som tackts med
bruksvederlag, uppgifter om sadana ansvar
som inte forfallit till betalning och som enligt
23 8§ lagen om bostadsréttsbostader kan
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uppsta for en husagare i forhdlande till den
som avstér fran bostadsrétten, uppgifter om
de lagenheter som husdgaren besitter vars
bostadsrétt har 16sts in eller inte har kunnat
I8sas in, uppgifter om aktier och andelar som
husagarsamfundet &ger i andra samfund samt
uppgifter om servitut och inteckningar som
belastar samfundets egendom samt uppgifter
om var de intecknade skuldebreven finns.
Som noter ldmnas med s6d @ av
bokforingslagstiftningen @en uppgifter om
poster och fonder under eget kapital samt
beloppet och anvandningen av samt
anvandningsandamdlet for medel som
Overfortstill dem.

Som noter utreds dven dgandet av ett sadant
dotterbolag inom koncernen vars bokslut inte
har dlagits ihop med koncernboksl utet.

2.4.2.4 Firmareform

Det foresas att firmabestammelserna for
dgare till bostadsréttshus skall goras
enhetligare. Alla husdgares firma bdr ange att
samfundet eller stiftelsen tillhandahaller och
upprétthdler boendeserviceprodukter enligt
bostadsréttslagstiftningen. Dessa samfunds
verksamhet regleras av  ovan namnda
lagstiftning och & sdlunda i viss man mer
begransad an verksamheten t.ex. i andra
samfund som fungerar i aktiebolagsform.
Firman bor senast ett & efter lagens
ikrafttradande innehdlla ordet ”bostadsrétt”
eller  “brbostader”.  Enligt  gdlande
lagstiftning bor firman pa
bostadsréttsforeningar  redan nu innehalla
ordet " bostadsréattsforening” .

Om &garen & ett aktiebolag, skall dess firma
utom ordet "bostadsrétt” eller ”brbostader”
den  innehdlla  ”aktiebolag” eller
forkortningen "ab”. Pa det sittet kan alla se
att det ar fraga om ett privat aktiebolag, som
ar agare till ett bostadsréttshus och vars
verksamhet till storsta delen gar ut pa att

producera boendeservice enligt
bostadsréattsl agstiftningen och
bostadsréttsavtal en.

2.4.2.5 Forslag som géller
bostadsréttsforeningar

Raétt att fusionera ett aktiebolag som
foreningen ager

| propositionen ingdr &ven ett férsag som
gdler en bostadsrattsférenings rétt att med
sig galv fusionera ett aktiebolag, vars hela
aktiestock foreningen &ger.  Fusionen
genomfors som s.k. dotterbolagsfusion och i
tillampliga delar enligt bestammelserna i
lagen om aktiebolag si att pa
bostadsréttsforeningen tilldmpas vad som
foreskrivs om mottagande bolag. For
narvarande kan ett aktiebolag endast
fusioneras med ett annat aktiebolag.

24.3. lkrafttrédande

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som mojligt efter det att de har antagits
och blivit stadfésta. Avsikten & att utbudet
av fritt finansierade bostadsréttsbostader
skall komma igang redan under 2002.

3. Propositionens verkningar

3.1. Ekonomiska verkningar
3.1.1.  Verkningar for den offentliga
ekonomin

Propositionen har omfattande verkningar for
den offentliga ekonomin. Det |anebestand
som har beviljats for byggande av
bostadsréttsbostdder uppgick i ma 2002
enligt uppgift fran Statskontoret till ca 1 830
223 429 euro och lanebestandet med
rantestod till ca 297 387 206 euro.
Rantestodslan har statens fyllnadsborgen
med stod av lagen. Aravalan som beviljats
for byggande av bostadsréttshus har i forsta
hand beviljats &garsamfund som &
aktiebolag.

Om bostadsréttsavgifter som tagits ut under
den tid bostadsrétthus byggts eller pa annat
sitt  forvarvats jamte indexgottgorel ser
bokfdrs som skuld, leder det inom kort andra
dgare an é&gare i foéreningsform in i
likvidation. For dessa bostadsréttsavgifter
jamte indexgottgorelser uppstar da en skuld
som Okar med tiden och som inte als kan
amorteras medan de boende bor i huset. Efter
en tid har beloppet pa det egna kapitalet



sjunkit i sadan utstrackning att villkoren for
tvangslikvidation uppfylls. Att bokfora
bostadsréttsavgifter som tagits ut under den
tid bostadsrattshusen byggts eller pa annat
sétt forvarvats som en sarskild post under
eget kapital i balansrékningen eliminerar
risken for likvidation och minskar vasentligt
risken for att aravalan och rantestodslan skall
Overldtas pa statens ansvar.

Det fiorns nu ca 26 000 fardiga
bostadsréttsbostdder. Det  sammanlagda
beloppet av aravalan eller réntestédsian som
beviljats for anskaffning av husen uppgar till
cirka 2,1 miljarder euro, varvid motsvarande
bostadsrattwvglftsbel Ep uppgar till ca 0,2—
0,3 miljarrder euro. andra sidan under
sadana perioder da det hela tiden finns
personer som Vvill bli bostadsrattshavare blir
inlésningar inte 6ver huvud taget aktuella
och da racker en ganska liten reservering. |
kalkylerna har inte beaktats indexverkningar.

3.1.2
ekonomi

Verkningar for &garsamfundens

Fordaget att bostadsréttsavgifter som tagits
ut under den tid ett bostadsréttshus byggts
eller pa annat sétt forvarvats skall bokforas
under eget kapital i balansrakningen — om
kapitalet & indelat i eget och frammande
kapital — har en betydande verkan pa
ekonomin fér andra &agare an é&gare |
foreningsform jamfort med att
bostadsréttsavgifter jdmte indexgottgorelser
betraktas som skuld som boér réknas till
frammande kapital. For att undvika
likvidation skall dgaren ta ut ett betydande
bruksvederlag for att tdcka de poster som
bokfors som omkostnader men inte de
verkliga omkostnaderna. Av
bokforingsméassiga ska bor man upprétthdlla
och ta ut en sténdigt 6kande likviditet, som
inte kan anvandas till nagonting. Detta leder
till att bruksvederlagen hdjs utan att de
boende far tackning for sina prestationer i
form av ett béttre eller sikert boende. Nér
propositionen antas elimineras denna pafdljd
som annars skulle uppkomma.

3.1.3.  Verkningar pa bruksvederlag for
bostadsr &ttsbostéader
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Verkningen av fordagen som géler
bokféring av bostadsréttsavgifter ar framst
den att behovet av att hoja de bruksvederlag
som tas ut for bostadsrattsbhostader vasentligt
kan minskas jamfort med nuldget nér
propositionen genomfoérs. Detta géler andra
bruksvederlag @n de som betdas av
bostadsréttshavare i bostadsréttsforeningar.
Om bostadsrattsavgifter jamte
indexgottgorelser som tagits ut under den tid
som husen byggts eller pad annat St
forvarvats bokfors under frammande kapital
och alltsd som skuld, orsakar det stora och
fortldpande hdjningar av bruksvederlagen,
for att hotet om likvidation skall kunna
undvikas.

De 6vrigalagéndringarnai propositi onen har
ingen direkt eller indirekt verkning pa de

bruksvederlag  som  bostadsréttshavare
betalar. Reservering for  husdgarens
inl@sningsbetal ningar genom

bruksvederlagen & redan nu praxis.

Bostadsréttsavgifterna for bostadsréttshavare
i fritt finansierade bostader kan maximalt
uppga till 30 % av anskaffningsvardet, dvs.
dubbelt jamfort med bostadsréttsavgifter som
godkants i produktion med |an eller rantestod
fran staten. Detta sinker givetvis nivan pa
bruksvederlagen, om objektet i Ovrigt har
samma nivA och pris. Eftersom fritt
finansierade bostadsrattsbostader i fraga om
lége eller kvalitet kan vara nagot béttre och
alltsd ocksé ha ett hogre anskaffningspris &n
statsunderstddd  produktion, blir det inte
nodvandigtvis nagon  skillnad mellan
bruksvederlagen. En betydande faktor som
paverkar nivan p& bruksvederlagen &r
givetvis ocksa finansieringsvillkoren for ett
fritt finansierat objekt. Enligt prelimindara
kalkyler ~som &garsamfund som &
intresserade av fritt finansierad produktion
gjorde sommaren 1999 torde nivan pa
bruksvederlagen i genomsnitt vara mindre an
60 mk (10,09 euro) per kvadrat och manad i
huvudstadsregionen och lite utanfor ca 50 mk
(8,49 euro) per kvadrat och manad medan
bruksvederlagsnivén i kranskommuner och
andratillvaxtcentrai genomsnitt & mindre an
50 mk (8,49 euro) Efter dessa kalkyler har
bade rantenlvan och byggkostnaderna okat i
nagon man. Nivan pa bruksvederlagen
padverkas avsevat av  storleken  pa
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bostadsrattsavgiften.

Den kalkylerade nivan pa bruksvederlag har
vid ministeriet  undersokts pa olika
byggkostnads- och rantenivéer med lite
hogre underhallskostnader och rantor &n i
ovan namnda kalkyler fran sommaren 1999.

| kalkylerna har réknats ut en kalkylméassig
bruksvederlagsniva for bostadsréttshavare.

Ovriga basfaktai kalkylen

— Bostadsréttsavgifterna 15 % av
anskaffningsvardet

— Lanebeloppet 85 % av anskaffningsvardet
— Lanetid: 35ar

— Amorteringssétt: lika storarater
Kalkyl 1:

Anskaffningsvéarde 7500 mk/m2
Rante-% 45 50 55
Ranta 231 256 282
Amortering 152 15,2 15,2
mk/m2/man.

Underhélls-

utgifter 155 155 155
mk/m2/man.

Till inl@snings-

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

Bruksvederlag

mk/m2/mén. 54,2 56,8 59,4

— Underhdllsutgifter: 15,50 mk/m2/man
(2,60 €/m2/man).
— Till inlésningsfonden: 0,50 mk/m2/man

(0,08 €/m2/mén).

Finansiering av  bostadsréttsavgiften: |
kalkylen: Bostadsréttshavaren betalar sjalv
hela avgiften och behover inte lan.

8500 mk/m2

4,5 50 55
26,1 290 31,0
172 172 17,2
155 155 155
0,5 0,5 0,5
593 622 651

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag

Kalkyl 1:

Anskaffningsvéarde 1261,41 €/m2
Rante-% 45 50 55
Ranta 389 431 4,74

1429,60 €/m2
4,5 50 55
439 488 537



Amortering 2,56
€/m2/man.

Underhdlls-
utgifter 2,61
€/m2/man.

Till inlésnings-
fonden 0,08
€/m2/man.

Bruksvederlag
€/m2/man. 9,14

256 2,56
261 261
0,08 0,08
956 9,99

289 289 289

261 261 261

008 008 0,08

997 1046 10,97

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag

Kalkyl 2
Anskaffningsvarde
Rante-% 45
Ranta 29,2
Amortering 19,2
mk/m2/man.
Underhdlls-

utgifter 15,5
mk/m2/man.

Till inl@snings-
fonden 0,5
mk/m2/mén.

Bruksvederlag 64,4
mk/m2/man.

9500 mk/m2
50 55

325 357
19,2 19,2
155 155
0,5 0,5

67,7 709

10500 mk/m2
4,5 50 55

323 359 395
213 213 213

155 155 155

0,5 0,5 0,5

695 731 76,7

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag

Kalkyl 2
Anskaffningsvéarde

Rante-% 4,5

Rénta 491
Amortering 3,23

1597,79 €/m2
50 55
547 6,00
323 323

1765,97 €/m2

4,5 50 55

543 604 664
358 358 358
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€/m2/man.

Underhdlls-
utgifter 2,61
€/m2/man.

Till inlésnings-
fonden 0,08
€/m2/man.

Bruksvederlag 10,83 11,39 11,92

€/m2/man.

2,61

0,08

2,61

0,08

261 261 261

0,08 0,08 0,08

11,70 12,31 1291

Bostadsrattshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag

Kalkyl 3:

Anskaffningsvéarde

Rante-% 45
Ranta 354
Amortering 23,3
mk/m2/man.
Underhdlls-

utgifter 15,5
mk/m2/man.

Till inl@snings-
fonden 0,5
mk/m2/mén.
Bruksvederlag

mk/m2/mén. 74,6

11500 mk/m2
50 55
393 43,2
233 233
155 155
0,5 0,5
786 825

12500 mk/m2
45 5,0 55

384 427 47,0
253 253 253

155 155 155

0,5 0,5 0,5

79,7 840 883

Bostadsréttshavarens boendeutgifter per kvadrat och ménad = bruksvederlag

Kalkyl 3:

Anskaffningsvéarde
Réante-% 4,5

Rénta 5,95
Amortering 3,92

1934,16 €/m2
50 55
6,61 7,27
392 392

2102,35 €/m2
4,5 50 55

646 718 7,90
426 426 4,26



€/m2/man.

Underhdlls-
utgifter
€/m2/man.

261 261 261

Till inlésnings-
fonden
€/m2/man.

0,08 0,08 0,08

Bruksvederlag

€/m2/man. 12,56 13,22 13,88
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261 261 261

0,08 0,08 0,08

13,41 14,13 14,85

Bostadsrattshavarens boendeutgifter per kvadrat och manad = bruksvederlag

3.1.4. Verkningar for husdgarens
inl6sningsskyldighet och
bostadsr attshavarens ratt att fa inlosning

De foredagna bestammelserna om hur
bostadsréttsavgifter som tagits ut under den
tid bostadsréttshus byggts eller pa annat sétt
forvarvats skall tas upp i balansrakningen
eller hur de ekonomiska forutsdttningar som
foreslas for inlosning av en bostadsratt skall
uppfyllas paverkar inte pa annat St
réttigheten for den som avstar fran sin
bostadsrétt att av husigaren fa et
inlésningspris enligt bostadsréttens
maximipris da forutsattningarna i 23 § lagen
om bostadsrattsbostader uppfylls an  att

bostadsréttshavaren inte far
inl@sningsbel oppet om huségarens
ekonomiska situation &r for dalig.

Fordaget om den rdt som en

bostadsréttshavare som avstar fran sin
bostadsrétt har att fa inlGsningsbetal ningen
forst efter andra  betaningar da
dgarsamfundet uppléses andrar inte i
praktiken bostadsréattshavarens nuvarande
stdlning. Inlésningar & redan nu i en
oprioriterad stallning i relation till andra
betalningar.

Forslagen andrar inte jamfort med géllande
lag pa annat sétt husagarens skyldighet att
l6sa in bostadsrétten for den som avstar fran
sin  bostadsrétt.  Inldsningsskyldigheten
beaktas som husdgarens ansvar som Uppges i
noterna till bokslutet. InlGsningsskyldighet
uppkommer forst inom tre manader efter att

anméan om att en bostadsréttshavare avstar
fran sin bostadsrétt anlant, om husagaren inte
har kunnat anvisa en ny mottagare av
overlatelsen som uppfyller de lagenliga
forutséttningarna, och  inlésni ngwrkande
framstélls. Husigaren garanterar altsa i
samband med bostadsbyte under vissa
forutsdttningar bostadsréttens Gverl atelsepris
och att overldtelsemottagaren & lagenlig.
Ovan beskrivna férdag stéller endast de
ekonomiska villkor som  &garen maste
uppfylla och som &garen aven ar skyldig att
se till att blir uppfyllda for att en inlGsning
som forfallit till betalning ocksd i praktiken
skall kunna betalas.
Forhandlingar om bostadsréttens
overlatelseprls fors altjamt mellan den som
avstar fran sin bostad och den som vill dverta
bostaden inom de grénser som reglerna for
maximipris stéler. | regel & den som betalar
Overl atel sepriset nasta boende.
Bostadsréttsavgifterna hor till huségaren
endast nar bostadsrétten overldts forsta
gangen och vid den forsta Gverldtelsen efter
att bostadsrétten 10stsin, intei Ovrigt. Annars
utgor bostadsréttens dverlatelsepris
bostadsréttsavgift for foljande
bostadsréttshavare och dess rétta mottagare
a altsa foregaende bostadsréttshavare. Om
avglften i ett sadant fall betalas till
husdgaren, fungerar  husdgaren  som
formedlare av avgiften mellan mottagaren
vid overldtelsen och den som oOverléter.
Bostadsréttsavgifter utgor inte i nagot skede
skuld €eller 1an som bostadsréttshavarna ger
husagaren.
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3.15.
stallning

Verkningar for borgenérernas

Husdgaren blir skyldig att se till att det
kontinuerligt finns disponibla medel som far
anvandas till betalning av
bostadsréttsinlésningar som  forfallit il
betalning utan att borgenérernas réttigheter
kranks. | samma syfte binds betalningen av
inlosningar vid agarens ekonomiska resultat
genom att &garen maste ha forutsattningar for
betalning. Agaren kan gardera sig mot
inlésningar genom att skaffa tackning t.ex. i
form av bruksvederlag. Forslaget till &ndring
av betal ningsordningen sa att
bostadsréttsinlosningar betalas forst  efter
andra prestationer vid husdgarens konkurs
eller upplosning starker borgenédrernas
stalning.

Firmareformen och forslaget att en husdgare
som & aktiebol altid & ett privat
aktiebolag och altsa inte i nagot skede kan
vara eler bli et publikt aktiebolag
undanrdjer mojligheterna till misstaq i fraga
om vilket slags samfund det & fraga om.
Samtidigt skall redan namnet ange enligt
vilken specialagstiftning &garen  skall
handla. Genom speciallagstiftning stélls bl.a.
de skyldigheter gdlande bokslut som nu
foredlas.

Fordagen gdlande koncernboksl ut
sakerstéller att borgenarernafar en riktig bild
av koncernens rattsliga och ekonomiska
stalning. Bokdlutet for ett dotterbolag som
bedriver annan verksamhet &n den som avses
i lagen om bostadsréttsbostader far redan
enligt gadllande bokféringslag ldamnas utanfor
koncernbokslutet. Det skall dock altid
utredas hur &gande av egendom enligt lagen
om bostadsréttsbostdder har ordnats i
koncernen.

3.2.
firma

Verkningar for agar samfundens

Vissa samfund eller stiftelser som &ger
bostadsrattshus maste &ndra firma, om
propositionen antas. Storsta delen av
nuvarande &garsamfund fungerar dock redan
nu med firma, som innehdller ordet

"bostadsrétt” eller "brbostéder”. De som
maste andra sin  firma &  framst
fastighetsaktiebolag till &goformen och
manga av dem hdller pa att fusioneras med
dgarsamfundet, vars firma redan innehdler
ordet " bostadsrétt” eller " br-bostader”.

3.3.  Verkningar i fraga om organisation
Propositionen  har inga  omedelbara
verkningar i fraga om organisation. Indirekt
kan sadana verkningar forekomma s3, att de
verkningar som namns i 3.5 minskar
tillsynsmyndigheternas arbetsmangd.

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

34. Miljokonsekvenser

Propositionen har inga miljokonsekvenser.

3.5.  Ovrigaverkningar

Fordaget att ordet "bostadsrétt” eller "br-
bostader” skall ingai firman skiljer samfund
som fungerar i aktiebolagsform fran andra
samfund som i férsta hand efterstravar
ekonomisk vinst. Dessutom skulle ala de
som ar understédllda
bostadsréattslagstiftningen efter
firmareformen skilja sig fran Gvriga agare
och verksamhetsomraden. Detta hjalper
langivare, borgenarer, tillsynsmyndigheter
och andra instanser att skilja & dessa

samfund eller stiftelser, varvid &ven
skyldigheter och réttigheter samt
begransningar  for  anvandning  och

overldtelse, skyldigheter att upprétta bokslut
och andra motsvarande bestdmmelser enligt
bostadsréattsl agstiftningen béttre kan
uppmérksammas och deras verkningar pa
verksamheten for agare till bostadsrattshus
beddmas.

4. Beredningen av propositionen

4.1. Regeringsprogrammet

Under punkt 10. Miljo och boendei
regeringsprogrammet for statsminister Paavo



Lipponens andra regering konstateras
foljande:

— Bostadsréttsboendet utvidgas med hjalp av
arava- och rantestddslan samt genom en ny
lag om ett system for fritt finansierat
bostadsréttshoende.

— Atgérderna for att minska bostadsbristen
effektiveras och sarskild vikt laggs vid att
forebygga en utveckling mot socia
differentiering

— Den ddrande befolkningen, undanrojandet
av rorelsehinder och sarskilda gruppers
behov beaktas vid planering, byggande och
ordnandet av service. Saneringen av
fororterna fortsétter i syfte att trygga den
fortsatta existensen for bostadsomraden med
varierad invanarstruktur och mangsidiga
boendeformer.

4.2. Uttalande av riksdagens
ekonomiutskott

Ekonomiutskottet har i sitt beténkande
(EKUB 5/1998 rd) om regeringens
proposition 8/1998 rd med fordlag till lagar
om andring av lagen om aktiebolag, av 9 kap.
lagen om andeldag, av 6 kap. lagen om
bostadsaktiebolag, av 8 kap. lagen om
bostadsréttsforeningar, av 9 kap. lagen om
Oppna bolag och kommanditbolag och av 11
§ lagen om stiftelser samt av bokforingslagen
tagit stallning till bokfdringsnamndens beslut
nr 1459 fran 1997 om bokforing av
bostadsréttsavgifter i bokforingen  for
samfund som  &ger  bostadsréttshus.
Ekonomiutskottets stéallningstagande
géllande forslaget till andring av 8 kap. lagen
om bostadsrattsféreningar ar foljande:

| samband med behandlingen av |agforslagen
har utskottet blivit uppmarksamgjort pa ett
problem som hénger samman med hur
bestdmmel serna om bokféringen i aktiebolag
tillampas pa bostadsréttsavgifter.
Bokforingsnamnden har stannat for en
tolkning enligt vilken bostadsréttsavgifterna
registreras som frammande kapital i
agarbolag [ aktiebolagsform. I
bostadsrattsforeningarna registreras
bostadsrattsavgifterna som eget kapital. |
dgarbolag i aktiebolagsform & detta
problemati skt sa il vida  att
indexforhgjningarna pa
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bostadsréttsavgifterna forsamrar  bolagets
resultat och minskar det bokforingsmassiga
egna kapital et.

Utskottet noterar att det & skal att se Over
lagstiftningen pa denna punkt. Det finns dock
inte forutsdttningar, menar utskottet, att i
samband med behandlingen av den nu
aktuella propositionen (RP 8/1998 rd) gdra
de nodvandiga lagandringarna, som far
konsekvenser bland annat for aktiebolagens
borgenarsskydd. ~ Enligt  information  till
utskottet haller statsradet pa att ta fram en ny
proposition for korrigering av problemen.
Utskottet skyndar pa propositionen.

4.3. Beredningen av propositionen och
remissutlatanden

43.1. Utkastet i andutning till den
bostadspalitiska strategiutredningen och
remissutlatanden

Utkastet till fordag till  regeringens
proposition har beretts som tjansteuppdrag
vid miljoministeriet pa begaran av
utredningsman  Peter  Fredriksson, som
tillsattes att utreda en bostadspolitisk strategi
for aren 2000-2003. Under beredningen har
man prelimindrt varit i kontakt med vissa
finansidrer och andra som  &ger
bostadsréttshus och &r intresserade av fritt
finansierad produktion av bostadsrattshus.

4.3.1.1 Remissutl&tandenas allmanna
karaktar

Utl&tanden om den bostadspolitiska strategin
jamte bilagor begérdes frén handels- och
industriministeriet, justitieministeriet och
finansministeriet, vars verksamhetsomraden
omfattar de lagar som foreslas bli andrade,
samt fran trafikministeriet, inrikesministeriet
och social- och hélsovardsministeriet. Vidare
begardes utldtanden fran organisationer i
branschen, instanser som &ger och producerar
bostadsrdttshus, stéder, instanser som
finansierar bostadsrattsproduktion,
konsumentmyndigheterna samt vissa
revisorer. Vidare ordnades i borjan av
februari 2000 ett offentligt diskussionsméte.
Fore utgangen av tidsfristen i Sutet av
februari kom tva tredjedelar av de begérda
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utldtandena in  antingen muntligt  vid
diskussionsmotet eller  skriftligt. Nagra
remissinstanser har lamnat in sitt utlatande
under varen 2000 men bl.a. handels- och
industriministeriet har inte tagit stallning till
forsagen i punkt 4.3.1.

Till de déelar remissinstanserna tog stéllning
till det utkast till regeringens proposition med
forslag till fritt finansierade
bostadsréttsbostader och annat utvecklande
av bostadsréttssystemet som ingick i en
bilaga till utredningsmannens strategi
forordades det av nastan alla remissinstanser.
En av remissinstanserna ansdg att de
nuvarande statliga finansieringsformerna &r
tillrackliga. Manga remissinstanser ansag att
det foredagna systemet fortfarande
innehdller manga begrénsningar. De anses
paverka framgangen pa marknaden dar man
bl.a. konkurrerar med de mycket efterfré’\gade
nya deldgarmodellerna for boende. Manga
remissinstanser foreslog att det nya systemet
inte skall fa aventyra de nuvarande systemen
for arava- och rantestddsfinansiering. Det
nya systemet med fritt finansierade
bostadsréttsbostéder och de redan existerande
statsunderstbdda systemen bdr utvecklas
jamsides. Av fritt finansierade
bostadsrattshostéder forutsattes aven skaliga
anvandningskostnader och  fdrutsagbara
boendekostnader samt skydd i hdndelse av
fel i bostéderna.

| detta sasmmanhang férdes aven fram ett
behov av att fa alla bostadstvister behandlade
i konsumentklagondmnden.

Till  fordagen om  bokféring  av
bostadsrattsavgifter och bokslut fér samfund
och stiftelser som &ger bostadsréttshus tog ett
samfund som &ger bostadsréttshus och
justitieministeriet stéllning, varav den forra
forordade férslagen och den senare var
mycket kritiskt installd. Justitieministeriet
har dessutom tagit stéllning &aven till
forslagen som galer
konsumentombudsmannens talerdtt samt till
forslaget om att stélla och frilagga sékerhet
for byggande. Stéllningstagandena och deras
verkningar for propositionen behandlas
narmare under punkt 4.3.1.2.

4.3.1.2 Utlatandenas verkningar for
propositionen

Anmaérkningar som géller konsumentskyddet
och byggfelsansvar

samt majligheten att forutséga
bruksvederlagens storlek

| propositionen har tagits bort férslagen som
galer konsumentombudsmannens talerdtt i
friga om bruksvederlagens lagenlighet,
forbudet att begransa valfriheten och rétt att
aberopa avtal om byggande, anskaffning eller
reparation samt stéllande eller frilaggande av
sakerhet for byggande (bilaga till utredning,
18 aoch 58 e §i fordaget till lag om andring
av lagen om bostadsréttsbostader samt 80 a §
i forslaget till lag om andring av lagen om
bostadsréttsforeningar).  Justitieministeriet
har lyft fram vissa omstandigheter som visar
att forslagen kraver ytterligare beredning for
att fungera pa onskat sétt. A andra sidan har
konsumentombudsmannen  redan  enligt
gdlande lagstiftning mojlighet att bista
konsumenterna i &renden som géller skaliga
villkor i konsumentavtal.

Réttigheter att anvanda en |agenhet pa basis
av bostadsréttsavtal & ocksa understdllda
konsumentskyddslagen, eftersom den som
tillhandahdller en forman & naringsidkare
och den som anvander formanen en fysisk
person. Avtalen & sdlunda alltid &ven

konsumentavtal. Overvakningen av
konsumentavtal, t.ex. om villkoren i
standardavtalen &  skdliga, hor till
konsumentombudsmannens  huvudsakliga
uppgifter. Aven om
konsumentombudsmannens

Overvakningbehdrighet inte med stod av
konsumentskyddslagen utstracker sig till om
priserna eller andra vederlag & skdliga, kan
han aven i dessa fall bistd konsumenter vid
skotseln av enskilda arenden.
Konsumentombudsmannens rétt att bista
konsumenter bl.a. vid réttegangar (att trygga
konsumentens réttdiga stallning) utstracker
sig enligt forarbetena till
konsumentskyddslagen aven till andra
denden an endast sddana som kan avgoras
med st6éd av konsumentskyddslagen. Om
konsumentombudsmannens befogenheter att

bista och forordna om att
réttegangskostnaderna skall betalas av statens
medel foreskrivs i 9 8§ lagen om



Konsumentverket  (1056/1998). Bl.a. i
situationer da en enskild bostadsréttshavare
inte vagar fora taan i syfte att korrigera
bruksvederlagens lagstridighet, kan
konsumentombudsmannens ovan namnda
verksamhet vara pa sin plats.

| syfte att uppfylla ett avtal om byggande av

bostadsréttshus  har foreslagits  att
betryggande sakerheter skall stallas till
forman for agarsamfundet. For
bostadsrattsforeningarnas del har

arrangemanget redan varit i kraft, men nu
foredas att sakerhetsyrkandet ocksa skall
gdlla byggnadsobjekt som &gs av andra
agarsamfund. Aven om forslaget inte ar nytt,
har det inte till ala delar uppfattats rétt.
Darfor har punkt 2.4.2.2 Ovriga andringar i
bostadsrattssystemet, Avtal om byggande av
bostadsrédttshus  preciserats i alméanna
motiveringen. Sakerheterna stalls av en med
avseende pa husdgaren  utomstdende
byggherre eller entreprendr i handelse av
dennas insolvens. Det & fraga om
Overtradelse av ett avtal om byggande av ett
bostadsréttshus eller skyldigheter som
lagstiftningen stéller pé& byggherren eller
entreprendren och om erséttning for skador
som detta orsakar husdgaren av en sakerhet, i
avsaknad av annan betal ningsférmaga.

Konsumentmyndigheterna och
justitieministeriet har ansett att ansvaret for
byggfel ar otillrackligt och har ocksa efterlyst
skydd for koparen enligt lagen om
bostadskdp och bl.a. en bestammelse om en
bygogfelssdkerhet. Det &  sant  att
bostadsréttssystemet inte innehdller nagot
skydd mot byggfel enligt bestammelserna i
lagen om bostadskép, men inte heller négot
motsvarande behov. Enligt lagen om
bostadsrattshostéder har husdgaren ansvar for
att huset & i ett visst skick under hela
avtalstiden och inte bara ett till tva & efter
byggnadstiden och fér vissa grova fel 10 ar.

Ingendera ansvarsbegransningen |ngar i
bostadsrattsboende. Foregaende
bostadsréttshavare har inte ansvar for
lagenhetens skick infor foljande

bostadsréttshavare, utan svarande & hela
tiden husagaren, dvs. avtalspartnern. Om
foregdende bostadsréttshavare har forstort
l&genheten, svarar han infor husdgaren utan
annan ansvarsbegransning én den almanna

43

tidsméssiga begrénsningen pa grund av
preskription. Det & inte nodvandigt att
definiera villkoren for havning av ett kop
eller ett avtal, eftersom bostadsréttshavaren
nar som helst kan avsta fran sin bostadsratt
utan att klarlégga orsakerna. | systemet har
dessutom garanterats att den som avstar fran
sin bostadsrétt i allmanhet far, om han orkar
vanta tre manader efter meddelandet om
overlatelse en ersdttning enligt maximipriset
pa bostadsrétten. Om l&genheten  under
anvandningstiden inte &r i ett sdant skick
som kravs i lagen eller avtalet, har han rétt
till en sadan sinkning av bruksvederlaget
som motsvarar bristen. Skyddet for den som
skaffar bostad & sdlunda béttre an i lagen om
bostadskdp.

Ett dags yrkande pa byggfelsforsakring ar
den 58 ¢ § som foredasi forslaget till lag om
andring av lagen om bostadsréattsbostader (i
bilagan till utredningen i 58 d §). Detta
sakerhetsyrkande gédller alla situationer och
inte bara den dtiftande entreprendrens
insolvens samt marknadsféring och ingadende
av bostadsréttsavtal under byggnadstiden.
Jamfort med lagen om bostadskop ér skyddet
for  bostadsréttshavare sdunda mera

vidstréckt an fér den som koper en
bostadsaktie.

I statsundersttdd produktion ar
avgiftsposterna i entreprenadavtalen med

hansyn till byggnadsetapp antingen jamna
eller degressiva eller regressiva sa att en
byggnadsetapp finansieras med motsvarande
avgiftspost. Sa torde man i regel gatill vaga
dven i fréga om fritt finansierade objekt. A
andra sidan betalas hdgst 30 % av bostadens
anskaffningspris i samband med  att
bostadsrattsavtalet ingds, vilket i allméanhet
torde motsvara den forsta avgiftsposten vid
forvarv av en eler flera aktier som ger rétt
till  besittning av en lagenhet | et
bostadsaktiebolagshus  som planeras eller
redan & under byggnad. Motsvarande behov
som vid kdp av en bostadsaktie att genom
lagbestammelser fa den som ingdr
bostadsrédttsavtal att betala i enlighet med
pégéende byggnadsetapp forekommer alltsa
inte. Dessutom forsoker man ofta vdja
bostadsréttshavare i ett sa tidigt skede att de
aktivt kan delta i planeringen av sin egen
bostad, sitt bostadshus och i vissa fall &ven
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sin boendemiljo. Det finns dock inget hinder
for att man kommer Gverens om att aven
bostadsréttsavgiften skall betalas i jamna
poster eller regressivt enligt byggnadsetapp
gller s34 at en etapp finansieras med
motsvarande avgiftspost.

Darfér torde ovan beskrivna system for
avgiftsposter i ett entreprenadavtal som med
avseende pa byggnadsetapperna bygger pa
jamnarater eller ar regressivt eller degressivt
med en post tillsammans med sakerheter som
tryggar det ovan beskrivna byggnadsarbetet
rackatill for att regelrétt garantera att agaren
till et bostadsréttshus &en n& en
utomstaende byggherre eller entreprentr &r
insolvent far en andamalsenlig byggnad i sin
ago och eventuella byggfel korrigerade.
Konsumentmyndigheterna har onskat uttka
mojligheten att forutsaga boendeutgifter och
minimiskyddet mot héga boendekostnader. |
bostadsréttssystemet tas ut bruksvederlag
enligt en sk. gévkostnadsprincip for att
tacka  driftskostnaderna, dvs. bade
kapitalutgifter, underhdlsutgifter och andra
utgifter som foranleds av systemet, under
boendetiden. Pa motsvarande principer
bygger skyldigheten att betala vederlag i ett
bostadsaktiebolag och ta ut hyra i
aravabeldnade hyresbostéder. Av ala dessa
fordras skdlighet i jamférelse med
bruksavgifterna for likvardiga lagenheter och
lagenheter som anvands for samma andamal.
Hojningsmekanismen fér bruksvederlag &r
den samma som for aravahyran medan
objektet ar understallt s.k.
maximihyresreglering. I adla dessa
boendemodeller kan de boende genom olika
réttigheter att deltai beslutsfattandet paverka
majligheten att forutsdga boendekostnaderna.
En utokning av  bostadsréttshavares
réattigheter att delta i bedutsfattande om
bruksvederlaget har ocksa foredagitsi denna
proposition.

Med anledning av anmérkningarna om
konsumentskydd och byggfelsansvar samt
mdjligheten att forutsaga bruksvederlag har
det sdunda inte funnits behov av att andra
fordlagen till 6vrigadelar.

Bokforing av bostadsréttsavgifter och
anmérkningar om bokslutet

Justitieministeriets anmarkningar har lett till
att forslagen som géller andeldlag har tagits
bort i vissa bestdmmelser. Avsikten har varit
at ett andeldag i samfundsform [amnas
utanfor eventuella &garbytesvillkor. Till
Ovriga delar ledde justitieministeriets
stéllningstaganden till vidare diskussioner.

Bostadsréttsboende vid &garsamfundets
konkurs eller uppldsning

Justitieministeriets anmarkningar om
bostadsréttshavarens rétt att besitta en
lgenhet och besittningsréttens fortbestand
ndr &garsamfundet gar i konkurs eller
upploses har inte kunnat beaktas. Detta
berodde pa att besittningens fortbestand
genom bostadsréttd agstiftningen har ordnats
pa ett annat sitt an vad justitieministeriet
antog.

En bostadsrédttshavare som inte avstar fran
sin bostadsrétt nér &agarsamfundet gar i
konkurs €ller upploses fortsdtter som
bostadsréttshavare i samma bostad nér ett
nytt samfund & husdgare och har alltsa inget
att forlora. Detta beror pa att han inte har
sidana fordringar hos husdgaren som han
skulle kunna forlora. Det & endast en sidan
bostadsrattshavare som |6per risk for forlust
som avstér frdn sin bostadsrétt och som
huségaren inte har kunnat anvisa en lagenlig
mottagare av bostadsrétten inom tre manader
efter meddelandet om Overldtelse och
inlosningsyrkande framfoérts till husigaren.
En bostadsréttshavare som fortsétter att bo
kvar och som eventuellt senare avstar fran
sin bostadsrétt & berédttigad att rikta
inlosningsyrkande till det samfund som i

overlatelsebgonblicket & husdgare, om
inlésningsvillkoren i ovrigt  uppfylls.
Inlésningssumman  bestdms hela  tiden

utgéende fran maximipriset pa bostadsrétten.
Det kravs inga mersatsningar eller att
bostadsréttsavgiften betalas pa nytt av en
bostadsréttshavare som bor kvar trots
agarsamfundets konkurs eller uppldsning
utan bostadsréttsavtalen binder som sadana
den nya huségaren.

4.3.2.  Fortsatt beredning och
remissutlatanden



Remissinstanserna var till dvervagande del
positivt instdllda till det utkast som namns i
punkt 4.3.1 géllande en lagstiftning som
mojliggor ett system for fritt finansierade
bostadsrétter. Déarfor har utkastet och
utldtandena om utkastet lagts till grund for
den fortsatta beredningen med de andringar
som namns i punkt 4.3.1.2. Diskussionen
kring bokslutsforslagen i utkastet som varit
ute pa remiss fortsatte under 2000 och 2001
mellan justitieministeriet och
miljéministeriet samt sedan sommaren 2002
aven mellan handels- och industriministeriet.

Va&ren 2002 begarde miljoministeriet ett
utlatande av bokforingsnamnden om sadana
frégor i andutning till god bokforingssed
som hade anknytning till en
regeringsproposition som  bereddes vid
ministeriet. Ministeriet begarde bl.a ettt
stallningstagande om huruvida det foreligger
ndgot hinder for att de bostadsrattsavgifter
som tas ut da bostadsréttshus byggs eller pa
annat sdtt forvarvas i enlighet med de
foreslagna bestammelserna i regeringens
proposition redovisas under eget kapital i
agarsamfundets bokforing och bokslut. | sitt
utldtande (nr 1679), som gavs i Helsingfors
den 16  april 2002, konstaterar
bokforingsndmnden  att den  réttsliga
utformningen  av bostadsréttavgifter i
proposmonen till stor del paminner om det
kapitallan som avsesi 5 kap. 1 § lagen om
aktiebolag. Namnden ansdg dock att ett
redovisningssétt som liknar det for kapltallan
kan visa sig vara problematiskt speciellt nar
det géller agarbolag i aktiebolagsform. Till
denna del hanvisas i utlatandet till det fjarde
bolagsréttsliga direktivet (78/660/EEG) och
Europeiska gemenskapernas kommissions
tolkningsmeddelande  (98/C16/04, EGT
C16/5) om vissa artiklar i ndmnda direktiv
och i det sunde bolagsréttliga direktivet. |
kommissionens meddelande forhaler man
sig negativt till en redovisning av kapitallan
under eget kapital i balansrékningen.

Bokforingsnamnden konstaterar ocksa att om
bostadsréttsavgifterna skulle anses fylla
kannetecknen pa ovan namnda kapitallan
skulle en redovisning av avgifterna som en
post under eget kapital i balansrékningen
enligt kommissionens tolkning strida mot
direktivet. Bokforingsnamnden anser att

45

mojligheten for en dylik jamfdrelse inte kan
uteslutas. Namnden konstaterar dessutom att
det i bostadsréttsavgifterna finns element av
béde eget och frammande kapital. Att
bostadsréttsavgifterna & efterstallda vid
konkurser och att aterbarmg av dem till viss
del & sekundar & enligt namnden sddana
faktorer som inte &r typiska for en sedvanlig
skuldpost. | sin helhetsbeddomning kommer
ndmnden dock till den dlutsatsen att
bostadsréttsavgiften skall betraktas som en
skuldpost och inte som en post i eget kapital i
balansrékningen  for en  &dgare i
aktiebolagsform.

De uppfattningar som uttrycks i ovan
ndmnda meddelande av kommissionen
derger enligt meddelandets inledning inte
nodvandigtvis medlemsstaternas
uppfattningar och bor inte i sig salva dlagga
dem nagon skyldighet. De foregriper inte hur
EG-domstolen, i egenskap av dutlig
uttolkare av grundfordraget och
sekundarlagstiftningen, kan komma att tolka
dessa frégestallningar.

Under beredningen har uppméarksamhet éven
fasts vid att det for aktiebolag finns
balansrakningsscheman i vilka det alaggs en
skyldighet att under passiva i koncernens
baansrakning ta upp kapitallan som eget
kapita eller som en sarskild post fore
skulderna och att som skulder ta upp
efterstdllda skulder. Dylika
balansrékningsscheman har faststéllts t.ex.
genom socia- och hésovardsministeriets
forordning om férsakringsbolags bokslut och
koncernbokslut (1263/2000) och statsradets
forordning om finans- och
forsdkringskonglomerats koncernboksl ut
(89/2002).

| namnda fjarde eller sjunde bolagsréttsliga
direktiv finns inte ndgot omnamnande om
kapltallan | ovan namnda meddelande har
kapitallan definierats som 1an som, i handelse
av likvidation av det bolag som tagit upp
lanet, aterbetalas efter det att alla Gvriga
fordringsdgare har erhdllit erséttning men
fore eventuell utdelning till aktieagare. Under
beredningen har uppmarksamhet aven fasts
vid att i forsakringsbol ags
verksamhetskapital kan kapitallénen uppga
till hégst 50 % av verksamhetskapitalet och
hogst 25 % for utgoras av kapitallan som
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upptagits for viss tid. Verksamhetskapital
jamstalls i likvidationsbestdmmelserna (15
kap.) i lagen om forsakringsbolag
(1062/1972) med eget kapital. Detta grundar
sig pa forordningen om andring av 1 §
forordningen om poster som skall hanféras
till  forsakringsbolags verksamhetskapital
(826/1997).

Trots att det finns synpunkter som talar for
at de bostadsréttsavgifter som tas ut da
bostadsrattshus byggs eller pd annat St
forvarvas skall tas upp som frammande
kapital i stéllet for som eget kapita |
balansrdkningen om &garen &r ett aktiebolag
ar avgifternas karaktar av skuld dock oklar
och mangtydlg Med beaktande dessutom av
at det i gdlande finsk rétt har bestamts att
vissa motsvarande placeringar i eget kapital
skal tas upp som eget kapital har
motsvarande forfarande valts nar det galler
bokslutsbehandlingen av bostadsrattsavgifter
som tas ut da hus byggs eller pa annat sétt
forvérvas.

Pa ovan sagda grunder kan alltsa
bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
som bostadsrattshus byggs eller pa annat sétt
forvérvas tas upp som en sarskild post under
eget kapital i &garens balansrakning och i ett
aktiebolag som en sarskild post under fritt
eget kapital pa de villkor som faststélls i
propositionen, sa lange de begransningar for
fordelningen av eget kapital som stélls i den
lag som gdller &garsamfundet och
bestémmelserna om skydd av borgenarerna
beaktas. Sddana begransningar ingar i lagen
om aktiebolag. Forutsattningen for betalning

av bostadsrattsinlosningar skall sdlunda vara
att det disponibla egna kapitalet skall vara
minst lika stort som placeringen eller, om det
& fraga om ett aktiebolag, att det finns full
tackning for det bundna egna kapitalet och de
icke utdelningshara posterna efter att
inlésningarna betal ats. Denna uppfattning har
tagits som grund for den fortsatta
beredningen.

Vid den fortsatta beredningen har man ocksa
beaktat sddana behov av andringar i
lagstiftningen som har  upptéackts vid
utredningar av den ekonomiska situationen
for en bostadsréttsférening i huvudstads-
regionen som rakat i betalningssvarigheter
och av hur verksamheten skall ordnas.

Den fortsatta beredningen har utférts som
tjansteuppdrag vid miljoministeriet. Under
den fortsatta beredningen har horts aven
justitieministeriet, handels- och
industriministeriet, finansministeriet, Statens

bostadsfond, Statskontoret, Finlands
Kommunforbund, Helsingfors stad,
Bankforeningen i Finland, Patent- och
registerstyrelsen, Asuntokiinteisté-  ja

rakennuttgjaliitto ASRA ry, SATO-Yhtyma
Oyj, Sato-Asumisoikeus Oy, VVO-yhtyma
Oyj, Asoasunnot Oy, Ab YH-Bostadsréit,
Linnanmaan Vuokra-asunnot Oy, Egentliga
Finlands Bostadsratter Ab, Kommunernas
Bostadskredit Abp och Suomen
A sumisoikeusasukkaat ry samt
Statistikcentralen.
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DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag

1.1. Lagom andringav lagen om
bostadsr attsbostader

1 8. Bostadsréatt. Bestammelserna i 1 mom.
innehaller nu definitioner pa bostadsrétt och
bostadsréttshus. Vidare faststéller galande
paragraf finansieringsalternativen for
bostadsréttshus. Bostadsréttshus far for
narvarande byggas endast med hjdlp av ett
l&n som anvisats av statens medel eller ett
rantestodslan. Formuleringen av paragrafen
mojliggor inte andra belaningssétt. Dessa
finansieringsalternativ for bostadsréttshus
leder ocksa till att endast sddana instanser
som kan fa statligt |an eller rantestod for det
Ian de lyft for narvarande kan vara &gare till
bostadsréttshus.

Ett langfristigt formanligt 1an med stabila
villkor kan for narvarande fas aven pa fria
penningmarknaden och detta verkar vara ett
bestdende fenomen. Det & skd att
bestammelserna i paragrafen andras s3, att
dven annan finansiering an statligt 1an eller
rantestod kan kommai fréga.

De nuvarande finansieringsalternativen for
bostadsréttshus  leder &ven  till  att
bostadsréttshus fér narvarande kan é&gas
endast av sddana instanser som kan fa lan
eler rantestéd av statens medel. Det finns
inte langre nagon grund for denna
begransning. Det ar skal att ge aen andra
samfund och stiftelser som vill tillhandahdlla
bostadsrétter och forbinder sig att handla i
enlighet med bostadsréttslagstiftningen och
bostadsréttsavtalen  mgjlighet att  &ga
bostadsréttshus. Det foredas  att
bestdmmelserna om bostadsréttssystemets
bestdende karaktdr och husigarens ansvar
infor en bostadsréttshavare till sina centrala
delar skall vara lika for ala typer av agare
oberoende av finansi eringssatt.

Definitionen pa bostadsratt enligt 1 mom.

foredds bli andrad s, att beldningen av
bostadsrattshus & mojlig aven i annat fall an
med |an eller rantestod av statens medel och
at dgare aen kan vara andra narmare
definierade samfund och diftelser. En
definition av dessa andra agare foresas som
las.

Som 1 mom. i den bestammelse som foreslas
har dessutom beaktats att lagen den 29 juni
2001 om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan tradde i kraft vid ingangen
av 2002.

1 a 8. Bostadsrattshusens &gare. Instanser
som kan komma i fréga som é&gare till
bostadsrdttshus bestdms nu  enligt  hur
agarforhdllandet definieras i lagen om
bostadsproduktion, aravalagen eller lagen om
rantestod for bostadsréttshud an, vilka namns
i 1 8. Eftersom avsikten &r att &ven andra &n
statliga 1an eller rantestodsan skall bli
mdjliga i finansieringen av bostadsréttshus,
finns det heller inget behov av att endast
halla sig till de &gare som for narvarande far
dga  statsunderstédd ~ produktion  av
bostadsréttshus.

Enligt 1 mom. foredas att &gare till ett
bostadsréttshus utbéver de &gare som
definieras i lagen om bostadsproduktion,
aravalagen, lagen om rantestéd for
bostadsréttshuslan eller den lag om rantestéd
for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
som trédde i kraft vid ingangen av 2002 kan
vara de samfund eller stiftelser som
definieras i paragrafen. Agare som far &ga
statsunderstédda bostadsréttshus kan enligt
fordaget aven &ga bostadsréttshus som
producerats utan statens stdd. Andra samfund
eller stiftelser som kommer i fraga bor enligt
fordaget vara sadana aktiebolag eller
bostadsréttsforeningar, vars syfte ar att
tillhandahdlla bostadsrétter enligt dennalag i
ett eller flera hus de &ger. Vidare, om &garen
ar ett aktiebolag, kan dess aktiedgare vara
endast kommuner, sasmkommuner eller andra
offentligréttsiga  samfund eller  sddana
samfund eller stiftelser vars syfte & att vara
deldgare eller medlemmar i ett sadant
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samfund som avses i 1 mom. for att fa till
stand  verksamhet  enligt denna lag.
Delagarskapet bor ~alltsa huvudsakligen
grunda sig pa en forbindelse till verksamhet
enligt lagstiftningen om bostadsrétt och inte
pa att maximera den nytta som eventuellt fas
av verksamheten i form av dividender eller
pa nagot annat sétt. Delagarna forbinder sig
till att skapa  och upprétthalla
forutsdttningarna for bolagets verksamhet for
att bolaget skall kunna fullgdra sina
skyldigheter enligt bostadsréttsavtalen och
bostadsrattsl agstiftningen. Bestammelser om
dessa forutsattningar foresldsi 2 mom.

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

Enligt 3 mom. kan ett samfund €eller en
stiftelse som &ger ett bostadsréttshus vid
sidan om sin huvudsakliga uppgift antingen
gav eler genom att vara delégare dler
medlem i ett annat samfund som producerar
tjanster aven producera tjanster i anslutning
till bostadsréttsboende. Sadana tjanster kan
tex. vara att uppratthdlla gemensamma
klubblokaler, daghem eller servicehus eller
producera  disponent-, service-  dler
reparationstjanster. Tjansterna kan anvéndas
aven av andra an bostadsréttshavarna som
bor i de hus som huségaren ager, vilket t.o.m.
kan vara nodvandigt for att det skall vara
l6nsamt att producera tjansterna. Agaren kan
sdunda bl.a tillssmmans med andra
fastighetsigare i omradet vara med i ett
samfund som &ger ett servicebolag. Ett
samfund €eller en diftelse som &ager ett
bostadsréttshus kan gjév aga de fastigheter
som behtvs for verksamheten eller vara
medlem eller delagare i sddana agarsamfund.
Ett storre ansvar for bostadsomradets
utveckling an for ndrvarande — aven for att
nodvandiga tjanster skall astadkommas och
uppratthallas — majliggors sdlunda.

Enligt lagen om bostadsréttsforeningar har
motsvarande definiering av
verksamhetsomrade redan varit i kraft nér det
gdller bostadsréttsf breni ngar.

Som 4 mom. foredds en héanvisande
bestammelse till det nya 4 mom. i 49 8.
Bestammelsen gédller en sddan kopare vid

exekutiv auktion som inte redan uppfyller de
skyldigheter som stélls pa dgarei dennalag.
1 b 8 Aktiebolag som A&gare till
bostadsr &ttshus. Bestdmmelserna [
paragrafen & delvis nya och befaster delvis
det som redan skall anses gdla med stéd av
olika lagar. Syftet med bestammelserna ar att
sakerstdlla att agare till bostadsréttshus har
en behoérig ekonomisk kapacitet att svara for
skyldigheterna enligt denna lag. Dessutom
fortydligas genom lagen arten av ett
agarsamfund som fungerar i aktiebolagsform:
kan det vara ett publikt aktiebolag eller & det
alltid ett privat aktiebolag.

| paragrafens 1 mom. foresds en
bestammelse om  aktiekapitalet i ett
dgarsamfund som fungerar som aktiebolag.
Det skall i regel uppga till minst 8 000 euro
enligt lagen om andring av lagen om
aktiebolag (824/1998), som tradde i kraft i
januari 1999, vilket enligt en fast
omrakningskurs & ca 48 000 finska mark. |
fréga om aktiebolag har minimikravet pa 50
000 mk redan varit i kraft eller kommer
enligt ikrafttrédel sebestammelserna i lagen
om andring av lagen om aktiebolag
(145/1997) sedan sju ar forflutit fran dess
ikrafttradande den 1 september 1997 att gélla
dessa égare. Enligt lagen om andring av vissa
dvergangsbestammelser i lagen om andring
av lagen om aktiebolag (825/1998) har ovan
namnda minimikrav pa 50 000 mk i
aktiekapital dock &andrats till 8 000 euro.
Aven denna lagandring trddde i kraft vid

ingangen av 1999.
Eftersom denna proposition innehdller
fordag enligt vilka produktion av

bostadsréttshus dven kan uppsta helt utan
statligt stod, kan sedan forslagen trétt i kraft
aven grundas samfund som inte &ger och som
det inte heller & meningen att skall &ga andra
an fritt finansierade objekt. | syfte att trygga
stdllningen fér dem som skaffar en
bostadsrétt i sadana agares produktion och
for dem som beviljar agarna |an foreslds att
aktiekapitalets minimigréns skall vara den
samma som for sddana som nu fungerar som
publika aktiebolag. Detta minimikrav ar 80
000 euro, vilket enligt en fast
omrakningskurs motsvarar cirka 480 000
finska mark.

| paragrafens 2 mom. foredds &ven en



fortydligande bestammelse om att et
aktiebolag som &ger ett bostadsréttshus altid
& et privat aktiebolag. Redan de
skyldigheter som gdler aktiebrev och
bolagsordning i denna lag  och
begransningarna for overlételse av aktier gor
att bolaget adrig kan vara ett publikt
aktiebolag. Detta géler dven sddana bolag
som i fréga om aktiekapital uppfyller kraven
paett publikt bolag.

1 ¢ 8 Namnskydd for bostadsrattshusagare
och bostadsrattsavtal. | namnet pa det
samfund eller den dtiftelse som ager ett
bostadsréttshus bor inga ordet ”bostadsratt”
eller "brbostadder” . Ett annat samfund eller en
annan person far inte nar de pa grundval av
ett avtal, en aktie eller en andel Gverlater
besittningen av en byggnad €eller en del av
byggnaden & en annan kala avtalet
bostadsréttsavtal €eller besittningsratten till
byggnaden eller en del dérav bostadsrétt.

De foreslagna bestammelserna gédller endast
andra agare an bostadsréttsforeningar, om
vilka alltjiamt bestams sérskilt. Enligt lagen
om bostadsréttsforeningar skall namnet pa ett
sadant samfund redan innehdlla ordet
" bostadsrattsforening”.

3 8. Bostadsrattsavgiftens belopp. | 1 och 2
mom. definieras den nuvarande
finansieringsstrukturen bakom ett
bostadsréttshus. Enligt paragrafen far inte de
bostadsréttsavgifter som tas ut under
byggnadstiden sammanlagt Overstiga det
belopp som utéver lan som tagits for
finansieringen av anskaffningsvérdesandelen
och det egna kapitaet behovs for
finansieringen av denna andel, som skall
faststéllas och som ligger till grund for arava-
eller rantestodslanet. | bostadsréttsavgifter
kan bdras upp hégst 15 % av den
anskaffningsvardesandel som ligger till
grund for lanet. Av bestdmmelsernas
ordalydelse framgar att det numera &ven har
kunnat férekomma annan finansiering an
statligg lan  eller  rantestod  och
bostadsréttsavgifter. | praktiken har det dock
inte  forekommit ndgon annan s&dan
finansiering, utan finansieringen har utgjorts
av bostadsréttsavgifter och lan som beviljas
och far ranteunderstod av staten.

Nér det gédler statsunderstddd produktion
behtver paragrafen inte andras till andra
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delar &n med en hanvisning i 1 mom. till det
rantestddssystem som tradde i kraft vid
ingangen av 2002 och med en precisering sa,
att bostadsréttshus kan férvarvas &ven genom
anskaffning ur det befintliga
byggnadsbestandet. Daremot & det ska att
komplettera bestammelserna i paragrafen for
sadana situationer da finansieringen ordnas
pa annat sitt. FOr sadana situationer skall
altsa definieras hur stort
bostadsréttsavgifternas sasmmanlagda belopp
far vara och hur det stdr i proportion till
objektets totalpris. Enligt fordaget placeras
dessa bestdmmelser i 3 mom.

Enligt det 3 mom. som foreslas i paragrafen
kan uppférande eller forvarv av et
bostadsréttshus eller forvéarv av en enskild
bostadsrattsbostad finansieras s, att i
bostadsréttsavgifter far baras upp hogst 30 %
av objektets anskaffningsvarde.
Bostadsréttsavgifterna far inte sammanlagt
utéver 1an och eget kapita overstiga
objektets anskaffningsvarde.

Husidgaren maste sdunda alltid utreda
totalfinansieringen av  objektet  for
bostadsréttshavarna. Bostadsrattsavgifternas
sammanlagda belopp far adrig Gverstiga det
belopp som det enligt lagen hogst far uppga
till. Det far givetvis vara hogst sa stort som
har uppgivits for bostadsrattshavarna.

3 a 8. Finanskonto for ett bostadsréttshus
under byggnadstiden. Hos bostadsréttshavare
tas bostadsréttsavgifter regelbundet ut innan
det hus dér bostadsréit 6nskas blir fardigt.
Detta redan déarfér att de bostadsrattsavgifter
som tas ut under den tid som husen byggs
eller pa annat sétt forvarvas aven i praktiken
utgdr en del av finansieringen av byggandet
gller annat forvarv av  husen. Annan
finansiering av husen bestdr i regel av lan,
antingen lan eller rantestodsan av statens
medel eller 1an som tagits pa den fria
finansmarknaden. De meddl som tagits ut hos
de blivande boende €ller lyfts for byggande
eler forvarv av husen bor inte anvandas till
att tacka utgifter for garnas évriga objekt
eller 6vriga verksamhet och sdlunda aventyra
dgarens ekonomiska mojligheter att sta for
ataganden som han gjort till de aktuella
bostadsréttshavarna i friga om  de
bostadsrétter som utlovats i avtalen. Sdlunda
a&r det motiverat att kréva att medel som
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samlats in for finansieringen av husen
deponeras pa ett sarskilt konto. For att
sakerstélla att dessa medel aven anvands pa
behdrigt sdtt, foreslas bestammelser om att
kontot inte far anvandas till ett andama som
ar frammande for byggandet eller férvarvet
av det aktuella bostadsréattshuset. Medlen far
anvandas till ndgot annat andamal endast om
den planerade anvéandningen & tilldten enligt
denna eller nagon annan lag. Bestammelser
om dettafdredasi 1 och 2 mom.

Som 3 mom. foreslds en bestdmmelse som
gdler andra eventuella avgifter som
huségaren tar ut hos bostadsrattshavarna eller
sidana som anmalt sig som
bostadsréttshavare innan nagot
bostadsréttsavtal ingdtts eller innan huset
eller lagenheten fardigstallts. En sddan annan
avgift kan vara en reserveringsavgift.
Betalning av en sadan avgift har kunnat
Overenskommas, eftersom den som anmélt
sig som bostadsréttshavare vill fundera om
han antar den erbjuda bostadsrétten eller inte.
Reserveri ngsavgiften réknas i allmanhet som
avdrag fran bostadsréttsavgiften, om ett avtal
ingds, eller anvandstill att tacka de kostnader
som husdgaren dsamkats av betanketiden.
Andra avgifter kan vara avgifter som orsakas
av ombyggnadsarbeten i lagenheterna, om de
har betalats till husdgaren innan arbetena &r
fardiga. Medlen far anvéndas till négot annat
andamal endast om den planerade
anvandningen &r tilldten enligt denna eller
nagon annan lag.

4 8. Bostadsrattshavarna. Det foreslas att
paragrafens 1 mom. andras till féljd av
fordaget att bestdmmelserna om val av
bostadsréttshavare tasin i lag.

4 a 8. Val av och krav pa bostadsr attshavare.
Innehdllet i paragrafen skall med undantag
fér nedan namnda revideringar motsvara det
gdllande valsittet och de krav som stélls pa
sokanden och de utredningar som behovs
samt den radande praxisen. Byte av en
bostadsréttsbostad skall nu altid ske s3, att
sokanden har en ny ordningsnummer.
Mgjligheten att fa en bostadsrétt med samma
ordni ngsnummer foreslas bli slopad | lagens
overgangsbestammelser foredas dock en
bestémmelse om att denna mgjlighet slopas
forst vid utgangen av det & dalagen trader i
kraft.

Kommunerna har redan pa suspensiva villkor
fattat beslut om godtagande av sokande. Nu
foreslas att det i lag tas in bestammelser som
narmare definierar ett dylikt forfarande for
godkannande. For sokanden skall stéllas en
tidsfrist inom vilken han skall uppfylla de
krav som stdlls pa den som godtas som
bostadsréttshavare. Ett typiskt suspensivt
villkor & att en agarbostad skall sédljas fore
en viss tidpunkt och att kopeskillingen av
den, med beaktande av eventuella skulder,
uppgar till hogst ett visst markbelopp for att
sokanden skall kunna bli godtagen som
bostadsréttshavare. Tidsfristen foresas bli
hogst sex manader, inom vilken bl.a. det
ovan namnda suspensiva Vvillkoret torde
kunna uppfyllas om det finns vilja dértill. Det
foreslas att bestdmmelser om detta tas in i
paragrafens 1 mom.

Enligt paragrafens 2 mom.  skall
bostadsrattshavaren alltjamt varaminst 18 ar.
Dessutom kan det forutséttas att sbkanden &
aldre eller att han i 6vrigt uppfyller de krav
som stélls i meddelandet om ansokningen, att
han hor till en viss befolkningsgrupp och att
bostéderna i forsta hand & avsedda for en
dylik grupp. Bostader for adringar eller
nagot yngre seniorer kunde vara dylika
bostader. T.ex. endast 55 &r fyllda personer
eller yngre handikappade €ller deras
familjemedlemmar kunde fa bostader. Man
kunde alltsa "skraddarsy” bostader for olika
behov aven inom
bostadsrattshusproduktionen.  Om  dylika
tilldggskrav stélls pa sokanden skall de
naturligtvis anges redan i meddelandet om
ansokningen.

Bestammelserna i paragrafens 3 och 4 mom.
definierar i  Ovrigt behovet av en
bostadsréattsbostad pd samma St  som
tidigare, forutom att hela hushdllet beaktas
endast vid beddmningen av behovet av
bostad. Nar formogenheten beddms beaktas
endast den formogenhet som den som dnskar
bli bostadsréttshavare har eller som de som
Onskar bli bostadsréttshavare har, om
bostadsrétten  skall vara  gemensam.
F('jrm('jgenheten beddms, med beaktande av
sa aktuella utredningar som majligt, enligt
laget da sokanden blir godkand som
bostadsréttshavare. Utredningarna far inte
vara dldre an ett &. Formogenheten kan dock



pa ett betydande st ha forandrats frén |éget
da utredningen gavs. | dylikafall skall en ny
utredning over formogenheten foretes.

De bestammelser som foresds i 5 mom.

motsvarar redan gdlande undantag och
praxis.
4 b 8 Foretrade for en boende.

Bestdmmelsen motsvarar bestdmmelsen i
statsradets beslut av den 4 september 1997
om andring av statsradets beslut om val av
bostadsréttshavare (852/1997). Om
tillampningen av bestammelsen pa fritt
finansierad produktion bestamsi 4 e 8.

4 c 8. Ansokningsforfarande.
Bestdmmelserna motsvarar i sak nuvarande
bestammelser. | paragrafens 2 mom. foreslas
en klarldggande bestammelse om att samma
person aen kan ha en annan
ordningsnummer an den med vilken han
soker eller redan har fatt en bostadsrétt inom
samma €eller ett annat ansokningsomrade,
t.ex. med tanke pa ett eventuellt bostadsbyte.
Det & dock mgjligt att fa endast en
ordnlngsnummer per gang, dvs. for
erhdlande av flera nummer krévs en egen
ansokan.

4 d 8 Anméalningar till husagare och
erbjudande av bostadsrétter.
Bestdmmelserna i paragrafen motsvarar
gdlande bestdmmelser med den andringen
att sbkanden inte langre & skyldig att
meddela husagaren till vilka andra husagare
han redan har anmalt sig. Det skall heller inte
léngre finnas nagon skyldighet ait &terta
anmdlan om sokanden inte langre &
intresserad av en bostadsrétt i husdgarens
produktion. Huségaren kan ju ndr som helst
sdlla ut de aktiva sokandena bland dem som
anmalt sig och pa en dylik uppmaning maste
sbkanden svara med hot om att det kan
inverka pa hans ordningsnummer pa det st
som foreskrivsi 4 a§ 4 mom.

4 e 8 Innehavare av fritt finansierad
bostadsrétt. Avsikten & att valet av
innehavare av en fritt finansierad bostadsrétt
skall ordnas pa ett annat sétt an for den som
ansoker om bostadsrétt i statsundersttdd
produktion. Enligt paragrafen & valet av
boende [ icke-statsunderstodda
bostadsréttsbostader fritt och sker pa det sétt
som husidgaren bestdmmer. Vid valet
tilléampasinte 4 §, 4 aeller 4coch4d §, om
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inte husdgaren bestdmmer nagot annat. Det
foreslas dock att det som bestamsi 4 b § om
en boende invanares foretrade att bli godkand
som bostadsréttshavare eller rétten att
fortsitta som hyresgast da ett hyreshus
andras till bostadsrattshus skall tillampas
aven i fritt finansierade bostadsréttshus. Nar
foljande bostadsréttshavare valjs ar valet ater
fritt, dvs. sker pabasis av husagarens beslut.
Husagaren bestdmmer hur invanarna véljs,
hurdant anstkningsférfarandet skall vara och
vilka forutsittningarna for att fa bostad ar.
Bostadsrattshavare kan alltsa véljas ut sa att
husigaren valjer dem pa angivet sitt. Den
inbdrdes ordningen mellan bostadssokande
som konkurrerar om samma bostad kan
avgoras pa basis av _ordningsnummer, om
detta har uppgetts pa forhand. Bostaderna
kan ocksa anvisas endast en viss
befolkningsgrupp. Bl.a. for den éddre
befolknlngens behov kan man sdlunda goéra
" skréddarsydda” [Gsningar, sk.
seniorbostéder, som pé grund av sitt l&ge,
planeringen och serviceutbudet lampar sig
speciellt just for denna befolkningsgrupp.

En bestdammelse om péfoljderna  for
forsummelse av den skyldighet som dagts
dgaren samt om ersdttningsansvaret i
andlutning till valet av boende foresIaS| 9a
8. Ersdttningsansvaret beror inte pa hur
bostadsréttshuset finansierats.

4 f 8. Deltagarrattigheter somgrundar sig pa
bostadsrétt. | enlighet med punkt 8 i det
formulér for bostadsréttsavtal som faststéllts
av miljoministeriet har manga &gare till
bostadsréttshus redan i sina egna avta
forbundit sig till att |&ta bostadsréttshavarna
deltai bedutsfattande som géller husen minst
i den omfattning som lagen om
samforvaltning i hyreshus tilldter boende i
aravahyreshus och lokalinnehavare. Manga
husdgare anvander a&nnu mer omfattande
deltagarsystem som utvecklats tillsammans
med invanarna. De kan tillampas &ven i
fortséttningen. De kunde &ven bearbetas,
vidareutvecklas och tasi bruk. De foreslagna
bestammelserna innebar sdlunda framst att
den praxis som redan flnns skrivsin i lagen
och att en miniminiva pa skyldigheten som
géller allahusagare stélls genom lag.

Som 2 mom. foredds en hanvisande
bestdmmelse om att deltagarréttigheterna for
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bostadsrattshavare i hus som &gs av en
bostadsréattsforening regleras  sarskilt.
Bestdmmelser om dessa réttigheter ges
altjamt i lagen om bostadsréttsféreningar.

9 a 8. Forsummelse av skyldighet som alagts
husdgare. | paragrafen foreskrivs om
pafoljder som en husigare kan asamkas av
att husdgaren eller dennes representant
forsummar en uppgift enligt dennalag eller i
ovrigt handlar i strid med dennalag eller med
stdd av den utférdade bestdmmelser, t.ex.
kréanker sokandens rétt att bli vald som
bostadsréttshavare eller mottagare vid en
Overlatelse. | paragrafen foreskrivs dven om
tvangsmedel som kan tillgripas mot en
huségare som handlat felaktigt.
Bestammelserna i paragrafen galler husdgare
bade i statsunderstodd och fritt finansierad
produktion och deras representanter samt de
uppgifter som lagen eller med stéd av den
utférdade bestdmmel ser eller ett
bostadsrattsavtal forpliktar till.

Som 1 mom. féreslas en bestdmmelse enligt
vilken lansstyrelsen & berdttigad att stéllaen
tidsfrist inom vilken en uppgift skall utfdras.
Lansstyrelsen  kan ocksd ge en
réttelseuppmaning med anledning av ett
felaktigt forfarande. Utforandet av uppgiften
eller beaktandet av réttel seuppmaningen
inom utsatt tid kan aven forenas med vite.
Till ett korrekt forfarande hor éven att den
husigare vars atgarder man vill Kkorrigera
eller som man vill dlagga att skéta sina
uppgifter beredas tillfélle att bli hérd innan
bestammelserna utfardas. Vite skall ocksa
delges korrekt. Nér ett besut om vite delges
under iakttagande av vad som bestdms i
viteslagen (1113/1990), har bedutet delgetts
korrekt. Bestammelser om detta foreslas i 2
mom.

Som 3 mom. foreslds en bestdmmelse som
gdler husdgarens ersattningsskyldighet for
ett fel som skett vid valet av boende. Enligt
den bestdammelse som foresds skall
husdgaren i skdlig man ersita en direkt
skada som orsakas av att den som ansoker
om att bli godkénd som bostadsréttshavare
eller mottagare vid en dverlatelse eller den
som redan godkants som bostadsréttshavare
eller mottagare vid en overlételseinte far den
bostadsrétt han ansokt om, om detta beror pa
felaktigt forfarande av husigaren eller

dennes representant. Vid bedémningen av
direkt skada och skdalig ersdttning for den
skall &en beaktas orsakernatill det felaktiga
forfarandet och andra faktorer samt
mojligheterna att fa en erséttande bostad som
rimligen tillfredsstéller boendebehovet.
Bestammelsen dlagger husigare lika ansvar
for att valet av boende skots i enlighet med
forfattningarna och  uppgivet  valsétt.
Ansvarsskillnader vid val av boende kan
dock existera redan av den orsaken att
husigarnas skyldigheter skiljer sig fran
varandra.

13 8. Husdgarens ratt att fa tilltrade till
lagenheten. N& en bostadsréttshavare
meddelar husigaren att han avstdr fran sin
bostadsrétt, & husdgaren skyldig att anvisa
en ny lagenlig bostadsréttshavare. Om en
sddan inte anvisas inom tre méanader, har
husdgaren  skyldighet att l6sa in
bostadsratten, om den som avstdr fran sin
bostadsrétt sa kréaver.

Mottagaren vid en overlatelse och den som
overlater forhandlar om  priset  for
overldtelsen av bostadsrétten och om andra
overlatelsevillkor — visserligen inom ramen
for bestdmmelserna om maximipris — och
kommer da i almanhet dven overens om
visning av bostaden. Det gar dock inte alltid
till s Invanarbyten bor dock alltid kunna
skotas sa att |agenheterna inte i onddan star
tomma. Darfor foreslas att husigare ges rétt
att visa lagenheten vid en tidpunkt som
passar bostadsrattshavaren och huségaren for
at hitta en ny boende efter att
bostadsréttshavaren har meddelat att han
avstar fran sin bostadsrétt.

Bestammelser om detta foreslas som 2 mom.
16 a &  Utgifter som técks med
bruksvederlag. | paragrafen definieras
narmare an i bestéammelserna i 16 § for
hurdana utgiftsposter bruksvederlag kan
béras upp. Bestammelsen i 16 § 2 mom.
enligt vilken vederlagsinkomsten skall téacka
de utgifter som vid en méttfull
ekonomiférvaltning uppkommer av
finansieringen och underhdllet av till
samfundet horande bostadsréttsbostéder och
dartill andlutna lokaliteter innehdller ett
antagande om sjalvkostnader. K ostnader som
orsakas av att samfundet tillhandahdller
bostadsrattsbostadsservice bor altsd kunna



téckas med bruksvederlag till de delar deinte
redan har tackts med bostadsréttsavgifter
som tagits ut under den tid som husen byggts
eller paannat sit forvarvats. A ena sidan far
inte  bruksvederlagen for enskilda
bostadsrattshostéder bli hégre an hyrorna for
likvardiga hyredagenheter pa orten. Detta
krav som skrivitsin i 16 § 4 mom. styr for
sin del tillémpningen av
gavkostnadsprincipen  och  samfundets
beslutsfattande s& att en  skdlig
boendekostnadsniva bevaras. A andra sidan
utgor inte galvkostnadsprincipen nagot
hinder for att samfundets eventuella inkomst
av annan verksamhet anvands till att técka
utgifter for vilka @en bruksvederlag hade
kunnat béras upp. | dessa centrala principer
for bestammande av bruksvederlaget —
inklusive réatten att hoja bruksvederlaget och
bostadsréttshavarens rétt att yrka skdligare
bruksvederlag — finns inget behov av
andringar.

Bade i bostadsaktiebolag och aravahyreshus
omfattar man en i huvuddrag likadan
sjavkostnadsprincip for tédckande av utgifter
under byggnads- och anvandningstid. | fraga
om bada boendeformerna har man dessutom
genom lagstiftningen under de senaste dren
preciserat uppfattningen om for vilka utgifter
vederlag kan béras upp i bostadsaktiebolag
och vilka av de utgifter som &garen till ett
aravahyreshus har som kan téckas med hyror
som tagits ut hos hyresgaster i hus som
omfattas av aravalagstiftningen. Gemensamt
for alla dessa tre boendesamfund &r att de for
dla utgifter som uppstar for att de skall
kunna  producera  och upprétthala
boendeservice skall kunna béra upp
bolagsvederlag i bostadsaktiebolag, hyror i
aravahyreshus  och  bruksvederlag i
bostadsréttshus. Utgifterna for forvarv av
byggnader técks i bostadsaktiebolag aven i
samband med  aktieforvérv  och i
bostadsréttshus i samband med forvarv av
bostadsrétt, nér aktierna och bostadsrétterna
forsta gangen overlts.

| bada specialagstiftningarna har i detta
sammanhang  beaktats  boendeformens
sardrag. Mot denna bakgrund finns det ett
uppenbart behov av att genom lagstiftning
precisera innehdllet i bestammelsernai 16 §
for att man inte anadogt skall Overta
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tillampningsanvisningar och praxis fran en
annan boendeform, eftersom de inte alltid
som sadana  kan  tillampas  pa
bostadsréttssystemet.  Bostadsrattssystemet
har dessutom drag som inte forekommer i de
andra och som sdlunda inte heller har
beaktats i vederlags- eller hyresbegreppet.
Darfor foredas att i lagen tas in en
bestdmmelse da& man ndrmare definierar
vilka utgifter som kan téckas med
bruksvederlag. De foredagna
bestdmmel serna motsvarar till centrala delar
radande praxis. Forteckningen & inte
uttémmande men innehdler de viktigaste
utgifter som téacks med bruksvederlag.

Enligt 1 mom. 1 punkten & utgifter som
uppstdr vid forvarv eller uppférande av en
fastighet eller byggnader sddana utgifter som
kan tackas med bruksvederlag. Delvis betalas
dessa utgifter redan ndr bostadsrétten
grundas. Den forsta innehavaren av
bostadsrétten i varje lagenhet betalar en
bostadsréttsavgift som tillssmmans med
andra motsvarande bostadsréttsavgifter |
statsunderstédd produktion inte far dverstiga
15 % och i produktion som finansierats pa
annat sitt 30 % av anskaffningsvardet pa
bostadsréttshuset.  Storsta  delen  av
anskaffningen finansieras dock i almanhet
genom lan som man avser att betala tillbaka
genom att béra upp bruksvederlag. Genom
bruksvederlag tacks da bade avkortningarna
pa lanet och rantorna samt eventuella dvriga
kostnader och indexgottgérelser som beror
palanet.

I 1 mom. 2 punkten féreskrivs om
anvéndningen av bruksvederlaget till utgifter
for underhall och service av fastigheten och
byggnaderna samt bostéderna. Till dessa hor
bl.a. markarrendet. Underhdllskostnader &r
ocksa andra sadana utgifter for anvandning
av fastigheter, byggnader och bostader for
vilka samfundet betalar utomstdende. Sadana
utgifter & bl.a.  uppvarmningskostnader,
vatten- och avloppsavgift,
renhdlIningsutgifter samt avgifter for e och
valten som anvants i byggnadernas
gemensamma utrymmen. Det &r fortfarande
vanligt att varje lagenhetsboende sav ingér
leveransavtal om el och betalar den el han
forbrukar i lagenheten  direkt  till
elleverantoren, &en om e  sedan
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elmarknaden 6ppnades for konkurrens alt
oftare dven skaffas som gemensamt kop.
Avgifter som betalas till servicebolag for
skotseln av fastigheten eller |6neutgifter
jamte bikostnader for personal som anstéllts
for detta samt kostnader for redskap och
maskiner som behdvs for fastighetsskotseln
& underhallskostnader.

Kostnaderna for samfundets forvaltning, t.ex.
for disponentsysslan, kan téckas med
bruksvederlag oberoende av om samfundet
har egen personal for dessa upngfter eller
om tjansterna har kopts utifran. Aven
revisonsarvoden,  sammantradeskostnader
och olika kontorskostnader hor  till
underhdliskostnaderna.  Forsakringsavgifter
samt skatter och avgifter som hor till
verksamheten och andra motsvarande
kostnader som grundar sig pa lagen & ocksa
forvaltningskostnader som kan téckas med
bruksvederlag. Kostnader for underhdll av
byggnader och anordningar &r typiska sadana
utgifter.

Till 2 punkten anduter sig &ven ett férdag till
5 punkt, enligt vilket man pa férhand kunde
bara upp medel for bl.a. ovan avsedda
utgifter for underhal och service.

I 1 mom. 3 punkten bade faststdlls gallande
praxis och beaktas den revidering av reglerna
for bedutsfattande i fraga om anvandningen
av bruksvederlag i bostadsaktiebolag som
tradde i kraft den 1 juni 2001 (lagen om
andring av 5 och 39 § lagen om
bostadsaktiebolag 316/2001). Enligt gédllande
praxis kan ombyggnader och renoveringar
samt Ovriga reparationer, genom vilka en
fastighet, en byggnad eller en bostad sétts i
ett skick som motsvarar de tidsenliga kraven,
finansieras genom bruksvederlag.
Finansieringen av sidana renoveringar &ar
aven forknippad med bestdmmelseni 1 mom.
5 punkten, enligt vilken det &r tillatet att pa
forhand béra upp bruksvederlag for sddana
utgifter.

Enligt forslaget kan bruksvederlag liksom
bolagsvederlag i bostadsaktiebolag enligt
revideringsforslagen tas ut aven for att tacka
kostnaderna for tillaggsbyggande eller
forvarv av ett tilIskottsomrade.
Forutsittningen & dock bade for ovan
namnda atgarder och ombyggnader eller
renoveringar att fastigheten eller byggnaden

eller bostaden med hjalp av dtgéarden fas att
motsvara de tidsenliga kraven. Motsvarande
forutsattning som foredds  gdla
bostadsaktiebolag att aktiedgarens
betalningsskyldighet inte far bli oskaligt
strang pa grund av dtgarden behdver inte
stéllas sarskilt, eftersom det i 16 § 4 mom. i
denna lag redan ingdr ett krav pa att hela
bruksvederlaget fér en légenhet skall vara

skéligt.
Bestdmmelsen och praxisi enlighet med den
utgor hérnstenarna [ en

god
fastighetsforvaltning och i
kretdoppsténkande. Det ligger i husdgarens
och &ven invanarnas intresse att fastigheten,
byggnaderna och bostaderna halls tidsenliga
vad géller skick och utrustningsniva for att
de skall motsvara efterfrdgan och hdllas
bebodda. Huségaren har redan i lagen &lagts
en underhallsskyldighet. Aven
bostadsréttshavare har genom lag tryggade
réttigheter att forbéttra skicket pa en lagenhet
och andra utrymmen de besitter. Nar
maximipriset pa en bostadsrétt faststélls
beaktas dessa |agenhetsforbéttringar aven till
det varde de har da bostadsratten Overléts,
om de har varit sk8liga och &ven gynnar
foljande bostadsrdttshavare.  Husdgarens
ansvar for kvaliteten pa den boendeservice
agaren tillhandahdller och upprétthaller ar
kontinuerligt och verkligt. Husigaren &r
skyldig att l6sa in en bostadsrétt, om denna
inte kan anvisa nya bostadsréttshavare inom
tre manader efter att en bostadsréttshavare
har meddelat att han avstar fran sin
bostadsrétt. Da rediseras
inI('jsningsnydigheten omedelbart nar den
som avstar fran sin bostadsrétt kraver
inl@sning i ovan ndmnda situation.
Det &r inte mgjligt att entydigt definiera nér
en fastighet eller en byggnad eller en bostad
skall anses uppfylla de normala tidsenliga
kraven. Detta beror pa att var uppfattning om
vad som & norma standard hela tiden
forandras utgéende fran hur och nér
innovationer som angluter sig till boende blir
accepterade. Allmént kan konstateras att
antalet sadana egenskaper och
moderniseringar for vilka bruksvederlag kan
baras upp  standigt  verkar  Oka
Minimistandarden ar den som
bygglovsmyndigheterna  kraver n& de



beviljar bygglov. Kvalitets- och
utrustningsstandarden i statsunderstodd
produktion ger ocksa en fingervisning om
vad som redan skall anses vara normalt.
Standarden pa den ort dar bostéderna &r
bel gna kan aven paverka denna bedomni ng.
Vid sidan om en objektiv beddmning & ven
en subjektiv mgjlig, dvs. att bade husagarens
och invénarnas asikter besktas. Den
bestéammelse som foreslds har skrivits med
betoning pa objektiv bedémning men denna
proposition innehdller dven ett forslag till att
bostadsréttshavarnas paverkningsmajligheter
skall utbkas och forstarkas i husdgarens
beslutsfattande. | denna diskussion torde
invanarnas uppfattni ngar kunna vaga tyngre
an for narvarande, bada parterna har ju
liknande intressen att varna om, dvs. att
husen & vaskétta och valhdlna samt at
boendet &r trivsamt.

| frAga om enskilda boende skall beaktas att
aven ombyggnader och renoveringar skall
genomforas s3, att bruksvederlaget inte blir
oskdligt eller Overstiger hyrorna  for
likvéardiga hyresl &genheter pa orten.
Ombyggnadsprojekt, for vilka bruksvederlag
kan baras upp, kan utom arbeten med att
bygga om konstruktioner i en fastighet eller i
byggnader aven vara anskaffning av
apparatur eller modern teknik. Bland sadana
projekt kan ndmnas ombyggnad av
uppvarmningssystemet, byggande av hissar,
byggande av gemensamma utrymmen, olika
atgarder for att spara energi, vatten m.m.
samt system  for  uppféljning av
konsumtionen, installering och renovering av
endt eler ett nytt databverforingsnét.
Renovering av rorsystemet och
takreparationer hor av havd aven till sddana
arbeten. Ombyggnads- och
renoveringsarbeten, for vilka bruksvederlag
kan béras upp, kan sdlunda dven vara sadana
att allainte omedelbart har lika stor nytta av
dem eller att ala inte 6nskar den aktuella
renoveringen.

Ombyggnader eller renoveringar kan &ven
kréva tillaggsbyggande eller forvarv av ett
tillskottsomrade for att de skall kunna utforas
pa ett fornuftigt sétt. Det kan t.ex. vara fraga
om skyldighet att ordna parkering eller
balkonger som skall byggas pa utsidan av
byggnaden eller ett trappschakt for hiss.
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| 5 punkten foreslas en bestammelse i

enlighet med gdlande praxis, att
bruksvederlag kan béras upp som reservering
for sadana utgifter.

Som 4 punkt foreslas en bestammelse, enligt
vilken de utgifter som asamkas samfundet av
lagenliga skyldlqheter aven técks med
bruksvederlag. Sadana utgifter & framst
skatter och andra offentligréttsiiga avgifter.
Agaren till ett bostadsréttshus har genom lag
&lagts en skyldighet att |6sa in en bostadsratt
i vissa situationer. Denna skyldighet utgdr en
vasentlig del av bostadsréttssystemet och
dess rekvisit. Aven for dessa inlosningar kan
bruksvederlag béras upp.

Aven denna punkt berérs av den
bestammelse som foresdds som 5 punkt,
enligt vilken bruksvederlag kan béras upp
som reservering aven for sidana utgifter.
Fullgbrandet av husagarens
inlésningsskyldighet kan sal unda frémjas och
sakerstéllas genom att man pa forhand bér
upp tillrackliga medel enligt radande
utveckling pa bostadsmarknaden och
fonderar dem. Denna proposition innehaller
aven fordag till bestdmmelser om en sadan
inlésningsfond och hur den skall tas upp i
samfundets bokslut (51 e §).

Radande praxis har varit att man for
betalningen av huséagarens inldsning av en
bostadsratt har burit upp bruksvederlag, men
dessainlésningar har kunnat och kan alltjamt
betalas aven av andra medel.

Som 5 punkt i momentet foreslas en
bestammelse enligt vilken man pa férhand
kan béra upp bruksvederlag for sadana
framtida utgifter som avses i punkterna 2—4.
Bestammelsen &  viktig darfor  at
reserveringar minskar behovet av lan och
mojliggor sdlunda aven atgarder i rétt tid till
skdliga kostnader. Det ar &ven fraga om
utgiftsposter i fraga om vilka beloppet av de
medel som &ligen budgeteras maste
uppskattas. Detta mdjliggor for sin del bl.a.
verksamhet i enlighet med principen for
fortlopande fastighetsférvaltning och i
enlighet med kretsloppsténkandet.

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

| punkt 6 definieras den maximala rénta som
kan tackas med bruksvederlag. Det ar fraga
om ranta pa sddan egen kapita betalning som
i allménhet utgor en del av finansieringen av
forvarvet av byggnaden. Denna investering i
eget kapital beaktas aven enligt 48 § i
Overlatelsepriset pad en aktie | et
bostadsréttshus eller i det bolag som &ger
huset eller pa en aktie som beréttigar till
besittning av en enskild bostadsréttsbostad.
Det & altsa inte friga om
husdgarsamfundets eget aktiekapital eller
annat eget kapital.

Enligt fordaget kan man  genom
bruksvederlag técka hogst en rénta som
overstiger euriborrantan for 12 manader
berédknad enligt 360 dagar med hdgst fem
procentenheter. Enligt detta, om man beaktar
att denna 12 manaders euribor har varit cirka
24 % under 1999 och 2001, uppgar den
maximala ranta som skall beaktas i
bruksvederlag till 7-9 %. Under 2000 har 12
manaders euribor flera manader varit 6ver 5
%. Motsvarande maximiranta skulle da ha
varit 10 %

Om samma &gare har produktion som
beviljats |&n eller rantestod av statens medel,
har &garens rétt att béra upp ranta enligt 1
mom. 6 punkten pa grundval av en lag om
statens stod eller nagon annan lag kunnat
begransas. Om sa ar fallet, uppstar den Gvre
gransen fOr rénta som tas ut i bruksvederlag
enligt denna andra lagstiftning éaen nér den
& hogre an vad som hér tillats. | 6 punkten
foredas dafor &en en héanvisande
bestammelse till sddan annan eventuell
lagstiftning som skall beaktas.

| momentets 7 punkt foreslas en héanvisande
bestammelse till 16 b §, dar det foreskrivs
om dividend eller annan gottgérelse och om
mojligheten att bara upp bruksvederlag for
den.

Som 2 mom. féreslds en bestdmmelse som
dagger &garsamfundet att gora upp en
kalkyl. Med hjélp av kalkylen & avsikten att
reda ut for vilka utgiftsposter bruksvederlag
har tagits ut under rakenskapsperioden och
for vilka utgiftsposter det kommer att béras
upp under foéljande rakenskapsperiod.
Kakylen anduter sig sdlunda utom till
tillémpningen av 1 mom. &ven till

bostadsréttshavarnas  utbvande av sina
réttigheter att delta i husdgarens
beslutsfattande. Kalkylen &r &ven avsedd som
arbetsredskap i diskussionen mellan &garen
och bostadsréttshavarna och vid utbytet av
information. Kalkylen torde i sig oka
fortroendet mellan parterna.

Enligt den 51 b § som féredds i denna
proposition skall kalkylen delgesi en bilaga
till bokslutet.

Som 3 mom. foreslds en bestdmmelse vars
syfte & att betona betydelsen av forhallandet
pris-kvalitet mellan tjanster som técks med
bruksvederlag. Kvalitetsservice till
formanliga kostnader anses kunna uppnas
genom att de disponent-, service- och andra
fastighetstjanster samt underhallsarbeten som
skaffas utanfor agarsamfundet utsdits for
konkurrens. Om agarsamfundet har anstéllt
egen personal for dessa tjanster, forpliktar
bestdmmel sen inte till en
konkurrensutsittning av egna arbeten. Da
vore det tidvis motiverat att reda ut om
samma_service kan fés billigare frén en
utomstéende. Kvalitetsnivan pa den service
som skall utséttas foér konkurrens och
serviceavtalets varaktighet definieras av
respektive husdgare.

Enligt det 3 mom. som foredas bor de
centralaste och i fraga om ekonomiskt véarde
mest betydande tjansterna som anduter sig
till fastighetsskotsel och disponentsysslor och
skaffas utifran i regel utséttas for konkurrens.
Huvudregeln géller serviceavtal vars vérde
utan mervardesskatt 6verstiger 20 000 euro,
dvs. cirka 120 000 mk, om det inte finns
ndgot  sarskilt skal  till  att  inte
konkurrensutsétta uppdraget. Ett  sadant
sarskilt skél till att inte ordna konkurrens kan
t.ex. vara arbetets bradskande natur, eftersom
nodarbete eller dtgarder for att forhindra
ytterligare skador och andra adtgéarder av
motsvarande natur maste kunna Vvidtas
omedel bart oberoende av arbetenas vérde. Ett
godtagbart skal att inte ordna konkurrens kan
aven vara att det finns for fa som
tillhandahdller den onskade tjansten for att
nadgon verklig konkurrens skall kunna
uppnas.

Nar agarsamfundets dgande i sig eller statens
eller ndgot annat offentligt samfunds stod for
projekt i frdga om omfattning eller art &r



sadant att projekten enligt nagon annan
lagstiftning maste utsittas for konkurrens,
skall denna andra lagstiftning givetvis
iakttas. | momentet foreslas sdlunda aven en
hanvisande bestammelse till sddan annan
lagstiftning.

| propositionen ingar ett forslag genom vilket
bostadsréttshavarnas réttigheter att delta i
husagarens beslutsfattande utokas.
Bostadsréttshavarnas asikter och erfarenheter
géllande konkurrensutséttning &
betydelsefulla  for  husgaren.  Aven
kvalitetsnivan pa den service som
konkurrensutsétts, serviceavtal ets varaktighet
och definitionen av Ovriga villkor & enligt
lagen om  samférvaltning  saker som
invanarna bor kunna vara med och bestamma
om.

16 b 8. Betalning av dividend eller annan
gottgorelse. FoOr att ett bostadsréttshus skall
kunna uppforas behtvs aktie- eller andra
placeringar av typen eget kapital. |
paragrafen féredas bestammelser om
mojligheten att betala dividend eller rantatill
den som gjort en aktieplacering eller nagon
annan placering i eget kapital i bolaget.
Avsikten &r att agarsamfundets delagare eller
medlemmar aven av ideella skd & med i
agarsamfundets verksamhet och inte i forsta
hand for att maximera sin egen ekonomiska
nytta. Darfor foredds bestammelser om
dividendens och rantans maximibelopp. For
betalning av dividend eller ranta bor kunna
béras upp bruksvederlag. A andra sidan bor
dven kraven pa faststdllande av
bruksvederlag och dess skalighet beaktas. |
paragrafen foreskrivs om dessa
begransningar som foreslas for betalning av
dividend och rénta.

Om faststéllande av bruksvederlag foreskrivs
i 16 § och om bruksvederlagens skalighet i
18 8 Enligt dessa bestammelser far
bruksvederlaget bl.a. inte vara hdgre an de
hyror som almant tas ut for likvardiga
lagenheter pa orten. Om bruksvederlagets
skdlighet fas provat av domstol och om
bruksvederlaget Gverstiger det som anses
vara ett skaligt bruksvederlag mera an Iitet,
kan domstolen sénka det. Detta krav pa ett
skaligt bruksvederlag varierar fran lagenhet
till lagenhet och utgor sdlunda en faktisk
grans for hur mycket som kan béras upp i
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bruksvederlag for dividend €ller rénta. En
annan gransdragning som skall beaktas kan
orsakas av annan laggtiftning, om den
begransar utdelningen av &garsamfundets
dividend. ~ Dividendutdelningen i et
arsamfund som &ger produktion som fétt
lan eller rantestdd av statens medel ar i regel
understalld begransningarna fran ingangen av
2000. Enligt 15 a 8 1 mom. 3 punkten
aravalagen skall samfundet inte gottskriva
sin &gare med annat an den skdliga
avkastning pé de medel som &garen placerat i
samfundet, ~ vilken &  minst tva
procentenheter storre &@n rantan pa statens
femdriga obligationddn, och om vars
berakningsgrunder och storlek statsradet
bestammer narmare. Motsvarande
begransning ingar i 24 § 3 punkten i den lag
om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsréttshuslan som  trédde i kraft vid
ingéngen av 2002.
18 8. Utredning om att bruksvederlaget ar
skaligt och riktigt. Det foredds att
bestammelsernai paragrafen andras sa att om
bruksvederlaget strider mot bestammelsernai
lagen, t.ex. 16 a §, eller mot avtalet mellan
parterna, kan bruksvederlagets riktighet
prévas [ domstol och sankas.
Bruksvederlaget kan anda vara skdigt
jamfért med hyrorna fér motsvarande
lagenheter p& orten men strida mot
bostadsréttsavtalet eller innehdlla poster som
strider mot bestammelsernai 16 a 8. A andra
sidan skall man aven beakta att punkterna i
16 a § 1 mom. inte utgbr en uttémmande
forteckning over vilka utgiftsposter som kan
tackas med bruksvederlag.
Andringen av innehdlet i paragrafen
forutsétter dven att paragrafens rubrik andras
sa att den béttre motsvarar det nyalnnehallet
23 8. Overlatelse av bostadsréatt. Det & skl
att &ndra bestémmelsernai 1 mom. darfor att
en sadan bostadsréttshavare som avsesi 3 § 3
mom. aven kan vara en annan an en person
som valts i enlighet med 4 § i denna lag.
Darfor kan aven mottagaren vid en
overlatelse vara ndgon annan &n en sédan
mottagare som avses i 1 dler 2 punkten.
Déarfor foreslas att i 1 mom. tasin en ny 3
punkt, dar mottagaren vid en Overlatelse av
en sadan bostadsratt som avsesi 3 § 3 mom.
definieras.
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Ordalydelsen i 2 mom. foredas bli
fortydligad. | momentet foreskrivs bl.a. om
forutséttningarna for  uppkomsten  av
husagarens inlésningsskyldighet. | praktiken
har det forekommit fall da en
bostadsrédttshavare med hanvisning till
momentets ordalydelse har  kravt att
huségaren |6ser in hans bostadsratt inom tre
manader efter att han har meddelat att han
avstar fran sin bostadsrétt aven om han har
for avsikt att behdla légenheten i sin
besittning langre an dessa tre manader fran
delgivningen av att han avstdr fran
bostadsrétten. DA har bostadsréttshavaren
inte forstatt att besittningen av en bostad
forutsitter géllande besittningsgrund. |
detaljmotiveringen till momentet konstateras
nog denna sak som fdljer: "Om husdgaren
skulle 16sa in bostadsrétten, skulle
bostadsréttshavarens

besittningsrétt upphora genast, sdvidainte
parterna (dvs. husdgaren och
bostadsrattshavaren) skulle komma 6verens
om annat." Hér innebér att komma dverens
om annat bl.a. att man har kommit dverens
om att besittningsratten fortsétter efter
inlésningen. | allmanhet har man da aven nét
samforstand om tidpunkten for nar
besittningsrétten upphor.

Av ovan namnda skél foreslds att momentets
ordalydelse preciseras Sa, att
inl&sningsskyldigheten uppstar forst nar aven
den faktiska  besittningen av  en
bostadsréttsbostad utbver de nuvarande
villkoren i momentet har upphort.

Oberoende av den féreslagna andringen har
husdgaren adltjamt rétt att lésa in en
bostadsratt t.o.m. direkt efter att ha fétt en
begdran om inlésning. Detta forutstter i
allmanhet enighet om tidpunkten for
overlatelsen av lagenheten. Besittningsrétten
kan &ven andras till hyresrétt, om parterna sa
Onskar.

5 akap. Inlésning av bostadsr atter

Allmant. Kapitlet & nytt och har en nédra
anknytning till ett annat nytt kapitel: 11 a
Bokdlut. | kapitlet dlaggs ala husigare en
skyldighet att sdrja for att husagare kan 16sa
in en bostadsrétt — nér den realiseras — utan
at de o6vriga borgendrernas réttigheter

krénks. For detta bor det i allménhet finnas
ett Overskott och utdelningsbara medel. |
kapitlet stélls &aen de ekonomiska
forutsdttningar som bor uppfyllas innan
huségaren kan I0sain en bostadsratt. Kapitlet
innehdller aven bestdmmelser om ansvar for
att medlen inte skall anvandas i strid med
lagen vid inlésning av bostadsratter samt om
ansvar infor den som avstar fran sin
bostadsrétt, om inlésningen pa grund av de
betal ningsforutséttningar som stélls i lagen
inte har kunnat betalas. | kapitlet bestams
aven om betal ningsordningen for
bostadsrattsinldsning om husagaren uppl dses
eler ga i konkurs. For  att
bostadsréttsavgifter som tagits ut under den
tid husen byggts eller pd annat sétt forvarvats
skall kunna tas upp som en sarskild post
under eget kapital i balansrékningen eller i
fraga om aktiebolag som en sarskild post
under fritt eget kapital i balansrékningen
maste forutsdttningarna for
bostadsréttsinlosning  enligt detta  kapitel
uppfyllas, vilket foreslas i kapitel 11 a.

26 a 8. Reserveringsskyldighet. | paragrafen
alaggs husagare en skyldighet att sorja for att
inlosningar av bostadsrétter kan genomforasi
enllghet med kraven i denna lag. InlGsningar
bor sdunda betalas s att borgenadrernas
rattigheter inte krdnks med beaktande av den

lag som géller &garsamfundet. | 26 b §
foredds narmare  bestdammelser  om
forutsdttningarna ~ for betaning av

bostadsrattsinlésningar. | regel bor det dafor
detta andama finnas vinstmedel som kan
delas ut med beaktande &en av
bestdmmelserna om skydd for borgenarer i
den samfundslag som géller agarsamfundet
eler &garstiftelsen i fraga. Inldsning av en

bostadsrétt med medel som
bostadsréttsforeningarnas
inlésningsgarantifond anvisar sina

medlemmar & ocksa en prestation enligt
paragrafen, eftersom den inte kranker
borgendrernas réttigheter.

Vad som & tillracklig beredskap i olika
Situationer varierar enligt situationen pa
bostadsmarknaden och beror i forsta hand pa
efterfragan pa bostadsratter. Om det finns
efterfragan uppstar inte heller
inlGsningsskyldigheter i ndgon namnvard
utstréckning dven om det finns sddana som



avstdr fran sina  bostadsrétter.  En
bestammelse om denna skyldighet foreslas
som 1 mom.

For reservering bor i praktiken inréttas en
fond for bostadsrattsinldsning, vilket foreslds
i 51 e 8 En héanvisande bestammelse till
denna paragraf foreslds som 2 mom.

26 b 8. Disponibla medel for inlésen och
ansvar for felaktig inldsning. | paragrafen
bestams om sddana forutsitningar for
bostadsrattsinlosning som maste stallas for
att inlésen skal kunna ske utan att
borgendrernas réttigheter kranks.

| 1 och 2 mom. foreslds bestdmmelser om
vilka medel &garen far anvanda till inlésning
av bostadsrétter. Utgangspunkten &  att
agaren bor ha eget kapital disponibelt for
detta dndamél, dvs. fonderade medel dller
annat eget kapital som enligt bokslutet
influtit under foregdende eller tidigare
rakenskapsperioder. Om &garen & ett
aktiebolag, bor det finnas fritt eget kapital.
Om &garen & ett aktiebolag, bor det efter
inlésningen av en bostadsrétt finnas full
tackning for det bundna egna kapitalet och
andra icke utdelningsbara poster enligt
balansrékningen for den senast avslutade
rakenskapsperioden. | lagen om aktiebolag
bestédms vad som & ett aktiebolags bundna
och fria egna kapital samt vad som &r icke
utdel ningsbara poster.

Fordagen till 51 d och 51 e § i denna
proposition leder till att bostadsréattsavgifter
som tagits ut under den tid husen byggts eller
pa annat sitt forvarvats samt medel som
samlats in till den fond som grundats for
inlésning av bostadsrétter bokfors under eget
kapital i balansrékningen for en stiftelse eller
en bostadsréttsforening som  ager et
bostadsréttshus, om kapitalet & indelat i eget
och frammande kapital.

Om &garen &r ett aktiebolag och hor till en
koncern, kan en bostadsrétt 10sas in endast
om full tackning kvarstér for det bundna
egna kapitalet och andra icke utdelningsbara
poster enligt koncernens balansrdkning for
den senast avslutade rakenskapsperioden.

Det foreslas att det i paragrafens 1 mom.
aven tas stdllning till i vilken ordning eget
kapital och fritt eget kapital i ett aktiebolag
kan anvandas for inldsning av bostadsrétter.
Det foreslas att regeln skall vara att posten
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bostadsréttsavgifter i balansrékningen far
anvandas forst sedan annat eget kapital eller i
fraga om aktiebolag annat fritt eget kapital
har anvants. FOr inlésning av bostadsréatter
skall altsdi forsta hand anvandas annat eget
kapital eller i fraga om aktiebolag annat fritt
eget kapital an bostadsréttsposten i
balansrékningen. Med denna regdl forsoker
man trygga husagarens formaga att [6sain en
bostadsratt nar det géller sddana som avstar
fran bostadsrétten senare. Samtidigt faststélls
aven mojligheten for sadana som avstar
senare att fa sin bostadsrétt inlost i tid om det
blir aktuellt med en inlésning.

De bestammelser som foresds som 3 mom.
avses stéda 1 och 2 mom. Sdlunda far &garen
eller ett samfund som hér till samma koncern
som agaren inte stélla sékerhet for betalning
av inlosningspriset pa en bostadsrétt eller
poster som ingdr i det. Forbudet beror pa att
det inte & lampligt att &garen gynnar ndgon
som gjort en placering i eget kapital genom
att trygga dennas rét att fa dverenskommen
gottgorelse for sin placering oberoende av
forutséttningarna i 1 och 2 mom. For
tydlighetens skull foredas aven att poster
som ingdr i inlGsningspriset pa bostadsrétter
minskar det belopp som f& anvéndas till
vinstutdelning for den senast avslutade
rakenskapsperioden. Om posten
bostadsréttsavgifter i balansrakningen maste
nedséttas pa grund av inlGsning, beror det pa
at det under den senast avslutade
rakenskapsperioden inte har blivit over
medel som far anvandas till vinstutdelning.
Enligt den foreslagna 51 d § bor till
inlésningar anvandas eget kapital och i fraga
om aktiebolag annat fritt eget kapital an
bostadsréttsposten i balansrékningen och
forst darefter fa& bostadsrattsposten i
balansrakningen anvandas till andamalet.
Motsvarande bestammelser som begransar
forbudet mot att stéla sdkerhet och
vinstutdelningen galler kapitallan, som &r en
form av placering som eget kapital i ett

aktiebolag.

De bestammelser som foresds i 3 mom.
begransar inte  bostadsrattshusdgarnas
rattighet att hora till

bostadsréattsfdreningarnas
inlosningsgarantifond. Bestdmmelser om
fonden och om dess medlemmars mdjligheter
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att fa medel till inlésen av bostadsrétter finns
i lagen om bostadsréttsforeningar.
Som 4 mom. foreslds bestammelser om det
ansvar som agarsamfundets styrelse och en
revisor har, om en bostadsrdtt har 16sts in
med medel som enligt denna Iag inte hade
fétt anvandas till det andamdlet. Ansvaret
kan till sin karaktar vara antingen
skadesténdsansvar, dvs. skyldighet att ersétta
en skada som é&garen &samkats, eller
straffréttsligt ansvar eller bada. For revisorer
ar forutsdttningen dock att en revisor har
deltagit i uppkomsten a en oriktig
balansrdkning, t.ex. genom att han granskat
den och inte papekat dess felaktighet, och att
medlen anvantsi strid med lagen pa grund av
denna balansrdkning. Om &garen & et
aktiebolag, skall dessutom iakttas vad som
bestdms i lagen om aktiebolag. For
nérvarande ingar bestdmmelser om ansvar i
12 kap. 5 8 2 mom. och 16 kap. 8 8§ 1 mom. 5
punkten och 2 mom. lagen om aktiebolag.
Aven i fraga om bostadsaktiebolag finns
delvis egna ansvars- och straffbestammel ser.
Om ett bostadsaktiebolag ar agare kan
saledes tillampas aven bestammelserna om
bostadsaktiebolagsbrott och —forseelse i 88
och 89 § lagen om bostadsaktiebolag. Ar
dgaren en bostadsréttsforening, tillampas
dessutom vad som foreskrivsi 76 § och 83 §
lagen om bostadsréttsforeningar. Ar &garen
en stiftelse faststélls erséttningsansvaret for
skada som orsakas stiftelsen dessutom enligt
vad som bestdmsi 12 a § lagen om stiftel ser.
Eftersom den som fétt sin bostadsrétt inlost
inte blir skyldig att aterbara
inlésningssumman i en situation da inl6sning
enligt denna lag inte skulle ha fétt betalas
skall for den skada och det underskott som
bolaget orsakats vara ansvariga de personer
som namns i 12 kap. 5 § 2 mom. lagen om
aktiebolag. Ansvaret skall dock i fraga om
dessa personer  vara primart och inte
sekundart sasom i lagen om aktiebolag. De
ansvariga instanserna och géalva ansvaret
skal i Ovrigt vara samma som det ocksa
annars skulle ha varit da vinst eller bolagets
medel har anvants i strid med lagen om
aktiebolag.
| frdga om andra &garformer an aktiebolag
eller bostadsaktiebolag har uppgorandet av
bokslut, vinstutdelning och anvéandningen av

medel samt dartill anslutet ansvar inte
reglerats sa mgaende som i fraga om
aktiebolag. | frdga om bostadsréttsforeningar
och dtiftelser har i respektive samfundslag
foreskrivits om  ersattningsskyldighet for
skada som uppsétligen eller av oaktsamhet
har orsakats samfundet. Vid sidan av dessa
specidbestammelser och oberoende av
agarformen skall ansvaret altid béras av
styrelsen och den revisor som genom sin
forsummelse & delansvarig till faststallandet
av en felaktig balansrékning. Styrelsen skall i
allménhet ordna bokféringen pa ett behorigt
sdtt och uppgdra ett bokslut och revisorn
skall granska att bokslutet & uppgjort pa
behorigt sétt och att brister har papekats.
Styrelsens och revisorns ansvar kan darfor
grunda sig pa bestammelser i fleralagar.

Som 5 mom. foresas en bestammelse om i
vilken ordning bostadsréttsinlésningarna
skall betalas samt en bestdmmelse i héndelse
av att agaren inte med beaktande av de
Ovriga bestammelserna i paragrafen har rétt
att betala inlésningen av en bostadsrétt som
forfalit till betalning. | en det senare fallet ar
husagaren skyldig att betala dréjsmalsranta
enligt rantelagen pa det belopp som forfallit
till betalnlng tills full betalning erlaggs. Aven
en sadan betalning skall kunna betalas endast
om samma forutsattningar uppfylls somi 14
mom.  foreskrivs for  betalning av
inlosningspriset pa  en bostadsratt.
Bestammelserna i paragrafen galler pa ala
punkter  altsa &en en  forsenad
inlésningsbetalning  jamte dr6jsmalsranta.
Det foreslas att inlésningar av bostadsrétter
betalas i den ordning som de har forfallit och
att sddana som forfallit samma dag betalas s&
lange det & mgjligt enligt denna paragraf,
om inte husagaren och de som har rétt till
inlésning kommer Gverens om n&got annat.

26 c 8. Betalningsordning. Det foredas att
den rétt som aven andra typer av dgare an
bostadsréttshavare som & bosatta i hus som
&gs av en bostadsréttsforening har att fa en
bostadsrétt inldst av husdgaren nér de vid en
upplosning av agarsamfundet avstar fran sin
bostadsrétt i bestdmmelserna skall komma
forst efter de Gvriga prestationerna, men dock
fore den utdelning som betalas ill
kapltaJIanets borgendrer eller till aktiedgarna
pa basis av aktieinnehav. I



bostadsrattsforeningar har detta arrangemang
i forsta hand grundat sig pa att de som fatt
bostadsrétt i hus som &gs av foreningar enligt
lagen & medlemmar i fOreningen och
sdunda &aven via sina medlemsrattigheter
beréttigade att tillsammans med féreningens
ovriga medlemmar besluta om féreningens
drenden och bl.a om upplésande av
foreningen. Aven i andra hus &
bostadsréttshavare i praktiken pa grundval av
ett avtalsvillkor i sina bostadsréttsavtal eller
annars i almanhet berdttigade att delta i
beslutsfattandet inom det samfund som &ger
bostadsréttshuset.
Samma betalningsordning i sista hand i
relation till borgendrerna, med undantag for
kapitallanets borgenarer, foreslds aven gélla
konkurser. Om agarsamfundet ar et
aktiebolag, foreslas pa motsvarande satt att
inlésningar av bostadsratter skall betalas
innan medel far delas ut till aktiedgarna pa
basis av aktieinnehav.
Utan den lagandring som foreslds é&r
inlGsningsbetalningen till den som avstar fran
sin bostadsrétt néar ett annat agarsamfund an
en bostadsréttsforening upploses eller gar i
konkurs vid tvangsverkstéllighet lika som for
borgendrer utan féretrddesrétt forutsatt att
husagarens inldsningsskyldighet har uppstatt.
Sa kommer det att vara aven i fortsattningen
med det undantaget att inlésningar far betalas
forst efter andra skulder an kapitallan alltid
nar ett garsamfund uppldses. K apitallanets
borgendrer far altsa betalningen forst efter
inldsningen av bostadsrétten. Om &garen &r
ett aktiebolag, betalas inlésningen fore den
utdelning som skall betalas till aktiedgaren pa
basis av aktieinnehav.
FOrslaget paverkar inte stallningen for en
sadan bostadsréttshavare  som nar
agarsamfundet upploses inte avstar fran sin
bostadsrétt. Bostadsréttsavtalen binder &ven
en ny dgaretill ett bostadsréttshus och darfor
upphdvs inte bostadsréttsavtalen nar ett
husagarsamfund uppl oses eller gar i konkurs.
Det & heller inte nddvandigt att avstafran en
bostadsrétt pa grund av att dgarsamfundet
upploses. A andra sidan & det mgjligt att
avsta fran en bostadsrétt aven | detta
sammanhang

Paragrafen & ny men motsvarar till
sakinnehdllet den betalningsordning som
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redan géller for bostadsréttsféreningar.

28 8. Tillfallig overlatelse av besittningen.
En bostadsréit & i egenskap av en
besittningsform inom boendet avsedd att vara
ett mellanting mellan hyresboende och
boende baserat pa aktieinnehav i et
bostadsaktiebolag. Darfor ar det inte skal att
genom lag begransa rétten att tillfalligt
overlata besittningen till nagon annan mer an
vad som géler i hyresforhallanden [
bostadslagenheter. Snarare bor en ndgot mer
omfattande réttighet att beduta om
besittningen tilldtas. Darfor foreslas att
bostadsréttshavare av de skd som redan
namns i paragrafen far dverlaa besittningen
tillfalligt, oavbrutet dock for hogst tva &r. En
langre overlatelse ar mdgjlig om husdgaren
inte har nagon grundad anledning till att
motsétta sig Gverlatelsen. Avs kten ar inte att
skdlen i paragrafen, pa grund av vilka
overldtelse har tilldtits, skall &ndras.
Kommunens tillstand behdvs inte heller
langre, eftersom avsikten & att man i
enlighet med vad som angesi 2 mom. pakort
tid skall utreda om husagaren har grundad
anledning att forhindra en overldtelse av
|égenheten. Om besittningen dverléts i strid
med bestdmmelserna i denna lag, har
husdgaren rétt att hdva bostadsréttsavtalet.
Om denna havningsratt bestdms i 36 § 1
mom. 2 punkten.

Som 2 mom. foreslds en bestdmmelse om
vad som skal goras for att Overlda
besittningen, om den varar eller & avsedd att
vara hogst tva a&. Da racker det om
bostadsréttshavaren fore 6verlatelsen l[amnar
in ett skrlftllgt meddelande till husdgaren om
Overlatelsen, dess sannolika langd och
mottagaren av Overlatelsen.

Om overlatelsen & avsedd att vara eler i
verkligheten varar mer an tva &, bestamsi 3
mom. om de forfaranden som da iakttas vid
anmdan om overldtelse eller véagran.
Bestdmmelserna motsvarar som forfaranden
vad hyresgasten i en bostadslégenhet skall
gora vid en tillfdlig oOverldelse av
besittningen och vad hyresvarden skall géra
om han motsatter sig Gverlatelsen. Enllgt
forslaget skall ett meddelande om overlatelse
l&mnas till husagaren senast en manad innan
de tva &ren gér ut. Husagaren skall inom 14
dagar efter att meddelandet anldnt féra
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grunden for sin vagran till domstol for
provning, om han vill motsdtta sig
overlatelsen. Om domstolen godkanner
huségarens talan, forbjuder den Overlatelsen
och om den aer forkastar talan, far
dverlatelsen goras. Husdgarens
andringsansbkan  hindrar  inte  hdler
overlatelsen.

31 8. Bostadsrattshavarens dod. Det &
nodvandigt att andra bestammelsen i 3 mom.
med anledning av den nya 3 punkt som
foredasi 23 § 1 mom.

39 8. Flyttningsdag sedan ett avtal hawts.
Ordalydelsen i definitionen pa flyttni ngsdag
foreslas bli forenklad. Flyttningsdagen ar
altjamt den samma som enligt gdlande
ordalydelse. Flyttningstiden foreslas daremot
bli forkortad s, att |agenheten helt bor statill
husdgarens forfogande vardagen efter
flyttningsdagen.

Dessutom fOreslas att paragrafen andras sa,
att i fall dar flyttningsdagen eller dagen darpa
infaller pa& en helgfri I6rdag, helgdag,
gavstandighetsdagen, forsta ma! eler jul-
eller midsommarafton far den atgard som
skulle ha vidtagits denna dag &ven i
bostadsréttsforhdlanden  utféras  forsta
vardagen darefter. Motsvarande bestdmmel se
gdler bl.a. hyresforhallanden.

Eftersom paragrafen definierar
flyttningsdagen endast nér avtalet upphor pa
grund av  havning, foreslas at aven
paragrafens rubrik andras sa att den béttre
motsvarar innehdllet.

45 §. Anvandningen av bostadslégenheterna
i ett bostadsratthus. | paragrafen foéreskrivs
om bostadsréttsbostédernas
anvandnlngsandamal For bostader som
byggts med annat an statligt stod foreslas att
aven dessa bostaders anvandni ngsandamal
definieras pa samma sétt som nu enligt
paragrafen & gdllande. Darfér & det
nodvandigt att andra bestammelseni 1 mom.
46 8. Fusion, andring och uppldsande av
samfundet. Bestammelserna i paragrafen
foreslas bl kompletterade. Kravet pa
statkontorets tillstand ansluter sig till ett 1an
som beviljats och fétt rantestod av statens
medel och arrangemang som galler lanet i
ovan namnda bolagsréttdiga andringar. Om
statsunderstédd produktion inte alls har
forekommit, finns det heller inget behov av

att fa statskontorets standpunkt i saken.
Salunda foreslas att nér det géller produktion
som astadkommits utan statligt stod kraver
de agarder som avses i paragrafen med
anledning av att &garsamfundet fusioneras,
samfundsformen andras eller upphdr inte
statskontorets tillstand. En bestammelse om
detta foreslds som 2 mom.

47 8. Overldtelse av bostadsréattshus eller
aktier i det bolag som ager huset. Eftersom
det foredds att Overldtelse av et
bostadsréttshus eller aktier i ett bolag som
éger sbdan egendom enligt 3 § 3 mom. skall
regleras sarskilt i den 47 b § som foredas i
denna proposition, foreslas en bestammelse
som styr tilldmpningen som 3 mom. i denna
paragraf. Samma agare kan namligen ha béde
sadana bostadsréttshus som avses i 3 § 3
mom. och hus som fatt statligt 1an eller
rantestod. Enligt det 3 mom. som foreslas
tillampas bestammelserna i denna paragraf
paoverldtelse av aktier i ett sadant bolag.

47 b 8. Overlatelse av ett fritt finansierat
bostadsréattshus eller aktier i det bolag som
ager huset. Bestammelserna i paragrafen
behovs, eftersom 47 § inte galler sddana hus
eller bostader som avses i det 3 mom. som
foresldsi 3 8.

Agare till ett sddant bostadsréttshus som
avses i 3 8 3 mom. kan &ven vara ett annat
samfund &n ett sadant som & beréttigat till
statligt stéd eller till att vara &gare till ett
bostadsréttshus som skaffats med statligt
stod. Sdunda kan som mottagare vid
overldtelse av et bostadsréttshus som
skaffats utan statligt stod eller av aktier i det
bolag som &ger huset godkannas bade alla
mottagare enligt 47 § och andra samfund.
Som 2 mom. foreslds en bestdammelse som
motsvarar gdllande 47 § 2 mom. om
bostadsréttsavtalens bindande karaktér for en
ny &gare. Enligt fordaget binder
bostadsréttsavtalen for lagenheterna i ett
bostadsréttshus éven dessa Gvriga mottagare.
48 a 8. Overlatelsepr|S| vissa fall pa aktier i
ett bolag som &ger ett bostadsratthus.
Paragrafen & ny. Rétten att besitta ett
bostadsréttshus har @en kunnat uppkomma
s at hussgaren har forvarvat hela
aktiestocken i det bolag som &ger ett hus som
anvands som bostadsréttshus. | sadana fall
fusioneras bolaget ofta med &garsamfundet,



men inte alltid. Alltid & det inte ens mgjligt.
En bostadsréttsférening kan inte fusionera ett
aktiebolag och ett aktiebolag kan inte
fusioneras med andra an aktiebolag. Aven
om det & fraga om tva _aktiebolag kan det
héanda att en fusion av nagon anledning inte
anses motiverad eller att den inte &nu har
hunnit utforas, d& man redan dnskar Overléta
huset eller huset maste 6verlatas. Foremal for
overldtelsen & da hela eler en del av
aktiestocken i det bolag som &ger
bostadsréttshuset. Géllande bestammelser om
faststéllande av overldtelsepriset ger inte
tillréckligt entydiga anvisningar for hur
maximibeloppet av Overlatelsepriset  pa
aktiernaraknas. | denna paragraf bestams hur
overlatel sepriset faststéllsi sadanafall.

I 1 mom. definieras overlatelseprisets
karaktér, om hela eller en del av aktiestocken
i det bolag som &ger ett hus som anvands
som bostadsréttshus &  foremd  for
overldtelse. Det 6verlatande bolaget Gverl dter
sdledes inte sina egna aktier. Enligt
momentet ar dverlatel sepriset till sin karaktar
ett maximipris, dvs. aven ett mindre
Overlatelsepris @n det som anges i lag &
mojligt. Av 50 § foljer att ett Gverlatelsepris
som overstiger det lagstadgade
overlatelsepriset & utan verkan till de delar
det Overenskomna priset overstiger tillatet
Overlatelsepris. Det ar liksom i 48 § fragaom
en definition av det pris som den som
overldter aktier maximalt kan fa.

I 2 mom. bestdms om vilka poster som kan
beaktas i overldtelsepriset. Vid berakningen
av overlatelsepriset iakttas samma prlnC|p
som vid definitionen av overlatelseprlset pa
ett hus som byggts & Overldtaren, dvs.
overldtaren far endast sin egen insats Justerad
med byggnadskostnadsindex samt sin évriga
placering. Om  placeringen  sedermera
upphavts, beaktas pl aceringen i enlighet med
det vérde den har | overl atel sedgonblicket.
Av lanen beaktas pa motsvarande vis endast
lan som har lyfts for aktieforvary eller som
har lyfts i stallet for dem och lan som har
godkants med béttre formansrétt, 1an som
lyfts for forbéttringar av hus dler 1&n som
behtvs for att tdcka andra godtagbara utgifter
samt i motsvarande syfte betald 6kning av
det egna kapitalet.

Som 3 mom. foreslas en bestdmmelse om hur
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anskaffningspriset pa aktier som overlats
faststalls om de aktier som overléts inte har
ett eget anskaffningspris. Overldtelsen géller
t.ex. endast en sadan del av aktiestocken som
har forvarvats vid ett och samma kop. Ett
bolag, vars aktier Overlats, dger eventuellt
flera hus och avsikten & att bolaget efter
aktieoverldtelsen t.ex. skall delas sa att
bostadsréttshuset och de o6vriga husen
kommer att &gas av olika bolag. | sddana fall
beréknas anskaffningspriset for de aktier som
overldts av anskaffningspriset for hela
aktiestocken i proportion till det antal aktier
som Overlats.

| 4 mom. foresdds kommunen vara den
myndighet som faststéller det dverlatelsepris
som anges i denna paragraf.

48 b 8. Overléatelsepris pa bostadsréattshus i
V|ssa fall. Paragrafen ar ny. | paragrafen
ingdr bestammelser om overl &telsepriset vid
en overlatelse dar ett direktagt hus som skall
overldtas har forvéarvats genom forvarv av
aktier i det bolag som &gt huset och bolaget
redan har fusionerats med det bolag som
overléter huset. Aven i detta fall & det fréga
om dverlatelse av ett hus som inte har byggts
d Overldtaren. Bestammelserna  om
overlatelseprlset i 48 § ger inte heller i en
sadan situation tillrackligt klara anvisningar
om hur Overlatelsepriset skall berdknas. |
denna paragraf bestams om Overlatel sepriset
pa ett hus i sadana och andra motsvarande
situationer.

I 1 mom. definieras oOverlatelseprisets
karaktar, da det bostadsréttshus som skall
overl&as har forvarvats genom forvéarv av
aktier i det bolag som &gt huset och
fusionerats med  Overlataren.  Enligt
momentet ar overlatelseprlset till sin karaktar
ett maximipris, dvs. aven ett overlatelseprls
som & lagre an det overlatelsepris som
definieras i lagen & mojligt. Av 50 § foljer
att ett overlatelsepris som & hogre an det
Overlatelsepris som anges i lagen & utan
verkan till de delar det Overenskomna priset
overstiger ftilldtet overldtelsepris. Det &
liksom i 48 § fraga om en definition av det
pris som den som Overlater huset maximalt
kan fa

I 2 mom. bestdms om vilka poster som kan
beaktas i overlatelsepriset. Vid berékningen
av Overldtelsepriset iakttas samma princip
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som vid definitionen av overlatelseprlset pa
ett hus som byggts & Overldtaren, dvs.
overldtaren far endast sin egen insats Justerad
med byggnadskostnadsindex samt sin évriga
placering. Om placeringen sedermera
upphavts, beaktas placeringen i enlighet med
det varde den har i dverlatelsedgonblicket.
Av lan besktas endast den del som
overIaIaren skall svara for. Av lanen beaktas
p& motsvarande vis endast 1&n som har lyfts
for aktieforvarv eler 1an som har lyfts i
stélet for dem och 1an som godkants med
béttre formansrétt, lan som lyfts for
forbattringar av huset eller 1&n som behévs
for att tacka andra godtagbara utgifter och i
motsvarande syfte betald kning av det egna
kapitalet.

Som 3 mom. foreslas en bestammelse om hur
anskaffningsvardet pa aktierna i det
fusionerade bolaget faststalls om aktierna
inte har haft ndgot eget anskaffningspris. Det
fusionerade bolaget har t.ex. agt flera hus och
hela dess aktiestock har kdpts genom ett och
samma kop. | sadana fall berdknas
anskaffnlngsvardet for det hus som oOverléts
pa basis av képesumman for bolagets aktier
enligt  forhallandet mellan husens
bokfdringsvarden.

| 4 mom. foreslds en bestammelse om hur
Overlételsepriset pa ett hus berdknas, om
huset har forvarvats pa ndgot annat Sétt an
genom fusion mellan det bolag som &gt huset
och Overldtaren, men Overldtaren aven har
forvarvat aktiernai det bolag som &gt det hus
som Overlats. Rétten till den fastighet som
Overldts har t.ex. forvarvats genom tva
rattshandlingar, forst genom kop av aktiernai
bolaget som &ger huset och sedan genom
fastighetskOp, dvs. det indirekta &gandet har
blivit direkt &gande. Aktierna i bolaget som
&gt det hus som 6verléts kan fortfarande vara
i Overlatarens &go, men bolaget har kanske
redan fusionerats med Overldtaren eller
annars upplosts. Som 4 mom. foreslds en
bestammelse om att overlatelsepriset vid
sidana Overlatelser beréknas enligt vad som
angesi 1-3 mom.

| 5 mom. foredds kommunen vara den
myndighet som faststéller det 6verlatelsepris
som anges i denna paragraf.

48 ¢ 8. Overlatelsepriset pa fritt finansierade

bostadsréattshus eller aktier i det bolag som
ager huset. | paragrafen foresas at &ven
sadana bostadsréttshus som avses i 3 § 3
mom. eller aktier i det bolag som &ger huset
kan Overlétas till hogst ett overlatelsepris
som faststélls enligt denna lag, men
kommunens faststéllelse for maximipriset pa
den egendom som o&verldts behovs inte.
Parterna vid en dverlatelse kan salunda fritt
komma Gverens om Overlatelsepriset pa ett
fritt finansierat bostadsrattshus och aktier i
det bolag som ager huset inom ramen for
bestammel serna om Overlatelseprisi 48, 48 a
och48b §i dennalag.

49 8. Exekutiv auktion. Till paragrafen
foredds bli fogat nya 3 och 4 mom.
Paragrafens 1 mom. skall i enlighet med sin
ordalydelse anses mdjliggora att ett hus €ller
en aktie som lyder under begrénsningar
enligt denna lag vid en exekutiv auktion kan
overgd till en &gare som inte uppfyller
villkoren for agare enligt 1 &, 1 boch 1 c §
dennalag.

| 3 mom. foreslas en bestammelse om att en
sadan ny agare ofordrgjligen maste sorja for
att de krav pa &gare som stélls i denna lag
blir uppfyllda Den nya &garen & inte till
nagon annan del befriad fran de krav som
stélls pa husagare i denna lag an i fraga om
aganderéttsforvarvet. Detta innebar bl.a. att
de anteckningar som avsesi 51 § skall géras
i aktiebreven,  bolagsordningen  och
inteckningsregistret, om den nya &garen &r ett
aktiebolag. En sddan ny agare a aven i
egenskap av husdgare ansvarig for att
boendeservicen enligt bostadsrattsavtalen
och lagen upprétthdls och for andra
skyldigheter som lagen stéller pa husagare —
t.ex. skyldigheten att 10sa in en bostadsratt,
om villkoren for inl6sningen uppfylls — pa
samma séit som vilken som helst annan ny
dgare. Den  tidsfrist  inom  vilken
garforpliktelserna skall uppfyllas foreslés
inte bli faststélld desto noggrannare, eftersom
det redan pa grund av den lag som gdler
agaren, myndighetsférfaranden och annat
motsvarande kan racka olika lange att
uppfylla villkoren for olika typer av agare,
Avsikten &r i varje fall att den nya égaren m
snart som majligt skall uppfylla kraven pa
agare. Den nya égaren kan t.ex. inte bjuda ut
bostadsrétter till forsdljning innan han har



uppfyllt kraven pa en &gare t.ex. andrat
firman i enlighet med dennalag.

| 4 mom. foredds en bestdmmelse som
bekréftar géllande praxis. Bestammelsen har
ansetts nédvandig, eftersom mottagare av lan
som beviljats av statens medel eller 1&n med
statligt réntestéd eller mottagare vid
overforing och altsa dven samfund och
stiftelser som & lampliga som &gare till ett
beldnat objekt definieras i lagarna om
stoédformerna. Statskontoret namns inte som
lamplig agare i dessa sammanhang. Nastan
dla lan med satligt rantestod har statlig
fyllnadsborgen ex lege. For att klargdra
Statskontorets stéllning foreslas att egendom
som Statskontoret i syfte att trygga statens
fordringar har ropat in utan drojsma skall
Overlatas till agande enligt denna lag. For att
inte Statskontoret skall kunna pressas till att
Overldta egendom sd att det blir
forlustbringande for staten, foreslds som
huvudregel att Statskontoret bor oOverldta
egendomen senast inom fem & efter
forvarvet. Statskontoret kan &ven hdla
egendomen i sin ago langre, om det finns
grundad anledning.

5 a 8 Skulder som inte ingdr i
overlatelsepriset. Paragrafen ar ny. | 48, 48 a
och 48 b samt 49 och 50 § i denna lag
definieras det maximipris som Overldtaren
hogst kan fa vid overldelse av sadan
egendom som avses i paragraferna. |
kopesumman for sddan egendom som avsesii
paragraferna, da t.ex. vardet pa den egendom
som Overfors vid Gverlételsen definieras och
Overl&tel seskatten réknas, raknas aven in de
l&n som mottagaren vid dverlatelsen tar pa
sig ansvaret for. Sadana lan & de l1an som
namnsi 48, 48 aoch 48 b § eller de delar av
I&nen som mottagaren vid Gverldtelsen tar pa
sig ansvaret for. Endast till de dear
overldtaren skall svara for de lan som namns
i 48, 48 a och 48 b 8§, beaktas de da
Overl atel seprisets maximivarde faststélls.

Lan som beaktas i overldtelsepriset eller
kopesumman kan aven vara lan som behovs
for att finansiera en ombyggnad av
fastigheten dler i ovrigt for att técka
godtagbara utgifter for huset — omkostnader.
Om Overlétaren fortfarande svarar for dem,
kan de rénas in i Overlatelseprisets
maximivéarde. Om mottagaren  vid
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Overldtelsen tar pa sig ansvaret for dem,
réknas de inte in i Overlatelseprisets
maximivarde, men nog i képesumman. Lan
som nagon annan an Overlataren tagit kan
aven bli aktuella, men den fastighet som
overldts eller aktierna star som sakerhet for
deras aterbetalning. | dverlatel sedgonblicket
& Overlataren sdlunda ansvarig for att &ven
dessa betalas tillbaka anda tills parterna har
kommit Overens om ndgot annat om
aerbetalningen eller lanen har betats
tillbaka. Lan som lyfts for att finansiera
verksamhetsavtal kan &ven vara sadana |an,
dven om mottagaren vid 6verlételsen torde ta
pa sig ansvaret endast for sddana som han
anser kan motiveras med tanke pa
verksamheten.

51 8. Anteckningar om begransningar i fraga
om bruksrattigheter och  overlatelse.
Bestammelsernai paragrafen behdver andras,
eftersom  begrénsningarna  som  galler
anvandning och overlatelse av sddana hus
och bostdder som avses i 3 § 3 mom. i
lagforslaget och deras agare foresds delvis
bli vidare, men i regel likadana som det som
redan galler dem som fatt statligt 1an eller
réntestod. Darfor & det skal att fora in en
anteckning &en om dessa begransningar i
inteckningsregistret och aktiebreven.

Sé&dana nya bestammelser som ger upphov
till en anteckning i inteckningsregistret ar 47
b och 48 b samt 48 ¢ 8 Enligt gadllande
paragraf orsakar &ven begransningarnai 45 §
1 mom., 47 och 48 § 1 mom. en anteckning,
om det & fraga om en sadan egendom som
avsesi dessa bestdmmel ser.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som ager
ett hus skall tas in en anteckning om de
begransningar som avsesi 46, 47 och 47 b §
samt 48 § 24 mom. och 48 a 8§ |
aktiebreven skall goras en anteckning om de
begrénsningar som avsesi 47, 47 b §, 48, 48
aoch 48 b samt 48 ¢ § och &eni 49 8§ 4
mom.

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

11 akap. Bokdlut och anvandning av
husagar ens medel

Allmant. Kapitlet & nytt. Det innehdller
bestdmmelser om bokféringen och bokslutet
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i samfund som &ger ett bostadsréattshus till de
delar det behtvs enhetliga bestammelser for
alla husagare om dem. Utdver de foreslagna
bestdmmelserna tillampas givetvis aven
géllande bokforingslag och
bokforingsférordning samt den %mfundslag
som galler husagaren i fréga pa husagarens
bokforing och bokslut. | kapitlet har placerats
sidana bestammelser som har ansetts
nodvandiga med hansyn till
bostadsréttsboendets sérart.

Bestammelsernai 5 a kap. ansuter sig pa ett
centralt sétt aven till detta kapitel. | 26 a, 26
b och 26 ¢ § som foreslés i kap. 5 a 8léggs
husdgare en skyldighet att gardera sig mot
inldsningar av bostadsrétter och bestdms om
vilka medel en husagare far anvanda till att
[6sa in en bostadsrétt samt om hans ansvar i
andutning till anvandningen av medlen. |

kapitlet bestdms aven om
betal ningsordningen for
bostadsréttsinlosningar, om  husdgaren
upploses eler gar [ konkurs.

Fonderingsbestammelserna i det foreslagna
11 akap. sakerstéller for sin del att det under
rakenskapsperioden finns ett overskott eller
vinst fran tidigare & disponibelt for att
husdgarens skyldighet aft l6sa in en
bostadsrétt skall kunna genomfbras, om
inlésningsskyldigheten har realiserats.

51 a 8 Skyldighet att uppratta bokslut.
Bestémmelsen &r framst informativ och visar
pa den lagstiftning som varje &garsamfund
bor beakta nér det ordnar sin bokforing och
uppréttar ett bokslut enligt dennalag.

51 b 8. Noter till bokslutet. | paragrafen som
i frAga om sakinnehdllet i punkt 1 och 2
motsvarar 57 8 lagen om
bostadsréttsféreningar, foreskrivs ~ om
uppgifter som skall ges i samband med
bokslutet. Bestdammelsen  utgbr  ingen
uttbmmande forteckning utan de krav som
stélls i bokféringslagen och i den lag som
gdler agarsamfundet eller agarstiftelsen i
fraga skall aven beaktas.

Enligt 1 punkten skall som noter anges vilka
bostadsrétter  till  de l&genheter som
husdgarsamfundet eler —stiftelsen besitter
som har l6sts in. For inlosta lagenheter skall
uppges inldsningspris samt de totala summor
som anvants till inldsningen.

Inlésning sker ju i almanhet efter

inlésningstiden och till maximipris. Avsikten
& att inlosta bostadsrétter skall Overldtas
vidare till nya bostadsréttshavare. Denna
overldtelse gors inom ramen  for
bestdmmelserna om maximipris. Husdgaren
och en ny bostadsréttshavare kommer
dverens om Overlatelsepriset. Om det inte
finns ndgra nya bostadsréttshavare, forsoker
man hyra ut lagenheten. Hyrans belopp
liksom &ven andra hyresvillkor kommer
parterna i hyresavtalet Overens om.
Inlosnlngen av bostadsrétter &t agaren ar
altsa ett overgangsskede. Avsikten &r att
bostadsl agenheter skall vara i
bostadsrattshavarnas bruk som stadigvarande
bostader och i andra hand uthyrda, om det
forstnamnda anvandningsandamalet inte har
varit molllgt

Overlételse efter inlésningen kan altsd ske
med samma, mindre eler stdrre summa an
vad lagenheten 10sts in  for. |
verksamhetsberéttelsen utreds anvandningen
av de lagenheter, vars bostadsrétt blivit
inlést. | noterna till bokslutet preciseras
uppfattningen om det ekonomiska resultat
som ett agarsamfund eller en dgarstiftelse
uppnatt vid utgangen av en
rakenskapsperiod, vilket de inlosta
bostadsratterna for sin del paverkar.

Enligt 2 punkten bor uppges servitut och
inteckningar pa ett agarsamfunds eller en
agarstiftelses egendom samt uppgifter om i
vems besittning och var de intecknade
skuldebreven uppbevaras.

Enligt 3 punkten skall uppgifter ges om
aktier och andelar som ett agarsamfund €ller
en agarstiftelse 8ger i andra samfund. Mycket
typiska sddana & olika samfund som ansluter
sig till fastighetsforvaltning, t.ex. aktier och
andelar i ett samfund som ansvarar for
disponentuppgifter eller service, distribution
av vame éler tillhandahdllandet av
parkerlngsplatser samt i ett telefon-, el- eller
nagot annat saddant samfund. Bestammelsen
overlappar sdlunda altjamt delvis 2 kap. 9 §
bokforingsforordningen.  Skyldigheten  att
[damna uppgifter enligt 2 kap. 9 §
bokfdringsférordningen géller dock endast en
agarandel om en femtedd eller mera. En mer
tackande skyldighet att lamna uppgifter
behovs, eftersom sddana tjanster har en
central betydelse @ven i bostadsréttsobjekt.



Aven ett ringa dgande gor det mojligt att
paverka serviceverksamheten och darfor har
uppgifterna betydel se bade for husagaren och

for boende som med S6d av
samforvaltningsréttigheter deltar i
husagarens bedl utsfattande.

Enligt 4 punkten skall de som avstar fran sin
bostadsratt informeras om det

inlésningsansvar som en husagare enligt 23 §
har. Detta ansvar uppges till det belopp som
det skulle ha uppgatt till  vid
rakenskapsperiodens utgang, om
inlosningsskyldigheten da hade realiserats
och forfalit till betalning utan att dock
beakta lagenhetsforbéttringarnas varde vid
rakenskapsperiodens utgdng. Som ansvar
uppges alltsd belopp som bygger pa
maximipriset pa en bostadsrétt enligt 24 § 1
mom. 1 och 2 punkten. De motsvarar
bostadsréttsavgifter som tagits ut for
betalningen av anskaffningsvardesandelen
for huset och forhgjningar pa dem enligt
byggnadskostnadsindex vid
rakenskapsperiodens utgdng. Som noter
uppges aven en inlésning som med anledning
av 26 b § inte har kunnat betalas. Den uppges
till det vérde den enligt 26 b 8 5 mom. har
vid rékenskapsperiodens utgang.

Enligt 5 punkten skall som noter &ven uppges
de kalkyler, om vilka bestammelser foreslas
som 16 a § i propositionen.

Eftersom det enligt bokforingslagstiftningen
redan nu & nddvandigt att som noter ge
uppgifter om okning av och avdrag fran
poster under eget kapital i balansrékningen
samt om dverforingar mellan posterna under
rakenskapsperioden, behdver inte sarskilt
bestdmmas om att de nya poster som foreslas
under eget kapital, posten
bostadsréttsavgifter  eller  fonden  for
bostadsréttsinlosning i 51 e § skall uppges i
noterna Darfor bor &en medlen i,
anvandningsandamalet for och anvandningen
av en sadan fond for eget kapital som avsesi
51 e § och som grundats av husdgaren
utredas sarskilt. Bostadsréttsavgifter som
tagits ut under den tid som ett hus byggts
eller forvarvats & altid bundna i fraga om
anvandningsandamal. De skall enligt 51d §i
forslaget tas upp som en sarskild post under
eget kapital i balansrakningen och, om det &
fraga om ett aktiebolag, som en sarskild post

67

under fritt eget kapital och anvandas till att
tdcka kostnader som uppstatt under den tid
som det bostadsréttshus byggts eller pa annat
sitt forvéarvats betrdffande vilket de har
betalts som anskaffningsvardesandel. Denna
information bor ges for varje projekt sarskilt.
Till dessa delar kompletterar noterna till
bokslutet de uppgifter som ges i
verksamhetsberéattel sen.

51 c 8. Verksamhetsber attel se. Bestdmmel ser
om de uppgifter som ges i
verksamhetsberdttelsen  skall ges pa
motsvarande sétt som enligt géllande 58 §
lagen om bostadsréttsforeningar. Dessa ar
enligt paragrafen upplysningar om hur
bruksvederlaget har anvants, om vederlaget
kan béras upp enligt olika grunder fér olika
andamal, information om hur budgeten har
foljts samt fordag pa hur vinsten
(6verskottet) eller forlusten (underskottet)
skall anvandas.

Eftersom bestéammelserna i den fdreslagna
paragrafen galler alla samfund som &ger ett
bostadsréttshus lika och innehdler bl.a
bestdmmelserna i 58 § lagen om
bostadsréttsforeningar, foreslas att  ovan
namnda 58 § upphévsi detta sammanhang.
Om andra uppgifter som skal ges i
verksamhetsberéttelsen foreskrivs redan for
alla bokféringsskyldiga i 3 kap. 1 mom. 4
punkten bokféringslagen och i 2 kap. 1 och
10 & bokféringsforordningen. Enligt den ges
redan uppgifter om viktiga omstandigheter
som gdler utvecklingen av  den
bokforingsskyldiges verksamhet, vasentliga
handelser under rékenskapsperioden och
efter dess utgang, den forvantade framtida
utvecklingen samt en utredning om
forsknings- och utvecklingsverksamhetens
omfattning. Ifal en inldsning som forfallit
till betalning inte har kunnat betalas, skall

den detta namnas. | frigga om
bostadsréttsverksamhet & sadana uppgifter
husigarens asikt bl.a om
bostadsrattsmarknadens utveckling,

efterfrigan pa bostadsréttsbostader  och
husdgarens framtida verksamhet. Om man
under den rékenskapsperiod som redan gatt
ut eler under féljande rakenskapsperiod har
blivit tvungen eller sannolikt kommer att bli
tvungen att [0sa in exceptionellt manga
bostadsrétter, skall &ven detta ndmnas i
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verksamhetsberattelsen. Vasentliga uppgifter
om bostadsréttsverksamheten &  &ven
anvandningen av l8genheter, vars bostadsrétt
[Gstsin. | verksamhetsberé&ttel sen bor redas ut
hur man har gt till viaga med dessa
Ié’\genheter, om bostadsréatten till |agenheten
har dverltits pa nytt eller om lagenheten har
hyrts ut och med hurdant avtal och till vilken
hyra. Anvandningsgraden pa husigarens
byggnader samt utvecklingsutsikterna for
bygg- och finansieringskostnaderna & aven
saker som skall behandlas [
verksamhetsberéttel sen. Stora
reparationsarbeten och deras verkning pa
bruksvederlagen skall ocksd redas ut. Med
bruksvederlag técks husdgarens omkostnader
for skalig fastighetsforvaltning, rantorna och
amorteringarna  p& huslénen samt ovriga
utgifter. | den 16 a § som foreslas preciseras
for vilka utgifter bruksvederlag kan béras
upp. Bildandet av bruksvederlag och kénda
eller sannolika omstandigheter som kommer
att paverka det i framtiden skall sdlunda aven
kommenteras. Aganden och
bestdmmanderatten i 6vriga samfund samt
|6nerna eller arvodesgrunderna for personer i
anstéllning hos husagaren ar dven saker som
skall tasupp i verksamhetsberattel sen.

Enligt 1 mom. 1 punkten skall anvandningen
av bruksvederlag, nér vederlag har kunnat
béras upp enligt olika grunder for olika
andamal, redas ut tillrackligt detaljerat i
verksamhetsberéttelsen. Enligt 1 mom. 2
punkten skall i verksamhetsberéttelsen ges
uppgifter om hur budgeten fdljts. Detta
innebdr bl.a. en jamfdrelse mellan bokdutet
och budgeten. Till de delar budgeten inte har
foljts, skall skdlen till detta anges i
verksamhetsberéttel sen.

| 2 mom. foredas en bestammelse om att i
verksamhetsberéttel sen skall goras ett forslag
till agarder gdllande husagarsamfundets
vinst eller forlust. Motsvarande bestdmmelse
har redan gélt bostadsréttsféreningars
verksamhetsberéttelse. Aven i hus som &gs
av andra husagarsamfund tar
bostadsréttshavarna olika mycket del av
husidgarens bedutsfattande i fraga om
fastigheten och darfér & en motsvarande
skyldighet pasin plats.

| verksamhetsberéttelsen ges aven uppgifter
for varje hus och projekt sarskilt om de

medel som influtit av bostadsréttsavgifter
som tagits ut & husagaren under den tid som
bostadsrattshuset byggts eller pd annat st
forvarvats och dessa skall enligt den 51 d 8
som féreslés tas upp som en sarskild post
under eget kapital i balansrakningen och, om
agaren ar ett aktiebolag, som en sarskild post
under fritt eget kapital. Dessa uppgifter ges
aven om objekt som inte &nnu &r fardiga eller
ens under byggnad.

51 d 8. Bokforing i balansrdkningen av
bostadsrattsavgifter som tas ut under den tid
som husen byggs dler forvarvas.
Bostadsréttsavgifter som tas ut under den tid
som ett bostadsrattshus byggs eller pa annat
sétt forvérvas skall anvandas till betalning av
anskaffningsvardesandelen for det hus for
vilket de har tagits ut. Négon annan
anvandningsmojlighet finns inte. De har
kunnat tas ut redan innan huset eller bostaden
forvarvats eller byggts, under byggnadstiden
eller sedan objektet redan blivit fardigt. Mot
betalning & bostadsréttshavaren beréttigad
att enligt sitt bostadsréttsavtal fa bostadsréatt
till en bostad, dvs. en lagenhet till sitt
forfogande med formaner, skyldigheter och
réttigheter enligt lagen om
bostadsréttsbostader. Dessa
bostadsréttsavgifter som betalas av den forsta
bostadsréttsinnehavaren kan inte anvandas
till att betala husagarens 6vriga skulder.
Bostadsréttsavgifter som tagits ut under
byggnadstiden & den betalning som
agarbolaget fatt néar det avstdtt fran sin ratt
till en boendeserviceprodukt och som &garen
enligt lagen skall anvéanda till att betala
kostnaderna fér anskaffningsvardesandelen
for ett hus eller en enskild bostadsréttsbostad.
| denna paragraf foreslas bestammelser om
hur ovan avsedda bostadsréttsavgifter som
tas ut under den tid som bostadsréttshus
byggs eller pa annat sétt forvarvas skall tas
upp i husdgarsamfundets baansrakning.
Bestammelsen hanfor sig aven till 26 b § i
fordaget dar bestammelser foresas om
disponibla medel for inlosningar av
bostadsrétter och om ansvaret i samband med
dem. Aven den bestdmmelse som i 26 c §
foredds om  betalningsordningen  nar
dgarsamfundet upploses eller gér i konkurs
hanfor sig till  samma  sakhelhet.
Utgangspunkten for de namnda



bestdmmelserna &r att de bostadsréttsavgifter
som under den tid som bostadsréttshus byggs
eller pa annat sit forvarvas tas ut hos
bostadsréttshavarna & bostadsréttshavarnas
placeringar i form av eget kapital i det
samfund som &ger bostadsrattshuset eller
bostadsréttshusen.

Ur ovan namnda sakhelhet foredas som 1
mom. i denna paragraf en bestdmmelse om
var bostadsréttsavgifter som tas ut under den
tid som bostadsréttshus byggs eller pa annat
sétt forvarvas skall tas upp i balansrékningen.
Huvudregeln &r att dessa bostadsrattsavgifter
tas upp som en sarskild post under eget
kapital. Det egna kapitalet for dgare som &r
aktiebolag & uppdelat i bundet och fritt eget
kapital. | balansrékningen for en sddan &gare
tas bostadsréttsavgifterna upp som en
sarskild post under fritt eget kapital. Det
foredagna  bokforingssdttet ~ motsvarar
sdlunda bokféringen av  kapitalan i
balansrékningen for ett aktiebolag. Ett
kapitallan & ju en placering som &ven ndgon
annan an en aktiedgare gor som eget kapital i
aktiebolaget.

Som 2 mom. foreslas bestammelser om hur
inl6sningen av en bostadsrétt paverkar posten
bostadsréttsavgifter i balansrékningen.
Huvudregeln & att for inlGsningar av
bostadsrétter bor i forsta hand anvandas
utdelningsbara vinstmedel fore skatt och
forst i andra hand posten bostadsréttsavgifter
i balansrakningen. | varje fall far &garen
anvanda endast eget kapital till inlGsningar
eller, om det & fraga om ett aktiebolag, fritt
eget  kapital. Darfér  bdr  posten
bostadsréttsavgifter i balansrékningen
nedsittas pa grund av bostadsrattsinldsning
endast till de delar garen inte har kunnat
anvanda annat eget kapital och, om agaren &
ett aktiebolag, annat fritt eget kapital. Sedan
bostadsrétten efter inlosningen har dverlatits
pa nytt skall en Overforing som beror pa
inlésningen och motsvarar nedsattningen
gorastillbakatill posten bostadsréttsavgifter i
bal ansrakningen. Aven denna
bokforingsbestammel se foreslasi 2 mom.

De bestammelser som foredds i 2 mom.
innebar sdlunda att posten
bostadsréttsavgifter i balansrakningen inte
als nedséits eller hdjs med anledning av en
bostadsréttsinlosning eller av en ny
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Overlételse efter inlGsningen, om
inlésningarna har kunnat skétas med annat
eget kapital och, om husdgaren & et
aktiebolag, med annat fritt eget kapital.

| denna lag & husdgaren &ven enligt den
foreslagna 26 a 8 skyldig att sorjafor att det i
inlsningstgonblicket finns sadana
disponibla medel som fér delas ut utan att
borgendrernas  réttigheter  kranks. Alla
bostadsrattshusdgare kan grunda en fond for
bostadsréttsinldsning, till vilken medel kan
Overforas for eventuella inldsningar av
bostadsrétter. En  bestdmmelse  om
inlosningsfonden foresds som 51 e 8.
Bostadsréttsforeningar och sddana huségare
som har andutit sig som medlemmar till
bostadsréttsforeningarnas
inlésningsgarantifond kan i vissa fall - utan
att kranka borgenédrerna - i stélet for egna
medel anvénda medel som anvisas av
inlosningsgarantifonden  till  inl@sningar.
Detta  fOrutsdtter  dock  altid  att
inlosningsgarantifonden  fattar beslut om
anvisning av medel i ett enskilt fall.

N&r det numera t.ex. vid laneférhandlingar
kan kravas ett farskt mellanbokslut, kan man
dven i en sddan har situation gora upp ett
mellanbokslut pa motsvarande sétt. Da kan
en bostadsrétt, som efter inldsning inte har
kunnat Gverlatas pa nytt fore den tidpunkt for
vilken mellanbokslut gors upp, i bokdutet
beaktas pa det sitt som foreslasi momentet.
Som 3 mom. foresdas en bestammelse om att
posten bostadsréttsavgifter i balansrékningen
i regel & icke utdelningsbar medan &garen
bedriver verksamhet enligt denna lag. Med
andra ord f&r inga medel alls delas ut fran
den till &gare av samfund som &ger ett
bostadsrattshus. Sedan verksamheten upphort
kan posten bostadsréttsavgifter [
balansrékningen delas ut till samfundets
dgare endast under samma forutsattningar
enligt vilka man enligt den aktuella
samfundslagen kan dela ut sasmfundets medel
till samfundets égare. Med &garna jamstélls
den som gjort en annan placering som eget
kapital [ samfundet, t.ex. en
kapitallaneplacering. Medan &garen bedriver
verksamhet enligt denna lag far medlen
enligt denna paragraf endast anvéandas till att
6sa in bostadsrétter och &ven det med
beaktande av bestéammelsernai 2 mom.
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Om &garen har Overldtit ett bostadsrattshus,
kan posten bostadsrattsavgifter i
balansrékningen vara ongdigt stor i och med
att den aven innehdler bostadsréttsavgifter
som tagits ut under den tid huset byggdes
eller pa annat sétt forvarvades. | princip ar
det mojligt att dela ut en sddan post till
dgarna, om det annars & tillatet med
beaktande av den lag som gédller den aktuella
agaren.

51 e 8. Fonden for bostadsrattsinlsning. En
bostadsréttshavare har rétt att fa sin
bostadsrdtt inlost av husdagaren, om
husdgaren inte inom tre manader efter det att
bostadsréttshavaren meddelat att han avstar
fran sin bostadsrétt har anvisat nagon ny
lagenlig bostadsréttshavare. Denna maste
betala ett overlatelsepris for bostadsrétten i
enlighet med det lagenliga maximivardet.
Husigare har altsd pa ovan namnda sétt
ansvar for aerforsaljningen av bostadsratten
béde i fraga om mottagarens lagenlighet och
overlatelsens véarde.

Husdgaren & den rétta mottagaren av
bostadsréttsavgiften endast ndr den forsta
bostadsréttshavaren ingar sitt
bostadsréttsavtal. Né&r den forsta
bostadsréttshavaren sedan bostadsrétten 16sts
in ingdr bostadsréttsavtal, & det fraga om det
inlosningspris som foregaende innehavare
fick av husigaren. | Ovrigt & den som
Overlater en bostadsrétt den rétta mottagaren
av Overldtelsepriset pa bostadsrétten. |
praktiken kan husdgaren aven i sistndmnda
situation delta som formedlare i betalningen
av avgiften.

For framtida utgifter som ingdr i
verksamhetens natur kan gors frivilliga
reserveringar. | aktiebolag ar en sddan fond
understalld 12 kap. 2 § lagen om aktiebolag
och alltsd majlig forutsatt att den post som
skall fonderasinte dverstiger beloppet av fritt
eget kapital enligt senast faststéllda
balansrékning eller balansrékningen for
senast avslutade rékenskapsperiod.

Enligt den foreslagna paragrafen kan medel
som tagits ut foér husdgarens inldsningar
enligt paragrafen fonderas som en fond for
bostadsréttsinlésning. Medel ur denna fond
kan anvisas — om inget annat foranleds av
den samfundslag som géller dgaren — endast
for att fullgora husdgarens skyldighet att |6sa

in bostadsratter. Aven denna fond tas i
balansrékningen upp som en sarskild post
under eget kapita. Om &garen & ett
aktiebolag, dar eget kapital enligt lagen om
aktiebolag & uppdelat i bundet och fritt eget
kapital, tas inlosningsfonden upp som en
sarskild post under fritt eget kapital i
balansrékningen. Fonden &r frivillig.
Inréttandet av inldsningsfonden forandrar
inte husdgarens skyldighet att l6sa in en
bostadsrétt. Skyldigheten existerar oberoende
av om en inldsningsfond inréttats eller inte
och om tillréckliga medel har fonderatsi den
for betalning av inlésningar. | bruksvederlag
kan samlas in medel for betaning av
inlosningspriset. Inldsningspriset & inte en
utgift, eftersom en till vardet motsvarande
bostadsrétt Gvergar pa husagaren. Om ingen
ny bostadsréttshavare fas, kan det med tiden
nog bli en utgift. Ddremot kan det vara
nodvandigt att ta ut och fondera medel darfor
att det annars kanske inte finns tillrackligt
med medel for inldsningar.

Enligt den 16 a § som foredas i denna
proposition kan bruksvederlag baras upp for
utgifter som orsakas av skyldigheter som
enligt lagen hor till husdgaren. Av
hyresintakterna eller annan verksamhet kan
ocksa inflyta medel som kan anvéandas till
betalning av en inlésning.

Husdgaren skall med stdd av bostadsrétten
forsoka ge lagenheten till en ny boende, men
om det inte finns intresserade eller lagenliga
bostadsréttshavare, kan husdgaren hyra ut
lagenheten. Hyresinkomsternas
anvandningsandamal &r inte bundet av lagen
om bostadsréttsbostéder.

Inréttandet av en inlosningsfond har
betydelse @aven for bostadsréttshavarna. Det
skulle ju utgora ett slags kollektiv garanti for
att husdgaren i praktiken kan 16sa in
bostadsrédtterna, om det bli nodvéandigt.
Fonderingen forhindrar att medlen anvands
till andra andamal.

Som 26 a § foredds en bestdmmelse som
Alagger husigaren en skyldighet att sorja for
att husagaren har tillgang till sddana medel
for betalning av inlésningar vars utdelning
inte kranker borgendrernas intresse. | regel
bor det finnas utdel ningsbara medel for detta
andamd. | allméanhet innebéar detta att
verksamheten maste uppvisa dverskott eller



at det bor finnas t.ex. medel som

bostadsréattsfdreningarnas

inl@sningsgarantifond anvisar sina
medlemmat for betalning av inldsning.

Fondens storlek kan variera enligt
husagarens beslut.

Bostadsmarknadssituationen, efterfragan pa
och utbudet av bostadsréttsbostader samt den
nuvarande och framtida anvandningsgraden i
de hus som respektive husdgare ager ar
faktorer som anger om det &r skdl att inrédtta
en fond for bostadsréttsinlésning och hur
mycket medel det ar skal att dverforatill den.
Eftersom fonden bildas och avséits av
Overskottet, kan behovet av skydd for
borgenérerna forutsétta att inlGsningsfonden i
vissa situationer &ven anvands till att tacka
en forlust och sdlunda till betalning av
skulder. | forsta hand bor annat eget kapital
anvandas till att tdcka en forlust — i
synnerhet, om fonden framst eller endast
bildats med poster som tagits ut i
bruksvederlagen — man det kan ocksd vara
nodvandigt att anvanda dessa fonderade
medel. Om alltsd inlésningsfonden anvands
och har bildats med poster som tagits ut i
bruksvederlagen, bor ett motsvarande belopp
efter anvandningen av fonden s& snabbt som
mgjligt aterforas till fonden forutsatt att ett
minst s3 stort Gverskott som aterformgen
kraver finns disponibelt. En fond kan alltsa
inte inréttas eller upprétthdllas om skyddet
for borgendrerna kranks. Nér en bostadsratt
efter inlosning Gverléts pa nytt, torde en fond
i regel kunna avsdttas med beloppet av
Overlatelsemottagarens  bostadsréttsavgift.
Om fonden anvands till att tacka en forlust,
skall dterforingen goras omedelbart nar
verksamheten uppvisar dverskott.

Som 1 mom. foreslds en bestdmmelse om
vilkamedel som kan éverférastill fonden for
bostadsréttsinlésning. Som 2 mom. foreslas
en bestdammelse om anvandning av medel
som Overforts till inlésningsfonden och som
3 mom. en bestdmmelse om att en fondandel
som tagits ut i bruksvederlagen efter
anvandningen genast skall aterforas nar det
med beaktande av samfundslagstiftningen ar
mojligt. Som 4 mom. foredds en
bestdmmelse om att fonden skall tas upp i
balansrékningen.

Husdgarens ansvar for inlosning av

71

bostadsrétter (in abstracto) uppges som not
till bokslutet till det vérde som det har vid
rakenskapsperiodens utgang utan
|&genhetsf érbéattringarnas vérde. En
bestammelse om detta foreslas som 51 b § 4
punkt.

51 f 8 Forbud att bevilja lan och stélla
sakerhet. | paragrafen, som till sitt
sakinnehdll med st6d av 60 § lagen om
bostadsréttsforeningar  redan har  gdlt
bostadsréttsforeningar och i huvudsak med
stod av 76 § 1 och 2 mom. lagen om
bostadsaktiebolag &dven bostadsaktiebolag,
begrénsas en bostadsrattshusagares
majligheter att beviljalan och stélla sakerhet
bade inom och utanfor agarsamfundet eller
agarstiftel sen.

Enligt 1 mom. kan huségaren inte alls bevilja
lan eller stélla sikerhet for personer som hor
till  &garsamfundets eller &agarstiftelsens
ledning eller dem nérstéende personer. Som
utlaning betraktas givetvis inte
forhandsavgifter eller andra motsvarande
avgifter som ges for att ett arbete eller ett
uppdrag  skall utféras och  som
forhandsavgifter for utestaende ersattningar,
aven om de sist och dutligen &r storre én de
belopp som skall erséttas.

| 2 mom. foresls en bestammelse om nar det
i 6vrigt kan bli aktuellt att bevilja penninglan
eller stalla sakerhet for en annans skuld, om
det inte begransas genom nagon annan
lagstiftning. | 3—5 mom. foredas
bestammelser som hanvisar till lagstiftning
dér det for ndrvarande finns bestdmmelser
som begransar langivning eller stélande av
sakerhet. De agarsamfund som lyder under
sadana specialbestammel ser skall naturligtvis
dessutom beakta dessa bestammel ser.

Om det & nodvandlgt att bevilja penni inglan
eller stdlla sikerhet for underhall eller
anvandning a en byggnad som
husagarsamfundet eller huségarstiftel sen ager
eller besitter, kan det vara tilldtet att gora det
for en annans skuld, forutsatt att det inte
begransas av ndgon annan lagstiftning. Att
bevilja 18n eller stélla sikerhet kan vara
motiverat t.ex. i en situation dar agaren &r
delagare 1 et servicesamfund, vars
verksamhet i huvudsak omfattar service i
byggnader eller fastigheter som &gs av just
den husigare som beviljar l1anet eller staller
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sikerheten. Att bevilja lan eller sédla
sakerhet skall dock vara nodvandigt for
agaren till bostadsréttshuset och inte for
servicesamfundet. Forbudet mot att bevilja
penninglan omfattar inte betalningstiden for
poster av bostadsréttsavgifter som inte
forfalit till betalning.

Med tanke pa tillampningen av
bestdmmelserna & det skd att fasta
uppméarksamhet vid 16 a 8§ 3 mom. i
lagforslaget enligt vilket bl.a. sddana service-
och underhdllstjanster som skaffas utanfor
agarsamfundet eller &garstiftelsen och for
vilka tas ut bruksvederlag skall utséttas for
konkurrens.

51 g 8. Koncernbokslut. Ett samfund eller en
stiftel se som &ger ett bostadsréttshus kan vara
deldgare i ett annat bolag, det kan ha ett
dotterforetag eller sjav vara dotterforetag till
ett annat samfund. Det sistnémnda & dock
inte  mojligt for en dtiftelse  eller
bostadsréttsforeningar, men &ven de kan
altshi ha delagarskap, andelar eller
medlemskap i andra samfund och
dotterforetag om dessa samfund har som
uppgift att producera tjanster i anslutning till
boende. Ett samfund eller en stiftelse som
ager ett bostadsrattshus kan altsa horatill en
koncern.

Redan med beaktande av 6 kap. 3 §
bokféringslagen kan det vara motiverat att
bokslutet for ett samfund som utbvar
verksamhet enligt denna lag inte slas ihop
med ett koncernbokslut. A andra sidan skall
dven  beaktas att utdelningen av
moderforetagets vinst i en koncern begransas
av  dotterforetagets  forlustrisker.  Pa
avgorandet av om bokslutet skall dés
samman eller inte inverkar aven att boksluten
skall vara sinsemellan jamforbara och att
felaktiga eller vilseledande uppgifter t.ex. om
koncernens solvens skall undvikas.

Ett koncernbokslut bor uppréttas enligt
bokféringslagen och dessutom skall beaktas
vad som féreskrivs i 51 b 8§ |
modersamfundets verksamhetsberéttel se
skall i tilldmpliga delar ges uppgifter om
sadana omstandigheter som avsesi 51 ¢ 8. |
verksamhetsberéttelsen for ett dotterforetag
bor anges namnet pa moderbolaget. Som 1
mom. foredas en bestammelse om
uppréttande av koncernbokslut och som 2

mom. en bestdmmelse om de uppgifter som
skall ges i ett moder- och dotterforetags
verksamhetsberéttel se.

De bestdmmelser som avsesi 1 och 2 mom.
gdller redan nu bostadsréttsforeningar.
Eftersom motsvarande bestammelser foreslas
for ala samfund eller stiftelser som ager
bostadsrattshus, kan 61 & lagen om
bostadsréttsforeningar upphévas i detta
sammanhang.

Som 3 mom. foredds en helt ny
bestdmmelse. Eftersom en koncern kan
omfatta manga slags bolag och stiftelser av
vilka endast en del & understdlld de
skyldigheter som stélls i denna lag, skall
béttre information &n for nérvarande ges om
den egendom och de &gare som omfattas av
lagens tillampningsomréde. Avsikten med
paragrafen ar att tillwnsmyndigheternas

arbete skall underldttas i fraga om
statsunderstédd  produktion, men &ven
mojligheterna for andra, t.ex.

agarsamfundens borgenérer och de som bor i
bostadsréttsbostader, att  fa tillforlitlig
information om nér de har att géra med ett
sadant agarsamfund som avses i denna lag.
Denna information ges som not till
koncernbokslutet. Det skall &en redas ut hur
s&dan egendom som avses i denna lag &gs i
en koncern.

51 h 8. Bokdlut for aktiedgare i ett bolag som
ager ett bostadsréattshus. Avsikten med
paragrafen ar att underlétta
tillsynsmyndigheterna arbete i fraga om
statsunderstédd  produktion men  &ven
mojligheterna for andra, t.ex.
agarsamfundens borgenarer och langivare
samt de som bedomer sikerhetsvéardet pa
aktierna i ett agarsamfund, att fa tillforlitlig
information om nér de har att géra med
egendom som &r understélld begransningarna
i dennalag. Aven dennainformation ges som
not till koncernbokslutet. Enligt paragrafen
skall ett bolag som &ger aktier i et
dgarsamfund i Sitt eget bokdut ge
information om vilka aktier som omfattas av
denna lags tillampningsomrade.

58 8. Blankettformuldr. Bestdmmelsen
andras sa att miljoministeriet &ven kan
faststélla formuldr for ansbkande om
bostadsrét.

58 a 8 FoOrbud att begrénsa valfrihet.



Avsikten med paragrafen ar att sékerstélla att
ett samfund eller en stiftelse som &ger ett
bostadsréttshus fritt kan vélja byggherre och
leverantorer av behovliga nyttigheter. En
forbjuden bindning vore bl.a. att ett samfund
som tillhandahdler byggtjanster eller andra
tjanster i andutning till boende genom olika
avtal och arrangemang binder agarsamfundet
till sina tjénster redan nd &garsamfundet
grundas. Dylika bindningar & &gnade att
forhindra fri konkurrens samt utvecklingen
av tjansternas kvalitet samt relationen mellan
kostnader och pris.

Genom bestdmmelsen utférdas férbud mot
att begréansa ett agarsamfunds rétt att vaija
byggherre eller leverantér av nyttighet
genom arrangemang som grundar sig pa
medlemskap, delagarskap, avtal eller annan
bindning i ett annat sasmfund. Genom detta
mojliggors anvandning av_tjanster utgaende
fran att de &r bra, formanliga eller nagot
motsvarande. Sadana bestammelser kan
sdlunda inte tas in t.ex. i bolagsordningen
eler agarstiftelsens stadgar. Bestammelser,
villkor och férbindelser som strider mot
forbuden &r ogiltiga.

Eftersom bestdmmelser som motsvarar 1
mom. redan géller bostadsréttsforeningar och
avsikten alltjamt &r att ndrmare foreskrivaom
dessa i lagen om bostadsréttsforeningar,
foresds som 2 mom. en bestdmmelse om
motsvarande tillampningsbegréansning.

58 b 8. Ratt att dberopa avtal om byggande,
anskaffning eller reparation. | paragrafen
foredds bestammelser om motsvarande
rattigheter som redan &r i kraft i frdga om
byggnader som kommer [
bostadsrattsforeningars 8go. Bestdmmelsen
behévs for att trygga aven andra &gares
intressen.

Enligt paragrafen har ett &garsamfund rét att
dberopa ett avtal som gédler uppforande av
bostadsrattshus for samfundet eller underhall,
service, ombyggnad eler annan renovering
av hus och fastigheter det ager aven om det
inte sjalv ar part i detta avtal. | praktiken
ingds avta mellan entreprendren och
byggherren och avsikten med bestémmelsen
ar att sdkerstdlla dgarsamfundets talan |
saken. Genom bestémmelsen  garanteras
sdlunda &ven ett skydd pa samma niva som i
lagen om bostadskbp har ordnats for
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aktieagare i bostadsaktiebolag. Lagen om
bostadskdp géller inte bostadsrattsboende.

58 ¢ 8. Sdllande och frigbrande av saker het
for byggande. | paragrafen foreslds
bestammelser om motsvarande réttigheter
som redan nu gdller bostadsréttsforeningar.
Enligt 1 mom. &r en byggherre skyldig att se
till att en sékerhet for byggnadstiden stélls
till férman for dgarsamfundet for fullgérande
av ett byggnadsavtal. Sékerheten skall vara
en bankdeposition, bankgaranti eller en for
andamalet |amplig forsakring. Avsikten ar att
genom bestammelsen  sdkerstdlla  att
invanarnas skydd inte blir avsevart samre an
i Ovrig bostadsproduktion. Husen kan
sdunda goras fardiga eler byggfelen
repareras trots byggherrens dler
entreprendrens insolvens eller forsummelse
av avtalsvillkor. Handlingen som géler
sikerheten bor givetvis innehdlla klara
bestdmmelser om for vilka skyldigheter
sékerheten har stéllts.

Enligt 2 mom. skall sdkerheten for
byggnadstiden nér bostadsrétter borjar bjudas
ut uppga till minst 10 % eller en genom
forordning faststalld storre minimiandel av
entreprenadpriset  enligt  avtalet  om
byggande. Sdkerheten skall gdlla till dess
agarsamfundet frigor den, dock minst tre
manader efter att
byggnadstlllsynsmyndigheterna godkant
ifragavarande byggnad f6r anvandning.
Bestdmmelsernai 3 mom. géller en sdkerhet
for tiden efter byggnadstiden. Nér sékerheten
for byggnadstiden upphor, skall den ersitas
med en sdkerhet for tiden efter
byggnadstiden. Den skall uppgatill minst tva
procent eller en genom foérordning faststalld
storre  minimiandel av  entreprenadpriset
enligt avtalet om byggande. S&kerheten skall
gdla till dess fdreningen frlgor den.
Sakerheten skall dock galla minst ett ar efter
att sakerheten for byggnadstiden har upphort
Genom forordning kan den miniminiva som
krévs bade pa sakerheten for byggnadstiden
och sékerheten for tiden efter byggnadstiden
hojas, om det & nodvandigt som garanti aven
i situationer dar de foredagna sakerheterna
till normalbelopp visar sig varafor laga.
Enligt 4 mom. kan domstolen pa ansdkan
helt eller delvis frigora en sakerhet som utan
ska forvégrats. Nar avtalet om byggande har
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uppfyllts, bor d&ven den sakerhet som galler
avtalet frigbras. Om sdinte sker trots begéran
eller om samtycke inte kan skaffas utan
oskdligt drojsmal, kan den som stélt
sékerheten véacka talan mot husdgaren i syfte
att frigdra sakerheten. Husdgarens samtycke
kan fordrdjas bl.a. av den orsaken att dgarens
representant trots forsok inte har kunnat nas
eller att det forekommer
meningsskiljaktigheter pa husigarens sida
om frigbrandet av sékerheten.

59 8. Narmare bestammelser. Det foresl s att
paragrafen preciseras si, att forordning
utfardas i frdga om de anteckningar som
avses i 51 § och de sdkerheter for byggande
som avses i 58 ¢ § av statsradet samt i fraga
om de allméanna principer vid faststéllande av
bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom. och i
fraga om de blankettformul&r som avsesi 58
§ av miljoministeriet.

1.2. Lagom andringav lagen om
bostadsr attsféreningar

Bestammelser som foreslas bli  upphévda.
Eftersom det [ lagen om
bostadsréttsforeningar foredas nya
bestdmmelser och andringar i bestdmmelser
som sedan de har trétt i kraft géller alla
bostadsréttshuségare och inte Iéngre endast

bostadsréattsforeningar, foredas att
Overlappande eller motsvarande
bestammel ser [ lagen om

bostadsréattsféreningar upphavs. De
bestammelser som foreslas bli upphavda &r
58, 59, 61 och 82 8. De bestammelser som
foredds bli fogade till lagen om
bostadsrattsbostader ar 51 a—51 ¢ och 51 g
samt 58 b och 58 ¢ &.

57 8. Hanvisning till tilldmpning av lagen
om bostadsrattsrattsbostéder. | paragrafen
foredds en hanvisning till bestammelserna i
11 a kap. lagen om bostadsréttshostader,
vilka, utbéver vad som foreskrivs i detta
kapitel, &aen skal tillampas pa
bostadsréttsforeningars bokslut.

73 8. Likvidation. Ordalydelsen i 2 mom.
foreds bli andrad, eftersom de som avstér
fran sin bostadsratt nar en
bostadsrattsforening upploser sig skal vara
berédttigade att f& normal inlosning for sin
bostadsrétt och inte bara  den

bostadsréttsavgift de betalat, vilket den
nuvarande ordalydelsen antyder.
Inlosningspriset &  enligt lagen om
bostadsrattsbostdder hogst sa stort som
maximipriset pa en bostadsrétt. De som inte
avstar  fran  sin  bostadsrétt nar  en
agarforening uppl6ses utan fortsétter att bo i
sin bostad, betalas givetvis ingenting i detta
sammanhang.

81 8. Dotter sammanslutningsfusion.
Bestdmmelsen & ny. En bostadsréttsforening
kan for sin verksamhet forvarva en fastighet
sd, att den forvarvar hela aktiestocken i det
bolag som &ger fastigheten. For att
verksamheten efter detta skall kunna bli
ekonomisk  samt  skattemassigt  och
administrativt flexibel och andamdlsenlig, &
det i almanhet nédvandigt att fusionera ett
sadant bolag med bostadsrattsforeningen.
Vid en fusion uppléses det bolag som
fusioneras. Foérandringen av samfundsformen
orsakar i detta fall dock enligt géllande
bestdmmelser en extra skattskyldighet. Skatt
betalas pa sitt och vis pa nytt, eftersom

Overlételseskatt redan har betalts for
aktiekopet.
Enligg 4 8§ lagen om oOverlatel seskatt

(931/1996) & huvudregeln att forvarvaren
skall betala skatt pa overldtelse av en
fastighet. Enligt 4 mom. skall skatt betalas
for overldtelse av fastighet bl.a. for forvarv
som grundar sig pa upplésning av det
samfund som &ger fastigheten. Enligt 5 mom.
i samma paragraf skall skatt dock inte betalas
for overlatelse av fastighet till ett samfund
som fortsétter den Overférda verksamheten
dad det grundar sig pa é&ndring av
samfundsform eller pa fusion eller sadan
fission av samfund, som innebdr att det
fissionerande samfundet uppléses om
arrangemanget genomfors enligt
lagstiftningen for det aktuella sasmfundet. Av
4 och 5 mom. framgar sdlunda att avsikten
inte & att bara upp Overldtelseskatt tva
ganger for samma forvarv.

Eftersom ett aktiebolag enligt lagen om
aktiebolag kan fusioneras endast med et
annat aktiebolag, kan inte villkoren for
skattefrihet enligt 4 8§ 5 mom. lagen om
Overlatelseskatt uppfyllas. Sdlunda & en
bostadsréttsforening, som fusionerar ett
aktiebolag som den redan &ger med sig §élv,



skattskyldig for sddant fastighetsforvéry som
sker nar ett bolag som omfattas av
fusioneringen uppldses. Detta kan inte anses
vara andamdlsenligt. Déarfor foredds i 1
mom., att en bostadsréttsforening skall ha rétt
att med sig sgav fusionera ett sadant
aktiebolag, vars hela aktiestock den redan
ager. Av 1 § lagen om bostadsréttsforeningar
foljer att aktiebolaget skall vara grundat eller
forvarvat for andamalet i 1 § 2 mom. Enligt
forslaget kan aven ett sadant
bostadsaktiebolag fusioneras vars hela
aktiestock bostadsrattsforenl ngen ager.

Rétten for invanarna i en fastighet som &gs
av ett bolag som skall fusioneras att behalla
en l&genhet i sin besittning har kunnat grunda
sig pa ett hyresavtal, men &en pa nagon
annan rétt. Enllgt statsradets beslut om
andring av statsradets besut om val av
bostadsréttshavare (852/1997) kan en person
som pa grundval av hyresrétt eller annan rétt
besitter en lagenhet, da ett hus andras till
bostadsréttsbostad, fortsiita att besitta
lagenheten som hyresgést dler andra sin
besittningsrétt till bostadsrdtt. Samma rétt
gdler for familjemedlemmar som bor |
bostaden. Omvandlingen av besittningsrétten
till bostadsrétt kan &en goras sedan huset
redan omvandlats till bostadsrattshus.

| 14 kap. lagen om aktiebolag ingar
bestdmmelser om fusion. Avsikten & att
fusion i 6vrigt huvudsakligen skall ske enligt
dessa bestdmmelser. N& man beaktar att ett
aktiebolag enligt forslaget inte fusioneras
med ett annat aktiebolag utan med en
bostadsrattsférening som redan ager hela
dess aktiestock, foreslds att fusion i
tillampliga  delar  genomfdrs  enligt
bestémmelserna om fusion av dotterbolag i
lagen om aktiebolag. Darfor foreslas att paen
bostadsréttsforening tillampas i tillampliga
delar vad som foreskrivs om det dvertagande
bolaget i lagen om aktiebolag. Bedut om
fusion av dotterbolag, fattas dock av
bostadsréattsforeningens mote. Dessa
bestammelser om fusion foreslds som 2
mom. i paragrafen.

1.3. Lagoméandringav 15b § aravalagen

15 b 8§ Allmannyttighet i en koncern.
Ordalydelsen i punkt 4 foreslas bli andrad.
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N&  villkoren  for
allménnyttigheten for agare till
statsundersttdd bostadsproduktion
reglerades, var det inte mgjligt att producera
bostadsrattsbostader med ndgot annat an lan
eller réntestdd av statens medel. N&r nu &ven
annan finansiering blir mojlig, maste grénsen
for allmannyttighetsvillkoren avgransas sa att
de motsvarar bestdmmelsens ursprungliga
syfte. Enligt forslaget tillfor bestammelserna
i 4 punkt en sadan koncern som definieras i
15 b § endast sadana samfund som antingen
har ett 1an som beviljats av statens medel
eller bostadsréttshus som fatt rantestod.

regleringen  av

14. Lagom éndringav 25 § lagen om
rantestod for hyresbostadslan och
bostadsr attshuslan

25 8. Allmannyttighet i en koncern. | 4
punkten foreslas en likadan andring som i lag
1.3.

2. Narmare bestammel ser

Det krévs andringar i forordningen om
anteckning  av  bruksréttighets-  och
Overlatel sebegransningar for
bostadsréttsbostader till foljd av att fritt
finansierade bostadsréttshus blir méjliga.
Bl.a. behovs det bestdmmelser om vem som
& ansvarig for att de anteckningar som skall
gbras i inteckningsregistret goérs innan
bostadsréttsavtal erbjudsi ett hus.

Det formuldr for bostadsréttsavta som
miljoministeriet faststallt maste ses over till
foljd av de foreslagna lagandringarna.

3. | krafttradande

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som majligt efter det att de har antagits
och blivit stadfasta. Avsikten & namligen att
det skall finnas  fritt  finansierade
bostadsréttsbostader pa marknaden redan
under 2002.

Lagen om andring a lagen om
bostadsréttsbostader tilldmpas med nedan
namnda undantag pa den rakenskapsperiod



76

for vilken bokdutet redan omfattas av lagen
av den 30 april 1998 om é&ndring av
bokfdringslagen (300/1998). Namnda
andring av bokforingslagen och &ven sdva
bokforingslagen har inforts stegvis. Enligt
overgangsbestammelserna i dessa lagar
tillampas altid den nya bokfdringslagen och
lagen om &ndring av den pa bokforingen for
den rékenskapsperiod som upphdr efter 1999.
Bokféringen av posten bostadsréttsavgifter i
balansrakningen kan leda till att den aktuella
husdgaren maste korrigera sina redan gjorda,
offentliggjorda och registrerade tidigare
bokdlut. | 3 kap. 1 § 2 mom. bokféringslagen
forutsétts att det i samband med bokslutet
finns sk. jamforelsetal som skall korrigeras
om t.ex. specificeringen av resultatrékningen
eller balansrakningen har andrats. P4 samma
st skall forfaras, om jamforelsetalet av
ndgot annat ska inte a anvandbart. En
korrigering av bokslutsuppgifterna kan aven
leda till att redan verkstalld beskattning eller
inlamnad  skattedeklaration ocksd maste
korrigeras.

Avsikten &r att firmaskyddet for agare till
bostadsrattshus skall sittas i kraft s, att
forbudet inte géller samfund som hade rét
till ett skyddat namn redan innan lagen
trédde i kraft. Nér lagen tréder i kraft skall ett
registrerat samfund redan inom ett ar efter
ikrafttradandet andra sin firma sa att den
Overensstammer med lagen, om den inte
redan gor det.

Det foredas att bestammelserna om
forutsdttningarna och forfarandet for det val
av  bostadsréttshavare som  forutsdtter
godkénnande av kommunen tas in i lag.
Paragraferna 4 a—4e om valet foresas bli
tillampade &en pa de ansbkningar som
lamnats in innan lagen tréder i kraft om
bostadsrédtten erbjuds sdkanden efter det att
lagen trétt i kraft. Det foreligger inte heller
nagot hinder for att bostadsratterna fordelas
enligt de bestdmmelser som géllde innan
lagen trédde i  kraft i ett sadant
bostadsréttshus dér bostadsrétter erbjudits
bostadsrdttshavarna redan fére lagens
ikrafttrédande. Detta forutsétter dock att
husigaren hors. Eftersom det foredas att
statsradets beslut om val av
bostadsréttshavare jamte andringar skall
upphévas och att det inte langre skall finnas

nagon rétt att f& en ny bostadsratt med
samma ordningsnummer, foreslas att denna
rétt enligt 6 8 3 mom. och 8 § 2 mom. i ovan
namnda statsradsbeslut skall vara i kraft till
Etgéngen av det & som denna lag trader i
raft.

| ikrafttradel sebestammel serna foreslas aven
en bestammelse enligt vilket dtgarder som
verkstélligheten av lagen forutsétter far
vidtas innan lagen trader i kraft.

4. Lagstiftningsordning

Enligt 19 8 4 mom. i Finlands grundlag skall
det alméanna frdmja vars och ens rétt till
bostad och mgjligheter att gav ordna sitt
boende. For att fullgdra denna uppgift
foresar regeringen att de lagar som foredlas i
propositionen stiftas.

Lagforslagen i propositionen skall enligt
ikrafttradelse- och Gvergangsbestdammelserna
i dem i huvudsak tillampas dven pa befintliga
avtal och bolag sedan lagarna trétt i kraft. De
foreslagna andringarna & dock sadana att om
dem har det enligt hdvdvunnen praxis varit
mojligt att bestdmma genom en vanlig lag.
Lagfordag 1 (lag om andring av lagen om
bostadsrattsbostader) innehaller dock vissa
sadana andringsforslag  att  det  mot
bakgrunden av  bestdmmelserna om
egendomsskydd i grundlagen (2 kap. 15 8) &ar
skal att gora en statsforfattningsréttslig
bedémning av lagférdaget, med beaktande
aven av skyldigheten enligt 19 8§ 4 mom. i
grundlagen.

Den lag som foresldas om andring av lagen
om bostadsréttsbostader innehaller ett forslag
till andring av betalningsordningen for
borgenérer nédr ett samfund eller en stiftelse
som ager ett bostadsréttshus uppldses. Enligt
den foreslagna 23 a § far den som avstar fran
sin bostadsrétt en inlésning av husdgaren —
givetvis under forutséttning att en inlosning i
ovrigt & aktuell — forst efter de andra
betalningarna. Bestammelsernai 26 b och 51
d 8 i lagfordlaget éndrar forutsdttningarna for
betalning av en inldsning av en bostadsrétt i
jamforelse med vad som bestdms i nuvarande
lagstiftning.

Bada dessa behov av att andra lagstiftningen
beror pa att de bostadsréttsavgifter som tas ut



da bostadsréttshus byggs eller pa annat sétt
forvarvas foreslas bli upptagna som en
sirskild  post under eget kapital i
balansrékningen eller, om &garen & ett
aktiebolag, som en sarskild post under fritt
eget kapital i balansrakningen. Darmed anser
man att vid bostadsréttsinlosning aterfors det
egna kapitalet till de delar det innehdller en
bostadsréttsavgift som tagits ut under den tid
som ett hus byggts eller pad annat st
forvarvats. | inlosningspriset kan éven inga
indexgottgorel se och erséttning for kostnader
for lagenheten. | propositionen har man
salunda blivit tvungen att &ven tain villkoren
for dterbaring av denna kapitalpost. Detta
kan innebéra att &garen inte kan Idsa in en
bostadsrétt, om  forutsétningarna  for
betalning av inl6sning inte just da uppfylls.
Dessa nya bestammelser inverkar ocksa pa
den réttsiga sédlningen for nuvarande
bostadsréttshavare och indirekt for sadana
panthavare som innan lagen trader i kraft har
tagit ett bostadsréttsavtal i pant.
Forandringen i den réttdiga stéllningen
grundar sig inte pa en andring av ett villkor i
ett befintligt bostadsréttsavtal genom lag,
utan pa att husdgaren genom lag dléaggs att
fullgora de skyldigheter att I6sa in en
bostadsratt som ingar i
bostadsréttslagstiftningen. Det foredas alltsa
att de nya bestdmmelserna aven skall gdla
bostadsréttsforhallanden som grundar sig pa
bostadsréttsavtal som ingdtts innan lagen
tréder i kraft. Déarmed & propositionen
statsforfattningsrattsligt betydelsefull i ljuset
av hur ovan namnda forsag inverkar pa nu
gdlande avtal.

Verkningarna av ovan namnda férdag
beddms nedan sarskilt vad  gdler
dgarsamfundets normala verksamhet och
sarskilt vad géller &garsamfundet vid
likvidation, uppl6sning eller konkurs.

Under &garsamfundets normala verksamhet
har inlésning a en bostadsrédtt for
ndrvarande kunnat ske oberoende av
samfundets ekonomiska stalning. Sedan
bestdmmelserna om forutsdttningarna  for
betalning av inldsning har trétt i kraft kan
den som kravt inldsning av sin bostadsrétt bli
tvungen att vanta pa att inlésningen betalas
tills det finns forutséttningar for en betalning.
Trots att dréjsmilsranta skall betalas pa
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inlésningen kan en fordrjning av
betalningen ha betydelse t.ex. vid byte av
bostad. | dylika situationer kan stalningen
for  bostadsrdttshavaren  fordndras i
jamforelse med vad den enligt nuvarande
bestdmmelser skulle vara.  Stallningen
forsdmras sedan denna lag tratt i kraft om
inte husagaren kan uppfylla férutséttningarna
for betalning av inlésningen. Detta avspeglar
sig pa motsvarande sitt dven pa panthavare
som vill ha betalning for kapitalvardet pa
bostadsrétten i en  stuation da
forutséttningarna ~ for inlésning av
bostadsrétten inte uppfylls.

En bostadsréttshavare som avstér fran sin
bostadsratt da agarsamfundet uppldses, har
enligt gélande bestammelser rétt att fa en
lika stor utdelning som borgendrer utan
foretradesrétt. Sedan forslaget gatt igenom
kommer bostadsréttshavare att fa sin
inlosningsbetalning  forst efter  andra
betalningar om &garsamfundet uppldses eller
forsdtts i konkurs., Om &garen & et
aktiebolag betalas inI('jsningen dock fore
utdelningen till aktiedgarna pa basis av deras
aktieinnehav.

Nar det galler bostadsréttsforeningar har frén
forsta borjan funnits en ordning, enligt vilken
de som avstdr fran sin bostadsrétt nar en
forening upploses far betalningen for sin
bostadsrétt forst efter de 6vriga borgenérerna.
Betalningen kan inte heller da vara hogre an
det inlosningspris som enligt 23 § lagen om
bostadsrattsbostader alagts husagaren. Till
foljd av forsaget andras altsa inte den
foretradesrétt som  bostadsréttsforeningens
bostadsréttshavare har.

I fréga om bostadsrattshavare i hus som &gs
av nagon annan an en bostadsréttsforening
andras alltsa foretradesrétten for sadana som
avstar fran sin bostadsrétt da dgarsamfundet
blir forema for likvidation, uppldsning eller
konkurs. Forslaget skall ocksa tillampas pa
bostadsréttsforhallanden som grundar sig pa
bostadsréttavtal  som ingdits innan lagen
trader i kraft, men forst pa inl6sningar som
blir aktuella efter lagens ikrafttradande.
Likvidation, upplosning €eller konkurs
paverkar inte stélningen for en sadan
bostadsréttshavare som inte i detta lage
kréver att bostadsrétten skall inldsas.

De foreslagna andringarna inverkar sdledes
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pa ovan beskrivet sitt pa giltiga avtal, trots
att de foreslagna bestdmmelserna inte andrar
vad avtalsparterna har kommit Gverens om,
och pa inlésningar som har forfalit till
betalning innan lagen tréder i kraft.

Det egendomsskydd som tryggats genom
grundlagen har almant ansetts sdkerstélla
avtalsforhallandenas varaktighet och sdledes
vardera partens formogenhetsintressen. Aven
om grundlagsutskottet i praxis forhalit sig
negativt till retroaktiva ingrepp i gallande
avtalsinnehdll, & det inte en absolut regel att
ingrepp inte far gorasi avtalsforhallanden (se
t.ex. GrUU 5/2002 rd, GrUU 37/1998 rd,
GrUU 48/1998 rd). Till exempel andringen
av rantelagen (lag 340/2002) och den nya
lagstiftningen om borgen har stiftats som
vanligalagar.

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

Reglering som begransar eller gor mtrang [
de grundléggande rattlgheterna maste vara
till sina grunder godtagbar, pakallad av ett
vagande allmént behov och nédvandig for
uppndendet av det ma som efterstravas.
Dessutom skall regleringen std i proportion
till Sitt syfte sa att ingreppet i en
grundlaggande réttighet inte leder till ett
oskdligt resultat for den enskilde (GrUuU
25/1994 rd).

En begransning av tilldmpningen av
bestd4mmelserna om forutsdttningarna  for
inlésning av en bostadsrétt endast till avtal
som ingatts efter det att lagen trétt i kraft
skulle inte ha gjort det méjligt att ta upp de
bostadsrattsavgifter som tas ut under den tid
som ett hus byggs eller pd annat St
forvarvas under eget kapital i agarsamfundets
balansrdkning. Alla bostadsréttshus som &gs
av samma &gare och de bostadsréttmvgifter
som tagits ut da husen byggts eller pa annat
sitt forvarvats skall i balansrakningen
behandlas pa samma sitt, vilket ocksa
foredds i propositionen. | detta avseende har
man blivit tvungen att utvidga tillampningen
av de bestammelser som stéller krav pa att
husagarna skall ha forutsattningar for att 16sa
in bostadsrétter till att ocksé gélla avtal som
gdllde innan lagen tradde i kraft i sadana fall
da inlosningen forfaler till betalning efter

lagens ikrafttradande. Néar det galler agare i
aktiebolagsform har det med tanke pa en
fortsatt verksamhet varit nddvandigt att stalla
detta villkor. For att regleringen skall varasa
klar som mgjligt & det & andra sidan
motiverat att inlOosningsforutséttningarna ar
samma for ala husidgare. Ur samhdllets
synvinkel skall detta val sdledes betraktas
som godtagbart. Bostadsréttshavarna skulle
ha varit i en ojamlik stéllning vad galler
inlésningar  som  skett  efter  lagens
ikrafttradande om husidgaren, n& tva
bostadsrattshavare samtidigt kravt inlésning,
skulle ha haft béttre forutséttningar for
inlésning betréffande den ena
bostadsréttshavaren  beroende pad nar
bostadsréttsavtalet har ingdits. Aven av
denna orsak &r det motiverat att utvidga
bestammelserna till att galla aven befintliga
avtalsforhallanden.

| vilken utstrackning de nyaforutsattnlngarna
for inlosning leder till att den som avstdr fran
sin bostadsrétt efter det att lagen trétt i kraft
inte far inlosningen da den forfalllt till
betalning, utan maste vanta pa att
forutséttningarna for betalning uppfylls beror
till stor del pa hur stort anta som vid
respektive tidpunkt avstar fran sin bostadsratt

och hur stort anta som vill bl
bostadsréttsshavare. Detta paverkas av
ménga faktorer, t.ex. den allmanna

efterfrdgan och utbudet pa bostader,
bostédernas pris- och fmansuenngswllkor
samt tillgangen till Ian. Nivaerna pa hyrorna
och vederlagen inverkar ocksa pa hur .hdg
nivéan pa bruksvederlaget kan vara och pa hur
bra man kan bereda sig pa att vid behov
betala inlésningar. Enligt de nya
bestdmmelserna kan den som kravt inldsnin

av sin bostadsrétt bli tvungen att vanta pa
inlésningen i situationer da detta inte skulle
ha skett enligt nuvarande bestammelser. A
andra sidan skulle bruksvederlagen enligt
nuvarande bestdammelser ha varit hogre for
ala eftersom det hela tiden ocksa skulle ha
uppburits bruksvederlag for téckande av den
standigt véxande skulden. Den stéandigt
vaxande skulden skulle forutan de andringar
som foredds i bokslutsbehandlingen av
bostadsréttsavgifter ha bildats av  det
kalkylerade vardet pa
bostadsréattsinl Gsningar, oberoende av om en



inlbsning &ar aktuell eller inte. Skulden
motsvarar de bostadsréttsavgifter, inklusive
indexjusteringar, som tagits ut da huset
byggts eller pa annat satt forvarvats om
lagenheten besitts pa basis av bostadsrétt. De
andringar som foredds under normal
verksamhet  inverkar saledes pa ala
bostadsréttshavare pad sa  sitt att
bruksvederlaget blir mindre. | fraga om den
som avstar fran bostadsrétten inverkar de
daremot pa sa sitt att den som avstar fran
bostadsrétten kan bli tvungen att vanta pa
inlésningen langre an for narvarande. De
foresagna andringarna innebar altsa att
under agarsamfundets normala verksamhet
blir de manatliga betalningarna hela tiden
skdligare for alla bostadsréttshavare, medan
de vid betalnlngssvarlgheter for husagaren
kan leda till ett svarare lage an for
narvarande for sddana som avstar fran
bostadsrétten. De foreslagna andringarna ar
darmed med tanke pa bostadsréttshavarnas
ekonomiska stéllning béde positiva och i
vissa fall negativa i jamforelse med
situationen enligt géllande regler. Allmant
taget skall verkningarna dock inte anses
oskdliga.

En bostadsréttshavare som avstér fran sin
bostadsratt da &garsamfundet uppldses, har
enligt gallande bestammelser rétt att fa en
lika stor utdelning som borgendrer utan
foretrédesréit. Sedan forslaget gétt igenom
kommer bostadsréttshavare att fa sin
inlosningsbetalning  forst efter  andra
betalningar om &garsamfundet uppldses eller
forsdtts i konkurs. Om é&garen ar et
aktiebolag, betalas mIosnmgen dock fore
utdelningen till aktiedgarna pa basis av deras
aktieinnehav. Aven denna andring &
nédvandig for att de bostadsréttsavgifter som
tas ut da hus byggs eller pd annat sitt
forvarvas skall kunna tas upp under det egna
kapitalet i agarsamfundets balansrdkning.
Tva utredningar av den ekonomiska
situationen for en bostadsréttsforening som

rékat i betalningssvarigheter samt av
forutséttningarna for en fortséttning av
verksamheten pag& som  bést.  For

nérvarande finns inga uppgifter om négon
konkurs €ller upplosning for en &gare |
aktiebolagsform eller om nagot _annat
motsvarande projekt. Daremot pdgar en
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fusion av agare i aktiebolagsform.

Den foresagna andringens verkningar for
bostadsrattshavaren ar i princip betydande
men i praktiken sannolikt ringa eftersom
borgendrer utan foéretrddesrétt inte heller
enligt nuvarande bestammelser torde fa full
utdelning vid &garsamfundets likvidation,
uppldsning eller konkurs eller sa blir de helt
utan utdelning. Detta beror pa att
formogenheten i  samfund som  &ger
bostadsréttshus i praktiken fér narvarande
bestdr av i forsta hand de bostadsréttshus
som de &ger. Overlé&tel sepriset pa dessa har
reglerats permanent. Darmed &r det enbart
borgendrer med foretradesratt som far en
utdelning ur boet och dennai almanhet sa att
overldtel setagaren Gvertar dessa skulder.
Grundlagsutskottet har i sina tidigare
stéllningstaganden konstaterat att
lagstiftningen om foretradesrétt kan ordnas
genom vanliga lagar (GrUU 1/1940 rd) och
att foretrédesratten mellan olika skulder kan
andras i vanlig lagstiftningsordning om
andringarna skall tillampas vid konkurs eller
utmatning som sker efter det att lagen trétt i
kraft (GrUU 1/1972 och 20/1992). Om
ikrafttradandet av bestdmmelserna ordnas sa
at de nya bestammelserna inte andrar
foretréadesrétten i redan inledda konkurser
eller redan gjorda utmétningar har
bestdmmelserna kunnat stiftas genom en
vanlig lag. Darmed & det ocksa mojligt att
genom en vanlig lag bestdmma om
bostadsréttshavarens  stallning da denna
avstar fran sin bostadsrétt och kraver
inlosning da det samfund som ager huset ar
foremdl for likvidation, konkurs eller
utmatning eftersom de foredagna
andringarna endast skall gélla inlGsningar
som sker efter det att lagen trétt i kraft.

Med stéd av vad som anforts ovan och med
beaktande av skyldigheten i 19 § 4 mom.
grundlagen och det faktum att bostadsrétt
som form for besittning av en lagenhet i
jamférelse med  traditionellt  agarboende
innebér en mojlighet att till relativt Iaga
inforskaffnings- och brukskostnader fa en
bostad som motsvarar behovet och det
faktum att tillgangen till dessa bostéder i hog
grad paverkas av propositionens
bestéammelser om bokslutsbehandlingen av
bostadsréttsavgifter som tas ut da huset
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byggs och om férutséttningarna for inldsning
av bostadsrétter, anser regeringen att dven
lagforslag 1 i sin helhet kan behandlas i
vanlig lagstiftningsordning. Eftersom fragan
har anknytning till de grundldggande
rattigheterna anser regeringen dock att det &r

befogat att grundlagsutskottet ger ett
utldtande  om propositionen under
riksdagsbehandlingen.

Med stod av vad som anférts ovan foreldggs
Riksdagen foljande lagfordlag:
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Lagférslagen
1.

L ag

om andring av lagen om bostadsr éttsbostader

| enlighet med riksdagens beslut

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

fogastill lagen nyal a1 c §, till 3 §, s&dan den lyder delvis andrad i ndmnda lag 1206/1993,
ett nytt 3 mom., till lagennya3a 4 a4f§, till lagenenny 9 a§, till 13 § ett nytt 2 mom,, till
lagen nya 16 aoch 16 b § samt ett nytt 5 akap., till 46 §, sddan den lyder i lag 1195/1993 ett
nytt 2 mom., till 47 §, sddan den lyder delvis andrad i namnda lag 1206/1993, ett nytt 3 mom.,
till lagen nya 47 b § och 48 a-48 c §, till 49 §, sddan den lyder delvis andrad i namnda Iag
1195/1993, nya 3 och 4 mom., till lagen en ny 50 a §, ett nytt 11 a kap. samt nya 58 a—58 ¢

som foljer:

18
Bostadsr att

Med bostadsréit avses i denna lag till en
enskild Overldten rét att besitta en
bostadsldgenhet och eventuella andra
lokaliteter i ett hus, for vars uppférande
beviljats sadant |an som avsesi 6 § 1 mom. 8
punkten lagen om  bostadsproduktion
(247/1966), for vilket 1an har beviljats enligt
21 § aravalagen (1189/1993) eller 3 § lagen
om rantestod for  bostadsréttshuslan
(1205/1993) dler 20 § lagen om rantestod for
hyresbostadsldn och  bostadsréttshuslan
(604/2001) dler  vars  uppforande,
anskaffning eller ombyggnad har finansierats
pa nagot annat sitt och som ags av ett sddant
samfund som avsesi 22 8 eller 44 § 3 mom.
aravalagen, 4 8§ lagen om rantestod for
bostadsréttshuslan eller 5 § lagen om
rantestod  for hyreﬁbostadslan och
bostadsrattshuslan dler av nagot annat sadant
samfund eller ndgon annan sidan tiftelse
som avses i 1 a § (bostadsréttshus).
Bostadsrétten grundas genom ett avtal mellan
den som ager bostadsréttshuset och den som
far en bostadsrétt (bostadsréttsavtal).

las
Bostadsr attshusens agare

Agare till eft bostadsrdttshus kan vara
foljande samfund eller stiftelser:

1) agare enligt de lagar som namnsi 1 §,

2) sadana aktiebolag, stiftelser eller
bostadsréttsforeningar, vilkas syfte ar att
tillhandahdlla bostadsrétter enligt denna lag i
ett eller flera hus som de &ger, om inte nagot
annat foljer av 2 mom.

Aktiedgare i ett aktiebolag som avses i 1
mom. 2 punkten kan vara endast kommuner,
samkommuner eller andra offentliga samfund
eller sddana samfund eller stiftelser vilkas
syfte & att vara delagare i ett agarsamfund
for att fa till stdnd sadan verksamhet som
avsesi dennalag.

Ett samfund eller en stiftelse som &ger ett
bostadsréttshus kan &ven utdva verksamhet
eller vara deldgare eller medlem i ett annat
samfund eller en annan stiftelse, vars syfte a
att producera tjanster i anslutning till sadan
verksamhet som avsesi dennalag.

Om skyldigheten for kopare vid exekutiva
auktioner att uppfylla de fordringar som i
dennalag stélls pa dgare bestamsi 49 §.
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1b§
Aktiebolag som agare till bostadsr attshus

Aktiekapitalet i ett aktiebolag som ager ett
bostadsrattshus skall uppgatlll minst 8 000
euro. Om bolaget inte ager andra
bostadsréttshus &n sadana som avsesi 3 § 3
mom., skall aktiekapitalet uppgatill minst 80
000 euro.

Aktiebolag som ager bostadsréttshus &r alltid
privata aktiebolag.

1c8§

Namnskydd for bostadsr attshuségare och
bostadsréttsavtal

| namnet pad en husigare som  sluter
bostadsréttsavtal skall inga ordet
"bostadsrétt” eller "brbostdder”. Ett annat
samfund eller en annan person f&r inte i sitt
namn eller sin verksamhet anvénda dessa ord
och inte heller nar samfundet eller personen
pa basis av ett avtal, en aktie eller en andel
Overldter besittningen av en byggnad eller en
del déarav (lagenhet) & en annan anvanda
namnet bostadsréttsavtal pa avtalet eller
benamningen bostadsratt pa besittni ngsratten
till byggnaden eller en del dérav. | fraga om
bostadsréttsforeningar géller dessutom vad
som bestdms sarskilt om dem.

38
Bostadsr attsavgiftens belopp

De bostadsréttsavgifter som uppbars for
byggnadskede eller fér annat anskaffning-
skede av bostadsréttshus fér inte sammanlagt
dverstiga det belopp som utéver [an och eget
kapital behtvs for finansiering av den
anskaffningsvardesandel som  ligger till
grund for det aravaldnebelopp som faststélls
enligt aravalagen eler det
rantestodslanebelopp som faststdlls enligt
lagen om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrattshusan.

Om uppforande eller anskaffning av et

bostadsréttshus finansieras pa nagot annat

sit an enligt 1 mom. far inte de
bostadsréttsavgifter som tas ut under
bostadsrattshusets byggnads- eler

anskaffningsskede tillsammans 6verstiga det
belopp som utéver lan och eget kapita
behbvs  for flnanserlng av  det
anskaffningsvarde pa bostadsrattshuset som
huségaren uppger. | bostadsréttsavgifter kan
da béras upp hogst 30 procent av detta
anskaffningsvarde.

3a8

Finanskonto for ett bostadsrattshus under
byggnadstiden

Bostadsréttshuségaren skall 6ppna ett sarskilt
konto, pa vilket innan bostadsréttshuset blir
fardlgt skall betalas

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

2) bostadsréttsavgifter som tagits ut under
den tid bostadsréttshuset byggts eller pa
annat sétt forvarvats

Medlen pa kontot far inte anvandas till
andama som & frammande med beaktande
av byggandet eler annat forvarv av det
aktuella bostadsrattshuset, om inte nagot
annat foljer av dennaeller ndgon annan lag.
Om husagaren har tagit ut reserverings- eller
andra utgifter hos dem som anmalt sig som
bostadsréttshavare innan bostadsréttsavtal
ingdtts eller hos bostadsréttshavarna innan
huset blivit fardigt, skall aven dessa
deponeras pa ett skilt konto. Kontot far inte
anvandas till andamal som & frammande for
insamlingen av medel, om inte nagot annat
foljer av denna eller ndgon annan lag.

48
Bostadsr attshavarna

Utover vad som bestams i denna paragraf
kan som bostadsréttshavare godkénnas
endast en eller flera personer som uppfyller
villkoreni 4aoch4b 8.



Val av och krav pa bostadsréttshavare

Kommunen godkanner sasom
bostadsréttshavare de sokande som uppfyller
kraven i denna paragraf i den ordning som
deras ordningsnummer anger, om inte nagot
annat foljer av 4 b 8 En sbkande vars
ansbkan motsvaras av den erbjudna
bostadsrétten har rétt att godkdnnas som
bostadsréttshavare fére sokande med et
hogre ordningsnummer. Kommunen skall
innan den godkénner en sbtkande som
bostadsréttshavare kontrollera att erbjudandet
om bostadsrétt inte strider mot sdkandenas
rétt att bli godkéndai den ordning som deras
ordningsnummer anger. Innan en sbkande
godkanns som bostadsréttshavare skall det
aven klarlaggas att sbkanden ar villig att ta
emot den bostadsrétt som erbjuds honom.
Sokanden kan ocksa godkannas pa villkor att
han inom utsatt tid, som inte fa&r vara langre
an sex manader, uppfyller de krav pa
bostadsréttshavare som framgar av denna
paragraf. Bostadsrétten géller en bestamd
eler tillrackligt specificerad lagenhet i ett
bostadsréttshus som & fardigt eller under
planering eller som planeras och uppfors
senare.

Den som ansoker om bostadsratt skall vid
utgdngen av ansokningstiden eller, om
ansbkningar har kunnat |dmnas in
kontinuerligt, vid inlamnandet av ansbkan ha
fyllt 18 ar eller vara ddre an detta, om de
lagenheter som delas ut i forsta hand &r
avsedda for personer i en viss alder eller for
en specialgrupp och kravet pa lagsta ader
eller andra krav pa behorigt sitt och
offentligt uppgivits da bostadsrétterna sattes
ut for sokning.

En forutsdttning for att sokanden skall kunna
godkannas som bostadsréttshavare &r att han
behover en bostadsréttsbostad. Sokanden
anses inte behdva en bostadsréttsbostad, om
1) han har en dgarbostad pa den ort som
ansokan galler och denna uppfyller kraven pa
skélig boendeniva med beaktande av hans
och hans hushdlls storlek och aldersstruktur
samt sokandens behov av gdlvstandigt
boende eller

2) han har sa mycket formogenhet att han
forméar skaffa en bostad som motsvarar hans
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behov dler grundligt reparera sin bostad utan
statligt stod.

Behovet av bostadsréit beddms vid den
tidpunkt da vederborande godkanns som
bostadsréttshavare. Bedomningen far inte
grundasig pa utredningar som &r ddre an ett
ar. Som férmogenhet enligt 3 mom. 2
punkten beaktas sokandens formdgenhet, om
dess vérde inte &r ringa eller om den inte &
nodvandig for att sokanden skall kunna fa
skalig utkomst av att idka néring eller utdva
yrke. Om det i férmdgenheten har skett en
betydande foérandring sedan utredningen
gjordes skall formogenheten beaktas sadan
den & vid den tidpunkt da sotkanden
godkanns.

Om en bostadsréttsbostad eller
bostadsrattshostadsgrupp har byggts eller
anskaffats for speciellt gruppboende kan
bostaden eller bostadsgruppen forklaras ledig
at sbkas av en grupp. N& enskilda
medlemmar i gruppen byts tillampas inte
bestdmmelserna i 3—4 mom. i denna
paragraf. Vad som bestams i denna paragraf
tillampas inte ndr personer som har godkants
som bostadsréttshavare eller som i 6vrigt fatt
bostadsrétt enligt dennalag sinsemellan byter
bostadsrétter.

4b 8§
Foretrade for en boende

D4 ett hus andras till bostadsréttshus kan en
person som pa grundval av hyresrétt besitter
lagenheten och som fyllt 18 & eller en
familjemedlem som bor i l&genheten och
hérleder sin rétt till honom utan hinder av 4 a
§ godkannas som bostadsréttshavare, eller
ocksa fortsitta att besitta lagenheten som
hyresgast. En sadan person kan utan hinder
av 4 a § ocksd senare godkannas som
innehavare av bostadsrétt till en bostad som
han eller hans familj har besuttit redan innan
huset andrades till ett bostadsréttshus. D& en
sddan  bostad  blir  ledig,  vdjs
bostadsrattshavaren sa som 4 och 4 a § i
denna lag foreskriver.

4c8

Ansokningsforfarande
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Den som ansbker om bostadsréit skall
anmaa sig hos den kommun inom vilken han
soker bostadsrétt. Kommunerna kan &ven
bilda ett gemensamt ansokningsomrade.
Kommunen ger den som ansoker om
bostadsratt ett ordningsnummer i enlighet
med vad som bestdms i 2-4 mom. i denna
paragraf. Sokanden skall aven anmala sig hos
agaren eller den kommande &garen till det
hus i vilket han onskar bostadsrétt. Vid
ansbkan om bostadsrétt meddelar den
sokande sitt namn, sin adress och sin
personbeteckning och foreter de utredningar
som kravs for godkannande  som
bostadsréttshavare. Det  ankommer  pa
huségaren att bjuda ut bostadsrétter och ta
emot svar pa erbjudandena.

For identifiering av sokande till de
bostadsrétter som tas i bruk eller blir lediga
inom ansokningsomradet skall kommunen
offentligt forklara att de i 1 mom. avsedda
ordningsnumren  almént kan  sokas.
Ordningsnumren skall forklaras lediga att
sbkas inom en angiven tid (ansbkningstid).
De ansbkningar som kommer in inom
ansbkningstiden behandlas i enlighet med 3
mom. 1 punkten. Efter ansokningstidens
utgdng kan ansbkan om ordningsnummer
lamnas in kontinuerligt. Ansdkningar som
kommer in efter ansbkningstidens utgang
behandlas i enlighet med 3 mom. 2 punkten.
Om ett tillrackligt antal ansdkningar inte har
kommit in, kan en ny ansdkningstid utséttas,
varvid de ansokningar som da kommer in
behandlas i enlighet med 1 punkten. Att
sokanden tidigare ansokt om eller erhallit ett
ordningsnummer utgdr inte négot hinder for
att fa ett nytt ordningsnummer anti ngen inom
samma eller ett annat ansoknlngsomrade

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

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

2) efter dem som har lamnat in ansdkan inom
den utsatta tiden avgbrs den inbordes
ordningen mellan dem som har lémnat in sin
ansbkan under tiden for kontinuerliga
ansokningar enligt inlamningsdagen sa att
lotten avgdr den inbdrdes ordningen mellan

dem som har l&mnat in sin ansbkan samma
dag.

Om en sbkande har erbjudits en bostad som
stdmmer dverens med hans anméalan och som
skaligen motsvarar hans behov av bostad,
och om han tre ganger har vagrat att ta emot
en sadan bostad, skall kommunen ge honom
ett ordnlngsnummer efter de andra
sbkandena. Som en végran att ta emot en
erbjuden bostadsrétt anses ocksd att en
sokande inom en av husets agare utsatt skélig
tid inte besvarar ett erbjudande som gjorts
honom eller en uppmaning att precisera sin
anmdlan, eler inte lagger fram behovlig
utredning om det som krévs for en
bedémning av behovet av en
bostadsrattsbostad. Tidsfristen far inte vara
kortare &n tva veckor.

En sbkande kan, wutan att hans
ordningsnummer  éndras, andra dler
precisera sin anmélan till husets &gare om
vilket slag av bostadsréttsbostad han 6nskar.
Husdgaren kan, innan erbjudandena gors,
uppmana dem som anstkt om de
bostadsrétter som da delas ut att precisera
sina anmal ningar. Uppmaningen att precisera
en anmélning skall ges skriftligen for
kénnedom till de sbkande som saken géaller
under den adress de uppgivit.

4d8§

Anméalningar till husdgare och erbjudande
av bostadsratter

Husdgaren & skyldig att almant och
offentligt meddela nér han &r redo att ta emot
anmalningar frén personer som onskar bli
bostadsrattshavare.  Anmdalningar kan tas
emot under den uppgivna anmalningstiden
eller kontinuerligt eller enbart for ett visst
hus eller almant for sddana hus som
|fragavarande dgare ager eler kommer att
éga. Hussgaren kan vidare bestamma att
anmalningarna & i kraft under en bestamd
tid, som ocksa skall angesi det ovan namnda
meddelandet. Husdgaren kan vidare fordra att
anmdningarna for att vara i _kraft skall
fornyas inom en viss tid. Aven denna
forpliktelse skall omnamnas i meddelandet
eller ocksa, om de sokande aJaggs denna
skyldighet efter det att de anmadlt sig, skall ett



allmént och offentligt meddelande om saken
utfardas, och vidare skall var och en av dem
som anmat sig fa ett separat skriftligt
meddel ande pa den adress han uppgett.

Den som anstker om bostadsrétt far anmala
sig till flera husdgare samt informera
husagaren om vilka andra husagare som han
tidigare har anmélt sig till och som han
vantar sig att skall erbjuda honom bostadsrétt
i sitt hus. Den som ansdker om bostadsrétt
far ta tillbaka en anmaan som han har gjort
till en husdgare, om han inte langre an
intresserad av att fa bostadsrétt i ett hus som
denne &ger eller kommer att dga.

Husdgaren skall informera den kommun
inom vars omréde bostadsratter i hans
bostadsréttshus erbjuds om sitt meddelande
om att han tar emot anmélningar av personer
som  Onskar  bli bostadsréttshavare.
Kommunen skall tillse att de som ansoker
om bostadsrétt ocksd av kommunen far
uppgift om vilka husdgare som tar emot
anmalningar och nér de gor det.

4e8
Innehavare av fritt finansierad bostadsr &tt

Vad som foreskrivsi 4 och 4 asamt i 4 ¢ och
4 d & tillampas inte pa bostadsréttshavare i ett
sadant bostadsréttshus som avses i 3 § 3
mom., om inte husagaren bestammer nagot
annat. Vad som foreskrivs i 4 b § tillampas
bara till den del som frédga & om en boende
invénares foretrade da det gdler att
godkéannas som bostadsréttshavare.

418§

Deltagarrattigheter som grundar sig pa
bostadsr&tt

En bostadsréttshavare och den som bor
tillsammans med honom i
bostadsréttsbostaden har réit att delta i
forvaltning och beslutsfattande som géller
bostadsréttshuset samt att for detta fa
uppgifter minst i den omfattning som
foreskrivs i lagen om samforvaltning i
hyreshus (649/1990).

Vad som féreskrivs i 1 mom. tilldmpas inte
om huset &gs av en bostadsréttsforening. Om
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rattigheterna for bostadsréttshavaren och en
person som hérleder sin rétt till honom att
delta i bostadsrattsforeningens
bedutsfattande foreskrivs i lagen om
bostadsréttsforeningar (1072/1994).

9a8§

Forsummelse av skyldighet som alagts
husagare

Om husdgaren forsummar en uppgift som
enligt denna lag dligger honom eller i Gvrigt
handlar i strid med bestémmelserna i denna
lag eller bestammelser som utféardats med
stod av den, kan lénsstyrelsen utséita en
tidsfrist, inom vilken uppgiften skall utforas
eller forfarandet korrigeras. Lansstyrelsen
kan forena utférandet av uppgiften eller
korrigeringen av forfarandet med vite.

Innan ett aldggande eller en foreskrift enligt
1 mom. ges skall husigaren beredas tillfdle
att bli hord. Beslut om att foreldgga vite skall
delges sasom bestams i
viteslagen(1113/1999).

En husigare & skyldig att i skalig man
ersdtta en direkt skada som orsakas av att den
som ansoker om att bli bostadsréttshavare
eller mottagare av en overldtelse eller den
som godkénts som bostadsréttshavare eller
mottagare av en Overlatelse inte far den
bostadsrétt han ansokt om pa grund av
felaktigt forfarande av husigaren eller
dennes representant.

13§

Husagarens rétt att fa tilltrade till
lagenheten

Nér en anmalan enligt 23 § 2 mom. gjortstill
husigaren om avstaende fran bostadsrétt, har
husdgaren rétt att visa lagenheten vid en
tidpunkt som & lamplig for husigaren och
bostadsréttshavaren.

16a8
Utgifter som tacks med bruksvederlag

Med bruksvederlag kan téckas
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samfundsutgifter som bl.a. orsakas av

1) foérvarv eler uppfdrande av en fastighet
och bostéder,

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

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

4) skyldigheter som enligt lagen hor till
samfundet,

5) reservering for agarder enligt 2 och 3
punkten och for skyldigheter enligt 4
punkten,

6) rantan pa sddant eget kapital som avses i
48 § och som skall beaktasi 6verlatel sepriset
for ett bostadsréttshus eller for aktier i det
bolag som &ger huset. Rantan far inte
Overstiga 12 manaders euribor som beréknats
enligt 360 dagar med mer an fem
procentenheter, om inte nagot annat foljer av
nagon annan lag,

7) av dividend eller gottgorelse enligt 16 b 8.
Samfundet skall gora upp en kalkyl, varav
framgér vilka utgiftsposter som under
rakenskapsperioden har  téckts  med
bruksvederlag och fér vilka utgiftsposter
avsikten ar att de skall tas ut under foljande
rakenskapsperiod.

Samfundet skall konkurrensutsdtta centrala
och de i frdga om varde mest betydande

disponent-, service- och ovriga
fasti ghetsforval tningstjansterna samt
underhdlisarbetena  for vars tackande

bruksvederlag tas ut eller enligt planerna
skall tas ut. Om serviceavtalets véarde utan
mervardesskatt overstiger 20 000 euro, skall
det konkurrensutséttas, om det inte finns
ndgot sarskilt ska till att lata bli att
konkurrensutsétta det eller om inte nagot
annat foljer av ndgon annan lag.

16b8

Betalning av dividend eller annan
gottgérelse

Till en aktiedgare eller nagon annan som
giort en investering i eget kapital i det
samfund som &ger ett bostadsréttshus kan
betalas, om inte nagot annat foljer av nagon

annan lag, dividend eller annan gottgorelse
och for detta tas ut bruksvederlag, dock med
beaktande av vad som foreskrivs i 16 § om
hur bruksvederlaget bestdms och i 18 § om
skaliga bruksvederlag.

18§

Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt
och riktigt

Bostadsréattshavaren kan lata fragan om
huruvida bruksvederlaget for hans bostad
eller andra lokaliteter som han besitter med
stoéd av ett bostadsréttsavtal & skaligt och
riktigt prévas av domstol. Domstolen féar
dock inte sanka bruksvederlaget, om det
endast i ringa man Overstiger ett
bruksvederlag som kan anses skdligt.
Bruksvederlaget kan dock sdnkas, om det
strider mot lagen eller avtaet.

Ett yrkande som géler provning av om
vederlaget & skaligt och riktigt kan inte
vackas efter det rétten till besittning av
lagenheten med stéd av bostadsréttsavtal et
har upphort.

238
Overlatel se av bostadsr tt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett
overIaIeIseprls som faststéllts enligt 24 §
overlata bostadsratten till

1) en person som kommunen enligt dennalag
samt med stéd av den utférdade
bestdmmel ser har godkant som mottagare,

2) sin make, en dakting i rétt upp- eler
nedstigande led dler en  sidan
familjemedien som vid tidpunkten for
Overlatelsen stadigvarande bor i lagenheten,
eller.

3) nagon annan an den som avsesi 1 eller 2
punkten, om det & fraga om en bostadsrétt
enligt 3 § 3 mom. och om inte négot annat
foljerav4 b8

Vill  bostadsréttshavaren  overldta sin
bostadsrétt till ndgon annan an den som
namnsi 1 mom. 2 punkten skall han meddela
huségaren detta. Om inte huségaren inom tre
manader fran meddelandet har anvisat nagon



mottagare, a husagaren pa
bostadsrattshavarens yrkande skyldig att 16sa
in bostadsrétten till ett pris som avsesi 24 8.
Nagon skyldighet att |6sa in bostadsrétten
foreligger dock inte forran den faktiska
besittningen av bostadsréttsbostaden har
upphort. Hos den till vilken huségaren senare
overldter den inlosta bostadsrétten far
husagaren ta ut htgst det pris som ndmnsi 24

5 akap.

Inlésning av bostadsr atter

26a8
Reserveringsskyldighet

Den som &ger ett bostadsréttshus skall sirja
for att det for inldsning av bostadsrétter
enligt vad som foreskrivs nedan finns
antingen fonderade eller andra medel, vilkas

anvandning inte kranker borgendrernas
réttigheter.
Om fonden for  bostadsréttsinldsning

foreskrivsi 51 e 8.
Om garantifonden for bostadsrattsinlGsning

foreskrivs i 9 kap. lagen om
bostadsréttsforeningar.
26b8

Disponibla medel for inlésen och ansvar for
felaktig inlésning

Foljer inget annat av 2 mom. eller 26 ¢ § far
husdgaren anvanda de medel som avsesi 51
e 8 dler annat eget kapita eller andra medel
som enligt bokslutet influtit under
foregdende eller tidigare rakenskapsperioder
till att 16sa in bostadsrétter. For inldsning av
bostadsrétter skall i forsta hand anvandas
andra medel eller annat eget kapita &n
posten bostadsréattsavgifter i balansrakningen.
Om nedséttning av posten
bostadsréttsavgifter i balansrakningen till
féljd av bostadsréttsinlosning och om en
okning sedan bostadsrétten pa nytt har
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overltits foreskrivsi 51 d 8.

Ar dgaren ett aktiebolag, far inlGsningspriset
pa bostadsrétten betalas om full tackning
kvarstar for det bundna egna kapitalet och
andra icke utdelningsbara poster enligt
bolagets, och om bolaget & ett moderbolag,
koncernens balansrékning for den senast
avslutade rékenskapsperioden.

Agaren eller ett samfund som hér till samma
koncern som &garen far inte stélla sakerhet
for betalningen av inldsni ngsprlset pa en
bostadsrétt eller av poster som ingér i priset.
Om &garens rétt att  hora il
bostadsréattsfreningarnas
inlésningsgarantifond bestams i lagen om
bostadsréttsforeningar. Poster som ingdr i
inlosningspriset minskar det belopp for
senast avslutade rakenskapsperiod som fér
anvandastill vinstutdelning.

Har sddana medel anvénts till inlésning av
bostadsrétter som enligt denna lag inte far
anvandas, & &garsamfundets styrelse och,
om utdelningen av medel grundar sig pa en
oriktig balansrékning, den revisor som
deltagit i faststéllandet eller granskningen av
balansrékningen enligt 44 § revisionsagen
(936/1994) skyldig att ersétta agarsamfundet
for en skada som uppkommit pa detta sitt. Ar
agaren ett aktiebolag, tillampas dessutom vad
som bestdms i 12 kap. 5 § 2 mom. lagen om
aktiebolag (734/1998). Om dtraff for
aktiebolagsbrott féreskrivs i 16 kap. 8 § 5
punkten lagen om aktiebolag samt om straff
for bostadsaktiebolagsbrott och —forseelse i
88 och 89 § lagen om bostadsaktiebolag. Ar
dgaren en bostadsrattsforening, tillampas
dessutom vad som bestams i 76 § lagen om
bostadsréttsforeningar. Om  straff  for
bostadsrattsforeningsforseel se foreskrivsi 83
§ lagen om bostadsréttsforeningar. Ar dgaren
en diftelse, tilldmpas dessutom vad som
bestdmsi 12 a § lagen om stiftelser.
Inlésningarna av bostadsrétter betalas i den
ordning som de har forfalit. Om flera
inlosningar forfaler till betalning samma dag
betalas de si |&nge det & mgjligt enligt denna
paragraf om inte husagaren och de som _har
rétt till inlosning kommer Gverens om nagot
annat. Till de delar husdgaren med anledning
av vad som bestams i denna paragraf inte far
betala en bostadsréttsinlGsning som forfallit
till betalning & husdgaren enligt rantelagen
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(633/1982) skyldig att betala dr6jsmalsranta
pa det obetalda beloppet. Vad som bestamsii
1-4 mom. gdller &ven sadan fordrojd
betalning jamte dréjsmasranta som avses i
detta moment.

26c¢c8
Betal ningsordning

D4 ett samfund €eller en stiftelse som &ger en
bostadsrétt uppldses dler forsatts i konkurs
skall forst skulderna betalas, dock inte
kapitallan, och darefter de
bostadsrattsinl ésni ngar som grundar sig pa
23 § till dem som avstar fran sin bostadsrétt.
Ar  sgaren et  aktiebolag  skall
bostadsréttsinlésningarna  betalas  innan
medel kan delas ut till kapitalanets
borgenarer eller aktiedgarna pa basis av deras
aktieinnehav.

288§
Tillfallig dverlatel se av besittningen

Bostadsréttshavaren far ftillfaligt overlata
|égenheten till ndgon annan, om han pa grund
av sitt arbete, sina studier eller av nagon
annan motsvarande orsak tillfalligt befinner
sig pa en annan ort eller om nagot annat
sarskilt ska for Overlatelsen foreligger.
Lagenheten far dock overldtas for en
oavbruten tid av hogst tva ar. Lagenheten far
overldtas for langre tid, om ovan avsett skal
foreligger och hugagaren inte har grundad
anledning att motsétta sig 6verltel sen.

[nnan besittningen Overldts  skall
bostadsrédttshavaren  skriftligen underrétta
husédgaren darom. Samtidigt skall den
Overenskomna €eller sannolika tiden for
Overlatelsen av besittningen uppges.

Om besittningen 6verlédts for en tid av mer &@n
tva &, skall bostadsréttshavaren senast en
manad innan det forflutit tva & fran
overldtelsen skriftligen underrétta husagaren
om saken. Om husdgaren inte godkanner
overlatelsen, skall husagaren inom 14 dagar
efter att ha mottagit meddelandet fora
grunden for sin végran till domstol for
prévning. Om domstolen godkanner grunden
for vagran, skal den forbjuda overlatelsen.

Om domstolen forkastar husdgarens talan,
kan lagenheten tillfaligt overlatas till nagon
annan trots att husagaren soker &ndring.

318

Bostadsr attshavarens dod

Overgar bostadsrétten genom arv eller
testamente till ndgon som enligt denna lag
eller med stdd av den utfardade stadganden
inte skulle kunna ta emot en bostadsrétt och
inloses inte bostadsrétten pa det sitt som
stadgas i 2 mom. eller Gverlats den inte inom
en av husdgaren utsatt skdlig tid till nagon
som avsesi 2 mom. eller 23 8 1 mom. 1 eller
3 punkten, har husdgaren rétt att 16sa in
bostadsratten till det pris som avsesi 24 8.

398
Flyttningsdag sedan ett avtal havts

Flyttningsdag da ett bostadsrattsavtal upphor
att galla pa grund av hévning & den vardag
som foljer efter den da bostadsrattsavtal et
upphor.  Bostadsréttshavaren  skall  pa
flyttningsdagen stélla hélften av lagenheten
till husagarens forfogande samt fdljande dag
overldta hela lagenheten i hans besittning.
Om flyttningsdagen eller dagen efter
flyttningsdagen &r en helgfri |6rdag, helgdag,
gavstandighetsdagen, forsta ma eller jul-
eller midsommarafton, skall lagenheten pa
ovan namnt st std  till  husdgarens
forfogande forsta vardagen dérefter.

458

Anvandningen av bostadslagenheterna i ett
bostadsréttshus

Bostadsdgenheterna i ett bostadsréttshus
skall anvandas som bostadsréttshavarnas
stadigvarande bostader eller som tillféliga
hyresbostader.



Fusion, andring och uppldsande av
samfundet

Med awvikelse fr&h 1 mom. behovs
statskontorets tillstdnd inte, om samfundet
inte dger andra bostadsréttshus @n sadana
som avsesi 3 § 3 mom.

47§

Overlatel se av bostadsrattshus eller aktier i
det bolag som ager huset

Om overlatelse av ett bostadsréttshus enligt 3
§ 3 mom. eller aktier i det bolag som ager ett
sadant bostadsréttshus foreskrivs i 47 b 8.
Om samma &gare har bade sidana bostader
som avses i denna paragraf och sddana
bostdder som avses i 47 b § och aktier i

bolaget Overldts, tillampas vad som
foreskrivsi denna paragraf.
47b §

Overlatelse av fritt finansierat
bostadsrattshus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ett i 3 8 3 mom. avsett bostadsréttshus eller
aktier i det bolag som &ger ett sadant
bostadsréttshus far utan  kommunens
godkédnnande Overldtas utom till en sidan
mottagare som avsesi 47 § aven till ett annat
samfund som avsesi 1 a8. Annan dverldtelse
ar ogiltig.

Om bostadsréttshuset byter dgare, binder de
bostadsréttsavtal som géller 1&genheterna i
huset den nya agaren.

48 a8

Overlatelseprisi vissa fall pa aktier i ett
bolag som &ger ett bostadsratthus

Aktier i ett bolag som ager et
bostadsrattshus som Gverldtaren har fatt i sin
ago genom att forvarva hela eller en del av
aktiestocken i bolaget, far dverlatas till hogst
det Overldtelsepris som faststélls enligt 2
mom.
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Till 6verl &telsepriset raknas foljande poster:
1) anskaffningspriset for de aktier som
overlats justerat med forandringen i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
a frdga om bostadsan som lyfts for
forvarvet av aktier eller i deras stédlle tagna
l&n och 1an som har godkants med béttre
formansrét,

2) den del av bostadslan som lyfts for
forvarvet av aktier eller i deras stdlle tagna
l&n och 1an som har godkants med béttre
formansrdtt och for vilkas betalning
overlétaren fortfarande ansvarar,

3) den del av nodvandlgaforbattrlngslan eller
andra lan for tackande av husets godtagbara
utgifter samt for i motsvarande syfte betald
okning av det egna kapitalet som Gverldtaren
fortfarande ansvarar for.

Det tilldtna overldtelsepriset for en aktie i
bolaget beréknas av dverlétel sepriset for hela
aktiestocken i proportion till aktiernas antal,
om den aktie som overldts inte har ett eget
anskaffningspris och Overldtaren &ger hela
aktiestocken.

En kommunal myndighet faststaller det
Overlatelsepris som avsesi denna paragraf.

48b 8

Overlatelsepris pa bostadsrattshusi vissa
fall

Overldts ett bostadsrétthus som Gverldtaren
fatt i sin &go genom fusion med det bolag
som &gt huset, far bostadsrattshuset Gverlétas
till hogst det overlatelsepris som faststélls
enligt 2 mom.

Till 6verl &telsepriset raknas foljande poster:
1) anskaffningspriset for aktier i det bolag
som &gt huset justerat med forandringar i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
a frdga om bostadddn som lyfts for
forvarvet av aktier eller i deras stédlle tagna
l&n och 1an som har godkants med béttre
formansrétt,

2) den del av bostadslan som lyfts for
forvéarvet av de aktier som avsesi 1 punkten
eller i deras stélle tagna lan och 1an som har
godkants med béttre formansrétt och for
vilkas betalning Overldtaren fortfarande
ansvarar,
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3) den del av nodvandiga forbattringslan eller
andra lan for tackande av husets godtagbara
utgifter samt for i motsvarande syfte betald
okning av det egna kapitalet som Gverldtaren
fortfarande ansvarar for.
Om det fusionerade bolaget agde @ven andra
hus vid tidpunkten for fusionen, utgor
anskaffningsvardet for det hus som overlats
en andel av kopesumman for aktierna i
bolaget enligt forhdlandet mellan husens
bokfdringsvarden.
Vad som foreskrivs i 1-3 mom. tillampas
&ven pa sadana overlatelser dér det hus som
Overlats har forvarvats pa nagot annat sétt an
vid fusion, men Overldtaren &ven har
forvarvat aktierna i det bolag som &gt huset
och fortfarande ager dem eller redan har
overlédtit dem vidare eller upplost bolaget
varvid aktiernainte langre finns.
En kommunal myndighet faststdller det
overlatel sepris som avsesi denna paragraf.

48c §

Overlatel sepriset pa fritt finansierade
bostadsrattshus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ovan i 3 § 3 mom. avsedda bostadsréttshus
eller en aktie i det bolag som &ger ett sadant
bostadsréttshus far Overldtas utan  att
kommunen faststaller Gverlatelsepriset, men
h('jgbstgtill det pris som avsesi 48, 48 a eller
48b 8.

49§

Exekutiv auktion

Vid byte av &garetill ett bostadsréttshus eller
en aktie pa det sétt som avsesi 1 mom. skall
képaren utan dréjsmél setill att han uppfyller
de fordringar som enligt 1 a—1 ¢ § i denna
lag stélls pa &gare.

Om statskontoret i syfte att trygga statens
fordringar ropar in sddan egendom som avses
i denna lag, skall det utan dréjsmél och
senast inom fem &, om det inte finns
grundad anledning att halla egendomen

langre i statskontorets &go, vidta étgérder for
att  overldta egendomen till ett sadant
samfund eller en sadan stiftelse som enligt
dennalag kan vara égare.

50a8§
Skulder sominte ingar i Overlatelsepriset

Till det dverlatelsepris som avses i 48, 48 a,
48 b, 49 eller 50 § réknas inte 1&n som lyfts
for forvarvet av en fastighet eller aktier i det
bolag som &ger fastigheten eller andra lan
som Overlataren ansvarar for eller de delar av
&adana |&n som mottagaren vid dverldtelsen
tar pa sig ansvaret for.

518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksrattigheter och 6verlatelse

| inteckningsregistret skall goras anteckning
om de begransningar som ndmns i 45 § 1
mom., 47 och 47 b §, 48 § 1 mom. samt 48 b
och 48 c 8.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som ager
ett hus skal finnas ett omndmnande av de
begransningar som avsesi 46, 47, 47 b §, 48
§ 2-4 mom. och 48 a 8. | aktiebreven skall
dessutom namnas sadana begransningar som
avsesi 47, 47 b, 48 och 48 a—48 ¢ § samt 49
84 mom.

11 akap.

Bokslut och anvandning av husigarens
medel

51a8§
Skyldighet att uppratta bokslut

Bokslut skall uppréttas enligt
bestdmmelserna i bokfdringslagen
(1336/1997) och i den specialag som galler
husagarsamfundet ~ eller  husagarstiftelsen
samt i detta kapitel. Bokforingsnamnden kan
enligt vad som anges i bokforingslagen ge
anvisningar och utlatanden om uppréattandet
av ett bokslut enligt denna lag for et



samfund eller en diftelse som &ager ett
bostadsréttshus.

51b§
Noter till bokslutet

Utover vad som foreskrivs i bokféringslagen
skall fdljande uppgifter ges som noter till
bokdlutet:

1) de l&genheter i husigarsamfundets eller
husdgarstiftelsens  besittning  betréffande
vilka bostadsrétten har 16sts in,

2) vilka servitut och inteckningar som
bel astar husdgarsamfundets dler
huségarstiftel sens egendom och uppgifter om
var intecknade skuldebrev finns,

3) de aktir och andelar som
husagarsamfundet eller huségarstiftel sen ager
i andra samfund,

4) husagarsamfundets eller husagarstiftel sens
inlésningsansvar  enligt 23 8 betréffande
bostadsréttshavare som avstdr fran sin
bostadsrétt, tecknat till ett varde enligt 24 § 1
mom. 1 och 2 punkten vid
rakenskapsperiodens utgang samt inldsning
av en bostadsrétt som forfallit till betalning
och som inte har kunnat betalas till ett varde
enligg 26 b & 5 mom. vid
rakenskapsperiodens utgang,

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

51c§
Verksamhetsber attel se

Utover vad som foreskrivs i bokféringslagen,
skall  verksamhetsberéttelsen  innehdla
uppgifter om

1) hur bruksvederlaget anvants, om vederlag
kan tas ut enligt olika grunder for olika
andamal,

2) hur budgeten har fdljts.

Styrelsen skall i verksamhetsberéttel sen
framlagga fordag till dtgarder som galer
husdgarsamfundets eller husigarstiftelsens
vinst eller forlust.

51d8
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Bokforing i balansrakningen av
bostadsrattsavgifter somtas ut under dentid
som husen byggs eller forvéarvas

For téckande av den anskaffningsvardesandel
som avsesi 3 § skall bostadsrattsavgifter som
betalats  till  husdgarsamfundet  €ller
husagarstiftel sen tas upp som en sarskild post
under eget kapital i balansrdkningen, om
kapitalet & indelat i eget och frdmmande
kapital i huségarens balansrakning. Ar &garen
ett aktiebolag, tas bostadsréttsavgifterna upp
som en sarskild post under fritt eget kapital.
Posten bostadsrattsavgifter i balansrakningen
skall nedséttas till de delar annat eget kapital
eller, om &garen &r ett aktiebolag, annat fritt
eget kapital enligt balansrékningen for senast
avslutade rakenskapsperiod inte har kunnat
anvandas till bostadsréttsinlosning. Om
posten bostadsréttsavgifter maste nedsattas
pa grund av bostadsréttsinlésning, skall en
Overforing till motsvarande belopp tillbaka
till posten bostadsréttsavgifter i
balansrakningen goras efter att husagaren pa
nytt har verlatit bostadsrétten.

De medel som avsesi 1 mom. far inte medan
verksamhet enligt denna lag pagar delas ut
till aktiedgare, motsvarande &gare av en
andel i det samfund som &ger et
bostadsrétthus eller till en medlem i
samfundet eller till ndgon som gjort en
placering i eget kapital i samfundet, om det
inte & fraga om en sadan situation som avses
i 2 mom. Sedan verksamhet i enlighet med
denna lag har upphort far medel delas ut till
ovan avsedda endast under samma
forutséttningar och endast om det i den
specialag som galler dgarsamfundet ges rétt
at dela ut aktiekapita eller andra
bolagsmedel till samfundets &gare eller den
som gjort en placering i eget kapital i
samfundet.

5le§
Fonden for bostadsr&ttsinldsning

Agaretill bostadsréttshus kan for fullgorande
av sin skyldighet att |6sa in bostadsrétter
inrdtta en fond for bostadsrattsinlésning.
Fonden avsitts med ett belopp som pa basis
av bolagsordningen, samfundets stadgar eller
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beslut av ett bedutfort organ enligt
lagstiftningen om samfundet skall tverforas
till denna fond. Ar &garen ett aktiebolag, fér
fonden avséttas endast av sddana medel som
enligt 12 kap. 2 § lagen om aktiebolag har
kunnat anvandas till vinstutdel ning.

Fonden for bostadsréttsinlosning  fér
anvandas endast till att 16sa in de
bostadsrétter som avses i 23 § dller till att
ticka en forlust som uppvisas i
balansrékningen for senast  avslutade
rakenskapsperiod, om inte forlusten kan
tackas med annat eget kapital eller, om
dgaren ar ett aktiebolag, med annat fritt
kapital.

Till de delar de medel som overforts till
inlosningsfonden  har  tagits ut i
bruksvederlag, skall efter anvandningen av
inlésningsfonden ett belopp som motsvarar
inlésningen €ller annan anvandning med
beaktande av den speciallag som galler
samfundet sa fort som mgjligt aterforas till
inlsningsfonden.

Fonden for bostadsréttsinlosning skall i
bal ansrékningen tas upp som en sarskild post
under eget kapital, om kapitalet & indelat i
eget och frammande kapital i husdgarens
balansrdkning. Ar agaren ett aktiebolag, tas
fonden upp som en sérskild post under fritt
eget kapital.

51f8
Forbud att bevilja lan och stélla sakerhet

En husigare far inte ge penninglan till en
deldgare eller en medlem i agarsamfundet
dler agardtiftelsen eller en medlem |
styrelsen, direktionen eller ett motsvarande
bedlutfért organ i samfundet eller stiftelsen
eller en medlem i boendekommittén eller
motsvarande, disponent, revisor eller
Overvakare eller till nagon som till ndgon av
dessa stér i ett sddant forhallande som avses i
24 8 1 mom. 3 punkten revisionsagen.
Detsamma géller stéllande av sékerhet for
skuld.

Husagaren far bevilja andra an dem som
namns i 1 mom. penninglan eller stélla
sékerhet for deras skuld endast om
penninglanet eller stéllandet av sikerheten
behovs for underhallet eller anvandningen av

en fastighet, byggnad eller bostadsrattshostad
som tillhér husagaren.

P& en &gare som avses i 15 a § aravalagen
tilldmpas dessutom vad som bestdams i
aravalagen om att bevilja lan eller stédlla
sakerhet for ndgon annans skuld.

Pa en &gare som avses i 24 § Iagen om
rantestod  for hyresbostadsl an och
bostadsrattshuslan tillampas dessutom vad
som bestdms i namnda lagen om réantestéd
om att bevilja lan eller stéla sakerhet for
nagon annans skuld.

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

5198
Koncernbokslut

For uppréttande av koncernbokslut skall
utdver vad som foreskrivs i bokforingsiagen
och ndgon annan lag i tillampliga delar
iakttas bestdmmelsernai 51 b-51 e 8.

| modersamfundets verksamhetsberéttelse
skall sddana utredningar som avsesi 51 ¢ §
ges om koncernen. | verksamhetsberéttel sen
for ett dotterforetag skall  anges
moderfdretagets namn.

| noterna till ett koncernbokslut skall alltid
namnas vilken egendom som &r understalld
de begransningar for anvandning och
overlatelse som avses i denna lag samt vilket
samfund eller vilken dtiftelse inom
koncernen som &ger den och pa vilket sitt
samfundet eller stiftelsen ger den.

51h§

Bokslut for aktiedgarei ett bolag som éger
ett bostadsrattshus

Noternatill bokslutet for ett samfund eller en
stiftelse som ager aktier i ett bolag som ager
ett  bostadsréttshus skall innehdlla et
omnamnande av vilka aktier som &
understdllda begransningar for anvandning
och overlatelse enligt denna lag.

588



Blankettformul ar

Miljoministeriet far faststdlla formular for

ansokande om  bostadsrdit och  for
bostadsréttsavtal samt  for behdvliga
meddelanden mellan  husdgaren  och

bostadsréttshavaren samt  for andra

handlingar.
58a8§
Forbud att begransa valfrihet

Rétten for agaren till ett bostadsréttshus att
vdlja byggherre eller leverantor av
nyttigheter som &garen behover far inte
begransas genom arrangemang som grundar
sig pa medlemskap eller delagarskap i en
annan sammanglutning eller pa avtal dler
nadgon annan forbindelse. Bestammelser,
villkor eller férbindelser som stér i strid med
forbudet &r ogiltiga.

Om huset &gs av en bostadsréttsférening
tillampas utbver vad som féreskrivsi 1 mom.
vad som foreskrivs i lagen om
bostadsréattsféreningar.

58b8§

Rétt att Aberopa avtal om byggande,
anskaffning eller reparation

En bostadsrattshusagare har ratt att dberopa
ett avtadl som gdler byggande av
bostadsréttshus och fastigheter som uppfors
eller anskaffats for &garen eller underhall
eler service eler ombyggnad eller annan
renovering av hus och fastigheter som denna
dgare ager, aven om husagaren inte skulle
varapart i avtalet.

58c§

Séllande och frigorande av sakerhet for
byggande

En byggherre & skyldig att se till att en
sakerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadsskedet stélls till  forméan  for
bostadsrattshusets agare for fullgorande av
ett byggnadsavtal sa som anges i denna
paragraf. Sékerheten skall vara en
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bankdeposition, bankgaranti eller en for
andamalet 1amplig foérsakring.

Sdkerheten for byggnadsskedet skall nar
bostadsrétter borjar bjudas ut uppgatill minst
tio procent eller en genom statsrédets
forordning faststalld storre minimiandel av
entreprenadpriset  enligt  avtalet om
byggande. Sdkerheten skall gdlla till dess
husagaren frigor den. Sakerheten skall dock
gdla minst tre manader efter att byggnaden
har godkants fér anvandning.

Nér sékerheten for byggnadsskedet upphor
att gala, skall den erséttas med en sakerhet
for tiden efter byggnadsskedet som skall
uppga till minst tva procent eller en genom
forordning av statsradet faststalld storre
minimiandel av entreprenadpriset enligt
avtalet om byggande. Sakerheten skall gdlla
till dess husagaren frigbr den. Sékerheten
skall dock gdla minst ett ar efter att
sékerheten for byggnadsskedet har upphért
at galla

Om husédgaren utan skal har vagrat att frigbra
sakerheten eller om det inte & mojligt att
erhdla husigarens samtycke utan oskallgt
men eller drOJsmaI kan domstolen pa
ansokan ge tillstand till att sakerheten frigors
helt eller delvis.

50§
Narmar e bestammel ser

Néarmare stadganden om verkstdlligheten av
denna lag meddelas vid behov i fraga om de
anteckningar som avses i 51 8§ och de
sakerheter for byggande som avsesi 58 ¢ §
genom forordning av statsrédet samt i fraga
om de alméanna grunder vid faststéllande av
bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom. och i
fraga om de blankettformul&r som avsesi 58
§ genom fdrordning av miljoministeriet.

Dennalag trader i kraft den
200 .

Genom denna lag upphavs statsradets beslut
av den 27 september 1990 om va av
bostadsréttshavare (900/1990) jamte
andringar.
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Vad som foéreskrivsi 1 a1 c § géler éven
aktiebolag som registrerats fore lagens
ikrafttrddande och som erbjuder bostadsratter
endast i sadan produktion som avsesi 3 § 3
mom.

Utbver vad som foreskrivsi 1 b 8§ galler i
friga om att uppge aktiekapitaets eller
aktiernas nominella vérde i finska mark eller
euro eller omvandling till euro vad som
foreskrivs i lagen om andring av lagen om
aktiebolag (824/1998) och i lagen om
andring av vissa Overgangsbestammelser i
lagen om andring av lagen om aktiebolag
(825/1998).

Lagens 4 a—4 e § tillampas ocksa pa
ansokningar som lamnats in fore lagens
ikrafttrddande, om bostadsrétten erbjuds den
sbkande efter det att lagen trétt i kraft.
Kommunen kan dock efter att ha hort
husdgaren altjamt fordela bostadsrétterna
enligt de tidigare bestammelsernai fraga om
sidana bostadsréttshus i vilka bostadsrétter
har erbjudits bostadsréttshavare redan fére
denna lags ikrafttrédande.

Kommunen kan &ven efter att ha hort
husagaren fram till utgangen av det &r lagen
tréder i kraft fordela bostadsrétter till
stkande som avses i 8 § 2 mom. statsradets
beslut av den 27 september 1990 om val av
bostadsréttshavare (900/1990) om
kommunen till sitt forfogande har den kvot
som avsesi 6 8 3 mom. i beslutet.

Lagens 51 d § tillampas &en pa
bostadsréttsavgifter som innan denna lag trétt

i kraft har tagits ut under den tid som husen
byggts eller pa annat sétt forvarvats.

Om ett bokslut som uppréttats och godkants
innan denna lag trader i kraft maste
korrigeras pa grund av de dverforingar som
avses i 51 d eller 51 e § eller en skyldighet
enligt denna lag att ge upplysningar om
bostadsrétten, skall det goras utan drojsmal
och senast i samband med det bokslut som
uppréttas fér den rdkenskapsperiod under
vilken denna lag trdder i kraft. Om
korrigeringen av  bokdlutet galler en
rakenskapsperiod for vilken beskattningen
redan har verkstéllts eller skattedeklarationen
redan léamnats in, skall en ny
skattedeklaration utan drojsma ges for
korrigering av beskattningen. Bokslutet
registreras och offentliggors enligt vad som
bestédms sarskilt.

Vad som foreskrivs i 58 a—58 c 8§ tillampas
inte p& medlemskap, delagarskap eller avta
som varit i kraft nér denna lag tréder i kraft
utom nar det & fraga om en sak enligt 81
eller 82 § lagen om bostadsréttsféreningar.
Ett aktiebolag, ett andelslag eller nagot annat
samfund eller nagon annan stiftelse i vars
namn ordet ”bostadsrétt” eller ”brbostader”
ingdr och som har registrerats nér lagen
trader i kraft f&r utan hinder av 1 ¢ § behdla
sitt namn of drandrat.

Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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L ag

om andring av lagen om bostadsr attsforeningar

| enlighet med riksdagens bedl ut

upphavsi lagen den 28 november 1994 om bostadsréttsforeningar (1072/1994) 58, 59, 61 och
828§

av d’%salagrum 58 § s&dan den lyder delvis andrad i lag 297/1998 och, samt
andras 57 8§, 73 § 2 mom. samt 81 §, av dessalagrum 57 § sadan den lyder delvis andrad i lag

297/1998, som fdljer:

578§

Hanvisning till tillampning av lagen om
bostadsrattsrattsbostader

Utbver vad som foéreskrivs i detta kapitel
tillampas pa bostadsréttsforeningars bokslut
vad som bestams i 11 a kap. lagen om
bostadsréttsbostader.

738
Likvidation

Né&r en forening uppldses, skall skulderna
forst betalas och dérefter skall inldsningarna
av bostadsrétter enligt 23 8§ lagen om
bostadsréttsbostdder betalas till dem som
avstar fran sin bostadsrétt. De medel som blir
kvar i foreningen sedan skulderna har betalts
och inlésningarna betalts till dem som avstar
fran sin bostadsrétt Gvergdr till den i 62 §

avsedda inldsningsgarantifonden.
818
Dottersammansl utningsfusion

En bostadsréttsforening kan med sig
fusionera ett sadant aktiebolag i vilket
foreningen ager samtliga aktier och vilket har
ett syfte enligt 1 8§ 2 mom. eller vilket ager
ett husi bostadsbruk.

| frAga om fusion gdler i tillampliga delar
vad som bestams om fusion av dotterbolag i
14 kap. lagen om aktiebolag (734/1978). |
den Overtagande bostadsréttsforeningen
fattas dock bedutet om en fusion av
foreningens mote.

Dennalag tréder i kraft den

200.
Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsitter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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L ag

om andring av 15 b § aravalagen

| enlighet med riksdagens beslut

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

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

D& de i 15 a § angivna forutsdttningarna
tillampas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 15 a § 3 punkten avsett
samfund samt till samma koncern hérande

4) samfund som har sadana i lagen om
bostadsréttshostéder  (650/1990) avsedda
bostader for vilka beviljats 1an enligt 6 § 1
mom. 8 punkten lagen om bostadsproduktion

(247/1966), 21 § i denna lag, 3 § lagen om
rantestod for bostadsréttshuslan (1205/1993)
eler 20 8§ lagen om rantestdd for
hyresbostadsdn  och  bostadsrattshuslan
(604/2001) €ller aktier som beréttigar till
besittning av dem.

Dennalag trader i kraft den 200.
Atgarder som verkstélligheten av lagen
forutsitter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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L ag

om andring av 25 § lagen om rantestéd for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen den 29 juni 2001 om rantestdd for hyresbostadslén och bostadsréttshusian

(604/2001) 25 § 4 punkten som foljer:
258

Allmannyttighet i en koncern

Da de i 24 § angivna forutséttningarna
tilldmpas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 5 § 1 mom. 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern
hoérande

4) samfund som har sidana i lagen om
bostadsréttshostéder avsedda bostader for

Helsingfors den 16 augusti 2002

vilka beviljats |an med stéd av 6 § 1 mom. 8
punkten lagen om  bostadsproduktion
(247/1996), 21 § aravalagen, 3 § lagen om
rantestod for bostadsréttshuslan eller 20 § i
denna lag eller aktier som medfor rétt att
besitta sddana bostader, samt

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

Republikens President

TARJA HALONEN

Minister Suvi-Anne Simes
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Bilaga

Statsradets forordning

om andring av forordningen om anteckning av bruksréttighets- och
Over |atelsebegransningar for bostadsr attsbostader

Given i Helsingfors den 200

| enlighet med statsradets beslut, fattat pa foredragning fran miljoministeriet,
andrasi férordningen den 31 augusti 1990 om anteckning av bruksréttighets- och
Overlatel sebegransningar for bostadsrattsbostader (758/90) 1 § 1 mom., sddant det lyder i

forordning 1589/1993, samt
fogastill forordningen en ny 5 8 som foljer:

18

Den myndighet som beviljat 1an eller som
godkant rantestodslan skall utan dréjsmal
gOra anmalan om att aravalan som avsesi 21
§ aravalagen (1189/93) eller rantestodslan
som avses i 20 8§ lagen om rantestod for
hyresbostadsdn  och  bostadsrattshuslan
(604/2001) har beviljats samt om déarav
foranledda begransningar till den underrétt
inom vars ambetsomrade bostadsréttshuset &r
belaget for inforande av en sddan anteckning
i intecknings- och lagfartsregistret som avses
i 51 8 1 mom. lagen om bostadsréttsbostader
(650/90) samt till styrelsen i det bolag som
ager bostadsréttshuset for inforande av
sadana anteckningar i bolagsordningen och i
aktiebreven som avsesi 2 mom.

58
Styrelsen for ett sadant aktiebolag, en sadan

stiftelse eller en sadan bostadsrattsforening
som inte &ger andra bostadsréttshus &n

Helsingfors den 200

sddana som avses i 3 § 3 mom. lagen om
bostadsréttsbostéder & ansvarig for att de
anteckningar som avses i 51 § lagen om
bostadsréttshostéder har  gjorts  innan
husagaren bjuder ut bostadsréttsavtal i ett hus
som han &ger eller kommer att &ga.

| de fall som avses ovan i 1 mom. &
styrelsen eller disponenten skyldig att med
intyg fran vederborande myndighet visa att
de anteckningar som namns i 1 mom. har
gjorts.

| de fall som avses ovan i 1 mom. &
styrelsen eller disponenten, om nagon sa
begédr, skyldig att ge en avskrift av den
handling eller det intyg som vederbdrande
myndighet styrkt och som visar att i 1 mom.
avsedda anteckningar har gjorts. Pa begéran
skall &en uppgift ges om en hurudan klausul
som maste finnas i aktiebreven.

Denna férordning trader i kraft den 200
Atgérder  som  verkstdligheten  av
forordningen forutsitter far vidtas innan
forordningen trader i kraft.

Minister

Regeringsrad
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L ag

om &ndring av lagen om bostadsr ttshostader

| enlighet med riksdagens bedl ut

andrasi lagen den 16 juli 1990 om bostadsréttsbostader (650/1990) 1 § 1 mom., 3 8 1 mom.,
4 8 1 mom., rubriken fér 18 §, 18 § 1 och 2 mom., 23 § 1 och 2 mom., 28 §, 31 § 3 mom., 39
§,458 1 mom. och 51 § samt 58 och 59 §, avdlagrum 18 1 mom. och 3 § 1 mom. samt
45 § 1 mom. sadana de lyder i lag 1206/1993, samt
fogastill lagen nyal a—1 c §, till 3 §, sddan den lyder delvis éndrad i namnda lag 1206/1993,

ett nytt 3 mom., till lagennya3 a, 4 a—4f §, till lagenen ny 9 a §, till 13 § ett nytt 2 mom.,

till lagen nya 16ao0ch 16 b § samt ett nytt 5 akap., till 46 §, sddan den lyder i lag 1195/1993

ett nytt 2 mom., till 47 §, sadan den lyder delvis andrad i ndmnda lag 1206/1993, ett nytt 3
mom., till lagen nya47 b 8 och 48 a—48 c §, till 49 §, sddan den lyder delvis andrad i ndamnda
lag 1195/1993 nya 3 och 4 mom., till lagen en ny 50 a §, ett nytt 11 a kap. samt nya 58 a—58

¢ som foljer:
Gallande lydelse
18
Bostadsratt

Med bostadsrétt avses i denna lag till en
enskild Overldten rét att besitta en
bostadsldgenhet och eventuella andra
lokaliteter i ett hus, for vars uppférande
beviljats sddant |&n som avsesi 6 § 1 mom.
8 punkten lagen om bostadsproduktion eller
for vilken lan har beviljats enligt 21 §
aravalagen (1183/93) eller 3 § lagen om
rantestdd for bostadsrattshus (1205/93)
(bostadsréttshus). Bostadsrdtten grundas
genom ett avta mellan den som &ager
bostadsréttshuset och den som far en
bostadsrétt (bostadsréttsavtal)

Foredagen lydelse
18
Bostadsratt

Med bostadsrétt avses i denna lag till en
enskild Overldten rét att besitta en
bostadsldgenhet och eventuella andra
lokaliteter i ett hus, for vars uppférande
beviljats sadant 1an som avsesi 6 § 1 mom.
8 punkten lagen om bostadsproduktion
(247/1966), for vilket lan har beviljats
enligt 21 § aravalagen (1189/1993) eller 3 §
lagen om rantestod for bostadsrattshuslan
(1205/1993) eller 20 § lagen om rantestod
for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001) eller vars  uppférande,
anskaffning  eller  ombyggnad  har
finansierats pd nagot annat satt och som
ags av ett sddant samfund som avsesi 22 §
eller 44 § 3 mom. aravalagen, 4 8§ lagen om
rantestod for bostadsrattshuslan eller 5 §
lagen om rantestod for hyr esbostadslan och
bostadsr ttshuslan eller av nagot annat
sddant samfund eller ndgon annan sadan
stiftelse somavsesi 1 a § (bostadsréttshus).
Bostadsrétten grundas genom ett avtal
mellan den som aqer bostadsréttshuset och
den som en bostadsrétt
(bostadsrattsavtal)
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Gallande lydelse

Foredagen lydelse

las§
Bostadsrattshusens &gare

Agare till ett bostadsrattshus kan vara
foljande samfund eller stiftelser:

1) dgare enligt de lagar somnamnsi 1 §,

2) sadana aktiebolag, siftelser eller
bostadsréattsforeningar, vilkas syfte ar att
tillhandahdlla bostadsratter enligt denna
lagi ett eller flera hus som de &ger, ominte
nagot annat foljer av 2 mom.

Aktiedgare i ett aktiebolag som avses i 1
mom. 2 punkten kan vara endast kommuner,
samkommuner eller andra offentliga
samfund €eller sadana samfund eller
stiftelser vilkas syfte &r att vara delagare |
ett agarsamfund for att fa till stand sadan
verksamhet som avsesi denna lag.

Ett samfund eller en stiftelse som ager ett
bostadsréttshus kan &ven utdva verksamhet
eller vara delagare eller medlemi ett annat
samfund eller en annan tiftelse, vars syfte
ar att producera tjanster i anslutning till
sadan verksamhet som avsesi denna lag.
Om skyldigheten for kopare vid exekutiva
auktioner att uppfylla de fordringar som i
denna lag stélls pa agare bestamsi 49 8.

1b§
Aktiebolag som agare till bostadsr attshus

Aktiekapitalet i ett aktiebolag som &ger ett
bostadsrattshus skall uppga till minst 8 000
euro. Om bolaget inte ager andra
bostadsr attshus an sddana somavsesi 3 § 3
mom., skall aktiekapitalet uppga till
minst 80 000 euro.

Aktiebolag som &ger bostadsrattshus ar
alltid privata aktiebolag.

1c8§

Namnskydd for bostadsr attshuségare och
bostadsréttsavtal

| namnet pd en husdgare som suter
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38
Bostadsr attsavgiftens belopp

De bostadsréttsavgifter som uppbéars under
byggnadstiden far inte  sammanlagt
Overstiga det belopp som behdvs for
finansiering av den anskaffningsvardesantal
som ligger till grund for det
aravaldanebelopp som faststalls  enligt
aravalagen eller det rantestddbelopp som
faststélls enligt lagen om rantestod for
bostadsrattshuslan samt utdver de Ian som
tagits for finansiering av denna andel och
det egna kapitalet.
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bostadsrattsavtal  skall  ingd  ordet
" bostadsrétt” eller ” brbostéader” . Ett annat
samfund eller en annan person far intei sitt
namn eller sin verksamhet anvanda dessa
ord och inte heller ndr samfundet eller
personen pa basis av ett avtal, en aktie eller
en andel Overlater besittningen av en
byggnad €eller en del déarav (Iagenhet) at en
annan anvanda namnet bostadsrattsavtal
pa avtalet eller benamningen bostadsr&tt pa
besittningsréatten till byggnaden eller en del
darav. | frdga om bostadsrattsforeningar
galler dessutom vad som bestams sarskilt
om dem.

38
Bostadsr attsavgiftens belopp

De bostadsréttsavgifter som uppbéars for
byggnadskede eller for annat
anskaffningsskede av bostadsréttshus far
inte ssammanlagt overstiga det belopp som
utover lan och eget kapital behovs for
finansiering av den
anskaffningsvéardesandel som ligger till
grund for det araval anebel opp som faststélls
enligt aravalagen eller det réntestods
lanebelopp som faststédlls enligt lagen om
rantestod  for  hyresbostadslan  och
bostadsrattshusian.

Om uppforande eller anskaffning av ett
bostadsr attshus finansieras pa nagot annat
sitt an enligt 1 mom., far inte de
bostadsrattsavgifter som tas ut under
bostadsr attshusets byggnads- eler
anskaffningsskede tillsammans Overstiga
det belopp som utdver 1&n och eget kapital
behévs for  finansiering av  det
anskaffningsvar de pa bostadsr attshuset som
husdgaren uppger. | bostadsrattsavgifter
kan da baras upp hdgst 30 procent av detta
anskaffningsvérde.

3a8

Finanskonto for ett bostadsrattshus under
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48
Bostadsr attshavar na

Satsradet utfardar allménna bestammel ser
om grunderna for val av bostadsr éttshavare
och om det forfarande som skall iakttas vid
valet.
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byggnadstiden
Bostadsrattshusdgaren skall Oppna ett
sarskilt  konto, pa vilket innan

bostadsréttshuset blir fardigt skall betalas
1) Ian som lyfts for byggande €eller forvarv
av huset samt

2) bostadsrattsavgifter som tagits ut under
den tid bostadsrattshuset byggts eller pa
annat satt forvarvats.

Medlen pa kontot far inte anvandas fill
andamal som &r frammande med beaktande
av byggandet eller annat forvarv av det
aktuella bostadsrattshuset, om inte nagot
annat foljer av denna eller nagon annan
lag.

Om huségaren har tagit ut reserverings
eller andra utgifter hos dem som anmélt sig

som bostadsr attshavare innan
bostadsrattsavtal  ingatts  eller  hos
bostadsrattshavarna innan huset blivit

fardigt, skall dven dessa deponeras pa ett
skilt konto. Kontot far inte anvandas till
andamdl som & frammande for
insamlingen av medel, om inte nagot annat
foljer av denna eller nagon annan lag.

48
Bostadsr attshavarna

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

4a8
Val av och krav pa bostadsr ttshavare

Kommunen godkanner sasom
bostadsréttshavare de stkande som
uppfyller kraven i denna paragraf i den
ordning som deras ordningsnummer anger,
om inte nagot annat foljer av 4 b 8. En
sbkande vars ansbkan motsvaras av den
erbjudna bostadsrétten har ratt  att
godkdnnas som bostadsréttshavare fore
sbkande med ett hogre ordningsnummer.
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Kommunen skall innan den godkanner en
sbkande som bostadsréttshavare
kontrollera att erbjudandet om bostadsratt
inte strider mot sokandenas réatt att bli
godkdnda i den ordning som deras
ordningsnummer anger. Innan en sokande
godkanns som bostadsrattshavare skall det
aven klarlaggas att sbkanden ar villig att ta
emot den bostadsratt som erbjuds honom.
Sokanden kan ocksa godkannas pa villkor
att han inom utsatt tid, som inte far vara
langre an sex manader, uppfyller de krav
pa bostadsrattshavare som framgér av
denna paragraf. Bostadsratten galler en
bestamd €eller tillrackligt specificerad
lagenhet i ett bostadsrattshus som ar fardigt
eller under planering eller som planeras
och uppfors senare.

Den som anstker om bostadsrétt skall vid
utgangen av ansokningstiden eller, om
ansokningar har kunnat lamnas in
kontinuerligt, vid inlamnandet av anstkan
ha fyllt 18 ar eller vara aldre an detta, om
de lagenheter som delas ut i férsta hand ar
avsedda for personer i en viss alder eller
for en specialgrupp och kravet pa lagsta
alder eller andra krav pa behdrigt satt och
offentligt uppgivits da bostadsratterna
sattes ut for sokning.

En forutsattning for att sokanden skall
kunna godkénnas som bostadsréattshavare
ar att han behdver en bostadsréattsbostad.
Sokanden anses inte  behdva en
bostadsr &ttsbostad, om

1) han har en &garbostad pa den ort som
ansokan géller och denna uppfyller kraven
pa skalig boendenivd med beaktande av
hans och hans hushélls storlek och
aldersstruktur samt sokandens behov av
galvstandigt boende eller

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

Behovet av bostadsrétt bedoms vid den
tidpunkt da vederborande godkanns som
bostadsréttshavare. Bedomningen far inte
grunda sig pa utredningar som ar aldre an
ett ar. Som formogenhet enligt 3 mom. 2
punkten beaktas stkandens formdogenhet,
om dess varde inte &r ringa eller om den
inte & nodvandig for att sokanden skall
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kunna fa skalig utkomst av att idka naring
eler utbva yrke. Om det i formdgenheten
har skett en betydande forandring sedan
utredningen gjordes skall formégenheten
beaktas sddan den ar vid den tidpunkt da
sbkanden godkanns.

Om en bostadsréttsbostad eller
bostadsrattsbostadsgrupp har byggts dler
anskaffats for speciellt gruppboende kan
bostaden eller bostadsgruppen forklaras
ledig att stkas av en grupp. Nar enskilda
medlemmar i gruppen byts tillampas inte
bestdmmelserna i 3—4 mom. i denna
paragraf. Vad som bestdms i denna
paragraf tillampas inte nar personer som
har godkants som bostadsréttshavare eller
som i Ovrigt fatt bostadsratt enligt denna
lag sinsemellan byter bostadsratter.

4b§
Foretrade for en boende

D4 ett hus andras till bostadsréattshus kan
en person som pa grundval av hyresrétt
besitter 1agenheten och som fyllt 18 ar eller
en familjemedlem som bor i 1&dgenheten och
hérleder sin rétt till honom utan hinder av 4
a 8§ godkdnnas som bostadsrattshavare,
eller ocksa fortsatta att besitta |agenheten
som hyresgast. En sddan person kan utan
hinder av 4 a § ocksd senare godkannas
som innehavare av bostadsratt till en
bostad som han eller hans familj har
besuttit redan innan huset andrades till ett
bostadsrattshus. D& en sadan bostad blir
ledig, valjs bostadsrattshavaren sa som 4
och 4 a § i denna lag foreskriver.

4c8
Ansbkningsforfarande

Den som ansbker om bostadsratt skall
anmala sig hos den kommun inom vilken
han soker bostadsratt. Kommunerna kan
dven bilda ett gemensamt ansoknings-
omrade. Kommunen ger den som ansoker
om bostadsratt ett ordningsnummer i
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enlighet med vad som bestams i 2—4 mom.
i denna paragraf. Sokanden skall aven
anmala sig hos &garen eller den kommande
agaren till det hus i vilket han oOnskar
bostadsrétt. Vid ansokan om bostadsratt
meddelar den sbkande sitt namn, sin adress
och sin personbeteckning och féreter de
utredningar som kravs for godkannande
som bostadsréttshavare. Det ankommer pa
husagaren att bjuda ut bostadsréatter och ta
emot svar pa erbjudandena.

For identifiering av sokande till de
bostadsrétter som tas i bruk eller blir
lediga inom ansokningsomradet skall
kommunen offentligt forklara att de i 1
mom. avsedda ordningsnumren allmant kan
sbkas. Ordningsnumren skall férklaras
lediga att sbkas inom en angiven tid
(ansobkningstid). De ansbkningar som
kommer in inom ansokningstiden behandlas
i enlighet med 3 mom. 1 punkten. Efter
ansokningstidens utgang kan ansbkan om
ordningsnummer lamnas in kontinuerligt.
Ansdkningar som kommer in efter
ansokningstidens utgang behandlas i
enlighet med 3 mom. 2 punkten. Om ett
tillrackligt antal ansbkningar inte har
kommit in, kan en ny ansokningstid utséttas,
varvid de ansokningar som da kommer in
behandlas i enlighet med 1 punkten. Att
sokanden tidigare ansokt om eller erhallit
ett ordningsnummer utgor inte nagot hinder
for att fa ett nytt ordningsnummer antingen
inom samma eller ett annat
ansokningsomr ade.

De som ansoker om bostadsr att far pa basis
av dei 2 mom. avsedda ansotkningarna sitt
ordningsnummer pa foljande sétt:

1) den inbdrdes ordningen mellan dem som
har lamnat in ansbkan inom utsatt tid
avgors genom lottdragning,

2) efter dem som har lamnat in ansbkan
inom den utsatta tiden avgors den inbordes
ordningen mellan dem som har lamnat in
sin ansbkan under tiden for kontinuerliga
ansokningar enligt inlamningsdagen sa att
lotten avgor den inbordes ordningen mellan
dem som har lamnat in sin ansbkan samma
dag.

Om en sdkande har erbjudits en bostad som
stdmmer Overens med hans anmdlan och
som skaligen motsvarar hans behov av
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bostad, och om han tre ganger har vagrat
att ta emot en sidan bostad, skall
kommunen ge honom ett ordningsnummer
efter de andra sbkandena. Som en végran
att ta emot en erbjuden bostadsratt anses
ocksd att en sokande inom en av husets
dgare utsatt skalig tid inte besvarar ett
erbjudande som gjorts honom eller en
uppmaning att precisera sin anmalan, eller
inte |1&gger fram behdvlig utredning om det
som krévs fér en beddmning av behovet av
en bostadsréattsbostad. Tidsfristen far inte
vara kortare an tva veckor.

En sokande kan, wutan att hans
ordningsnummer andras, andra eller
precisera sin anmalan till husets dgare om
vilket dag av bostadsrattsbostad han
onskar. Husdgaren kan, innan
erbjudandena gors, uppmana dem som
ansokt om de bostadsratter som da delas ut
att precisera  sina  anmalningar.
Uppmaningen att precisera en anmalning
skall ges skriftligen for ké&nnedom till de
sbkande som saken galler under den adress
de uppgivit.

4d8

Anmalningar till husdgare och erbjudande
av bostadsrétter

Husigaren &r skyldig att allmant och
offentligt meddela nér han &r redo att ta
emot anméningar fran personer som
Onskar bli bostadsréttshavare. Anmalningar
kan tas emot under den uppgivna
anmalningstiden eller kontinuerligt eller
enbart for ett visst hus eller allmant for
sadana hus som ifragavarande &gare ager
eller kommer att aga. Husdgaren kan
vidare bestamma att anmalningarna &r i
kraft under en bestamd tid, som ocksa skall
anges i det ovan namnda meddelandet.
Husdgaren kan vidare fordra att
anmalningarna for att vara i_kraft skall
fornyas inom en viss tid. Aven denna
forpliktelse skall omnamnas i meddelandet
eller ocksd, om de sokande alaggs denna
skyldighet efter det att de anmalt sig, skall
ett allmant och offentligt meddelande om
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saken utfardas, och vidare skall var och en
av dem som anmalt sig f4 ett separat
skriftligt meddelande pa den adress han
uppgett.

Den som ansbker om bostadsratt far
anmala sig till flera husidgare sanmt
informera husagaren om vilka andra
husagare som han tidigare har anmalt sig
till och som han vantar sig att skall erbjuda
honom bostadsratt i sitt hus. Den som
ansoker om bostadsratt far ta tillbaka en
anmalan som han har gjort till en husagare,
om han inte langre an intresserad av att fa
bostadsratt i ett hus som denne ager dler
kommer att aga.

Husdgaren skall informera den kommun
inom vars onmrdde bostadsratter i hans
bostadsrattshus erbjuds om sitt meddelande
om att han tar emot anmalningar av
personer som Onskar bli
bostadsréttshavare. Kommunen skall tillse
att de som ansoker om bostadsratt ocksa av
kommunen far uppgift om vilka husagare
som tar emot anméalningar och nar de gor
det.

4e8
Innehavare av fritt finansierad bostadsr att

Vad som foreskrivsi 4 och 4 asanti 4 c
och 4 d § tillampas inte pa bostads-
rattshavarei ett sadant bostadsr attshus som
avses i 3 8 3 mom.,, om inte husagaren
bestammer nagot annat. Vad som foreskrivs
i 4 b §tillampas bara till den del som fraga
ar om en boende invanares foretrade da det
galler att godkénnas som
bostadsréttshavare.

418§

Deltagarrattigheter som grundar sig pa
bostadsrétt

En bostadsrattshavare och den som bor
tillsammans med honom i
bostadsrattsbostaden har rétt att delta i
forvaltning och bedutsfattande som géaller
bostadsréttshuset samt att for detta fa
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uppgifter minst i den omfattning som
foreskrivs i lagen om samforvaltning i
hyreshus (649/1990).

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillampas inte
om huset gs av en bostadsrattsforening.
Om rattigheterna for bostadsréattshavaren
och en person som harleder sin ratt till
honom att delta i bostadsréattsforeningens
bedutsfattande foreskrivs i lagen om
bostadsréttsforeningar (1072/1994).

9a8§

Forsummelse av skyldighet som alagts
husagare

Om husagaren forsummar en uppgift som
enligt denna lag aligger honom eller i
ovrigt handlar i strid med bestammelserna i
denna lag eller bestammelser som utférdats
med stéd av den, kan lansstyrelsen utséitta
en tidsfrist, inom vilken uppgiften skall
utforas eller forfarandet Kkorrigeras.
Lansstyrelsen kan forena utforandet av
uppgiften eller korrigeringen av forfarandet
med vite.

Innan ett alaggande eller en foreskrift
enligt 1 mom. ges skall husagaren beredas
tillfalle att bli hérd. Beslut om att férelagga
vite skall delges sasom bestdms i
viteslagen(1113/1999).

En husigare &r skyldig att i skalig man
ersitta en direkt skada som orsakas av att
den som ansoker om att bl
bostadsréttshavare eller mottagare av en
overlatelse eller den som godkéants som
bostadsréttshavare eller mottagare av en
overldtelse inte far den bostadsratt han
ansokt om pa grund av felaktigt forfarande
av husdgaren eller dennes representant

138§

Husagarens rétt att fa tilltrade till |agenheten

Nar en anmélan enligt 23 § 2 mom. gjorts
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till husdgaren om avstdende fran
bostadsrétt, har husdgaren ratt att visa
lagenheten vid en tidpunkt som &ar lamplig
for husigaren och bostadsr attshavaren.

16a8§
Utgifter som tacks med bruksvederlag

Med bruksvederlag kan téckas
samfundsutgifter sombl.a. orsakas av

1) forvarv eller uppfoérande av en fastighet
och bostader,

2) underhdll och skotsel av fastigheten,
byggnader na och bostaderna,

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

4) skyldigheter som enligt lagen hor till
samfundet,

5) reservering for atgarder enligt 2 och 3
punkten och for skyldigheter enligt 4
punkten,

6) rantan pa sadant eget kapital som avsesi
48 8§ och som skall beaktas i
Overlatelsepriset for ett bostadsrattshus
eller for aktier i det bolag som ager huset.
Rantan far inte Overstiga 12 manaders
euribor som berdknats enligt 360 dagar
med mer an fem procentenheter, om inte
nagot annat foljer av ndgon annan lag,

7) av dividend eller gottgorelse enligt 16 b
8.

Samfundet skall géra upp en kalkyl, varav
framgdr vilka utgiftsposter som under
rakenskapsperioden har tackts med
bruksvederlag och for vilka utgiftsposter
avsikten &@r att de skall tas ut under féljande
rakenskapsperiod.

Samfundet skall konkurrensutsétta centrala
och de i fraga om varde mest betydande
disponent-, service- och ovriga
fastighetsforval tningstjansterna samt
underhdllsarbetena for vars tackande
bruksvederlag tas ut eller enligt planerna
skall tas ut. Om serviceavtalets varde utan
mervardesskatt Overstiger 20 000 euro,
skall det konkurrensutsittas, om det inte
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188
Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt

Bostadsréttshavaren kan lata fragan om
bruksvederlaget for hans bostad eller andra
lokaliteter som han besitter med stod av ett
bostadsréttsavtal & skaligt prévas av
domstol. Domstolen far dock inte sinka
bruksvederlaget, om det endast i ringa man
Overdtiger ett bruksvederlag som kan anses
skéligt.

Ett yrkande som gdler prévning av om
vederlaget ar skaligt kan inte véckas efter
det rétten till besittning av |agenheten med
stéd av bostadsréttsavtalet har upphort.

238
Overlatel se av bostadsr tt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett pris
som faststéllts enligt 24 § overldta

Foredagen lydelse

finns nagot sarskilt skal till att |ata bli att
konkurrensutsatta det eller om inte nagot
annat foljer av ndgon annan lag.

16b8

Betalning av dividend eller annan
gottgorelse

Till en aktiedgare eller ndgon annan som
gjort en investering i eget kapital i det
samfund som &ger ett bostadsrattshus kan
betalas, om inte nagot annat foljer av
ndgon annan lag, dividend eller annan
gottgérelse  och for detta tas ut
bruksvederlag, dock med beaktande av vad
som foreskrivs i 16 8 om hur
bruksvederlaget bestams och i 18 § om
skaliga bruksvederlag

188§

Utredning om att bruksvederlaget ar skaligt
ochriktigt

Bostadsréttshavaren kan lata fragan om
huruvida bruksvederlaget fér hans bostad
eller andra lokaliteter som han besitter med
stod av ett bostadsréttsavtal ar skaligt och
riktigt provas av domstol. Domstolen far
dock inte sanka bruksvederlaget, om det
endast i ringa man oOverstiger ett
bruksvederlag som kan anses skdligt.
Bruksvederlaget kan dock sidnkas, om det
strider mot lagen eller avtalet.

Ett yrkande som géler prévning av om
vederlaget & skaligt och riktigt kan inte
véackas efter det rétten till besittning av
l&genheten med stdd av bostadsréttsavtal et
har upphort.

238
Overlatel se av bostadsr tt

Bostadsréttshavaren kan till hogst ett
overlételsepris som faststéllts enligt 24 §
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bostadsrétten till

1) en person som kommunen enligt denna
lag samt med st6d av den utférdade
stadganden och bestdammelser har godkant
som mottagare,

2) sin make, en dakting i ratt upp- eller
nedstigande led eler till en sadan
familjemedlem som vid Overlatelsetiden
stadigvarande bor i 1&genheten.

Vill ~ bostadsréttshavaren overldta sin
bostadsratt till ndgon annan an den som
namns i 1 mom. 2 punkten skall han
meddela husdgaren detta.  Om inte
husdgaren inom tre manader fran
meddelandet har anvisat ndgon mottagare,
& husigaren pa bostadsréttshavarens
yrkande skyldig att 16sa in bostadsrétten till
ett pris som avsesi 24 8. Hos den till vilken
husdgaren senare Overldter den inlosta
bostadsrétten far han uppbéra hogst det pris
som ndmnsi 24 §.

111
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overl&ta bostadsratten till

1) en person som kommunen enligt denna
lag samt med st6d av den utférdade
stadganden har godkant som mottagare,

2) sin make, en dé&kting i ratt upp- eller
nedstigande led eller en  sadan
familjemedlem som vid tidpunkten for
Overlatelsen stadigvarande bor i |agenheten,
eller.

3) ndgon annan an den som avsesi 1 eller 2
punkten, om det ar fraga om en bostadsr &tt
enligt 3 § 3 mom. och om inte n&got annat
foljer av4 b 8.

Vill  bostadsréttshavaren overldta sin
bostadsrétt till ndgon annan an den som
ndmns i 1 mom. 2 punkten skall han
meddela husdgaren detta.  Om inte
husdgaren inom tre manader fran
meddelandet har anvisat nagon mottagare,
& husdgaren pa bostadsréttshavarens
yrkande skyldig att 16sa in bostadsrétten till
ett pris som avses i 24 8. Nagon skyldi ghet
att [6sa in bostadsrétten foreligger dock inte
forran den faktiska besttningen av
bostadsrattshostaden har upphért. Hos den
till vilken husdgaren senare overldter den
inlosta bostadsratten far husigaren ta ut
hogst det pris som ndamnsi 24 8.

5 akap.

Inldsning av bostadsr atter

26a8
Reserveringsskyldighet

Den som ager ett bostadsrattshus skall
sorja for att det for inlésning av
bostadsratter enligt vad som féreskrivs
nedan finns antingen fonderade eller andra
medel, vilkas anvandning inte kranker
borgenérernas rattigheter.

Om fonden for bostadsrattsinlésning
foreskrivsi 51 e 8.

Om garantifonden for bostadsr attsinl ésning
foreskrivs i 9 kap. lagen om
bostadsr &ttsforeningar.
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26b8

Disponibla medel for inlésen och ansvar for
felaktig inlésning

Foljer inget annat av 2 mom. eller 26 ¢ §
far husagaren anvanda de medel som avses
i 51 e § eller annat eget kapital eller andra
medel som enligt bokslutet influtit under

foregéende eller tidigare
rakenskapsperioder till att [8sa in
bostadsréatter. For inl@sning av

bostadsrétter skall i forsta hand anvandas
andra medel eller annat eget kapital an
posten bostadsr attsavgifter [
balansrakningen. Om nedséttning av posten
bostadsrattsavgifter i balansrakningen till
foljd av bostadsréttsinlosning och om en
okning sedan bostadsratten pa nytt har
Overlatits foreskrivsi 51d 8.
Ar  &Agaren et  aktiebolag, far
inlosningspriset pa bostadsratten betalas
om full tackning kvarstar for det bundna
egna  kapitalet och andra icke
utdelningsbara poster enligt bolagets, och
om bolaget ar ett moderbolag, koncernens
balansrdkning for den senast avslutade
r akenskapsperioden.
Agaren eller ett samfund som hor till
samma koncern som agaren far inte stalla
sakerhet for betalningen av inl Gsningspriset
pa en bostadsrétt eller av poster som ingar
| priset. Om &garens ratt att hora till
bostadsr attsforeningarnas
inlésningsgarantifond bestams i lagen om
bostadsr attsforeningar. Poster som ingdr i
inldsningspriset minskar det belopp for
senast avslutade rékenskapsperiod som far
anvandastill vinstutdelning.
Har sadana medel anvants till inlosning av
bostadsratter som enligt denna lag inte far
anvandas, ar agarsamfundets styrelse och,
om utdelningen av medel grundar sig paen
oriktig balansrékning, den revisor som
deltagit i faststallandet eller granskningen
av  balansrékningen enligt 44 §
revisonslagen (936/1994) skyldig att
ersatta agarsamfundet for en skada som
uppkommit pa detta satt. Ar dgaren ett
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aktiebolag, tillAmpas dessutom vad som
bestdms i 12 kap. 5 § 2 mom. lagen om
aktiebolag (734/1998). Om straff for
aktiebolagsbrott foreskrivsi 16 kap. 8 8 5
punkten lagen om aktiebolag samt om straff
for bostadsaktiebolagsbrott och —forseelse i
88 och 89 § lagen om bostadsaktiebolag. Ar
agaren en bostadsrattsférening, tillampas
dessutom vad som bestams i 76 8 lagen om
bostadsréttsforeningar. Om  straff  for
bostadsr attsforeningsforseelse foreskrivs i
83 § lagen om bostadsrattsféreningar. Ar
agaren en dtiftelse, tillampas dessutom vad
som bestamsi 12 a § lagen om stiftel ser.
Inlésningarna av bostadsratter betalas i
den ordning som de har forfallit. Om flera
inlosningar forfaller till betalning samma
dag betalas de sa lange det ar mgjligt enligt
denna paragraf om inte husdgaren och de
som har rétt till inlésning kommer Gverens
om nagot annat. Till de delar husigaren
med anledning av vad som bestdms i denna
paragraf inte  far betala  en
bostadsrattsinlésning som forfallit  till
betalning ar husdgaren enligt rantelagen
(633/1982) skyldig att betala
drojsmélsranta pa det obetalda beloppet.
Vad som bestdms i 1-4 mom. géller aven
sddan  fordr6jd  betalning  jamte
dr6jsmalsranta som avses i detta moment.

26cC8§
Betalningsordning

Da ett samfund eller en stiftelse som &ger
en bostadsratt upploses eller forsatts i
konkurs skall férst skulderna betalas, dock
inte  kapitallan, och darefter de
bostadsr attsinlosningar som grundar sig pa
23 § till dem som avstar fran sin
bostadsratt. Ar agaren ett aktiebolag skall
bostadsrattsinlésningarna betalas innan
medel kan delas ut till kapitallanets
borgenarer eller aktiedgarna pa basis av
deras aktieinnehav.

288 288
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Tillfallig dverlatel se av besittningen

Bostadsréttshavaren far tillfaligt overlata
lagenheten till ndgon annan, om han pa
grund av sin befattning, sitt arbete, sina
studier eller av ndgon annan sadan orsak
tillfaligt befinner sig pa en annan ort eller
om nagot annat sarskilt skal for Gverlatelsen
foreligger. Besittningen far Gverlatas for
hogst tva ar, om inte kommunen ger
tillstand till en langre Gverlatelse.
Innan  besittningen  Overlats  skall
bostadsréttshavaren underrétta husdgaren
darom.

318

Bostadsr attshavarens dod

Overgdr bostadsratten genom arv eller
testamente till nagon som enligt denna lag
eller med stdd av den utférdade stadganden
eller bestammelser inte skulle kunna ta
emot en bostadsrétt och inléses inte
bostadsrétten pa det sétt som stadgas i 2
mom. eller dverldts den inte inom en av
husigaren utsatt skalig tid till ndgon som
avses i 2 mom. eller 23 § 1 mom. 1
punkten, har husdgaren rétt att |6sa in

Foredagen lydelse

Tillfallig dverlatel se av besittningen

Bostadsréttshavaren far tillfaligt overlata
lagenheten till ndgon annan, om han pa
grund av Sitt arbete, sina studier eller av
nagon annan motsvarande orsak tillfalligt
befinner sig pa en annan ort eller om nagot
annat sarskilt skal  for  Overlatelsen
foreligger. Lagenheten far dock Gverlatas
for en oavbruten tid av hogst tva ar.
Lagenheten far Overlatas for langre tid, om
ovan avsett skal féreligger och husagaren
inte har grundad anledning att motsétta sig
overlatelsen.

Innan  besittningen  overldts  skall
bostadsréttshavaren skriftligen underrétta
husdgaren darom. Santidigt skall den
Overenskomna eller sannolika tiden for
Overlatel sen av besittningen uppges.

Om besittningen 6verlats for en tid av mer
an tva ar, skall bostadsrattshavaren senast
en manad innan det forflutit tva ar fran
Overlatelsen skriftligen underrétta
husdgaren om saken. Om husagaren inte
godkanner overlatelsen, skall husigaren
inom 14 dagar efter att ha mottagit
meddelandet féra grunden for sin vagran
till domstol for prévning. Om domstolen
godkanner grunden for vagran, skall den
forbjuda Overlatelsen. Om domstolen
forkastar hugagarens talan, kan lagenheten
tillfalligt Gverlatastill ndgon annan trots att
husagaren soker andring.

318

Bostadsr attshavar ens dod

Overgdr bostadsratten genom arv  eller
testamente till nagon som enligt denna lag
eller med stdd av den utférdade stadganden
inte skulle kunna ta emot en bostadsrétt och
inloses inte bostadsrétten pa det sitt som
stadgas i 2 mom. eller overldts den inte
inom en av husdgaren utsatt skalig tid till
nagon som avses i 2 mom. eller 23 § 1
mom. 1 eller 3 punkten, har husigaren rétt
att 16sa in bostadsrétten till det pris som



Gallande lydelse

bostadsratten till det pris som avsesi 24 8.
398
Flyttningsdag

Flyttningsdag da ett bostadsréattsavtal
upphor att galla pa grund av havning &r den

vardag som foljer efter den da
bostadsréttsavtal et upphor.
Bostadsrattshavaren skall pa

flyttningsdagen stélla hélften av |agenheten
till husidgarens forfogande samt fore
utgdngen av den tredje dagen efter
flyttningsdagen Gverldta hela Iagenheten i
hans besittning.

458

Anvandningen av bostadslagenheterna i ett
bostadsr éttshus

Bostadd dgenheterna i ett bostadsrattshus
for vilket beviljats |an med stod av lagen om
bostadsproduktion, aravalagen eller lagen
om rantestod for bostadslan skall anvandas
som bostadsréttshavarnas  stadigvarande
bostader eller som tillfalliga hyresbostéder.
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avsesi 24 8.
398
Flyttningsdag sedan ett avtal havts

Flyttningsdag da ett bostadsréttsavtal
upphor att galla pa grund av havning &r den

vardag som foljer efter den da
bostadsréattsavtal et upphor.
Bostadsrattshavaren skall pa

flyttningsdagen stélla hélften av |agenheten
till husdgarens forfogande samt fdljande
dag overldta hela lagenheten i hans
besittning. Om flyttningsdagen eller dagen
efter flyttningsdagen ar en helgfri |6rdag,
helgdag, galvstandighetsdagen, forsta maj
gler jul- eller midsommarafton, skall
lagenheten pd ovan namnt satt sta il
husadgarens forfogande forsta vardagen
dérefter.

458

Anvandningen av bostadslagenheterna i ett
bostadsr attshus

Bostadddgenheterna i ett bostadsrattshus
skall anvandas som bostadsréttshavarnas
stadigvarande bostader eller som tillfélliga
hyresbostéder.

46 8§

Med awikelse frdn 1 mom. behdvs
statskontorets tillstdnd inte, om samfundet
inte &ger andra bostadsrattshus an sadana
somavsesi 3 § 3 mom.

47§
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Overlatelse av bostadsrattshus eller aktier i det bolag som dger huset

Om dverlatelse av ett bostadsr attshus enligt
3 83 mom. eller aktier i det bolag som ager
ett sddant bostadsrattshus foreskrivsi 47 b
§. Om samma &gare har bade sddana
bostader som avses i denna paragraf och
sadana bostader som avses i 47 b § och
aktier i bolaget dverlats, tillampas vad som
foreskrivsi denna paragraf.

47b §

Overlatelse av fritt finansierat
bostadsrattshus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ett i 3 8 3 mom. avsett bostadsrattshus eller
aktier i det bolag som &ager ett sadant
bostadsrattshus  far utan  kommunens
godkannande Gverlatas utom till en sadan
mottagare som avses i 47 § aven till ett
annat samfund som avses i 1 a §. Annan
Overlatelse &r ogiltig.

Om bostadsréttshuset byter agare, binder
de bostadsrattsavtal som galler
lagenheterna i huset den nya &garen.

48 a §

Overlatelseprisi vissa fall pa aktier i ett
bolag som ager ett bostadsréatthus

Aktier i ett bolag som é&ger ett
bostadsr attshus som Overlataren har fatt i
sin 4go genom att forvarva hela eller en del
av aktiestocken i bolaget, far overlatas till
hogst det Overlatelsepris som faststélls
enligt 2 mom.

Till  6verlatelsepriset
poster:

1) anskaffningspriset for de aktier som
overlats justerat med forandringen i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
ar frdga om bostaddan som lyfts for
forvarvet av aktier eller i deras stélle tagna
l&n och lan som har godkants med béttre
formansratt,

2) den del av bostadsan som lyfts for

rdknas fdljande
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forvarvet av aktier eller i deras stélle tagna
l&n och lan som har godkants med béttre
formansratt och for vilkas betalning
overlataren fortfarande ansvarar,

3) den del av nédvandiga forbattringslan
eller andra lan for tackande av husets
godtagbara utgifter samt for i motsvarande
syfte betald 6kning av det egna kapitalet
som Gverlataren fortfarande ansvarar for.
Det tillatna overlatelsepriset for en aktie i
bolaget beréknas av Overlatelsepriset for
hela aktiestocken i proportion till aktiernas
antal, om den aktie som 6verlats inte har ett
eget anskaffningspris och Overlataren ager
hela aktiestocken.

En kommunal myndighet faststaller det
overlatelsepris som avsesi denna paragraf.

48bh §

Overlatelsepris pa bostadsrattshusi vissa
fall

Overlats ett bostadsratthus som Gver | ataren
fatt i sin ago genom fusion med det bolag
som &gt huset, far bostadsrattshuset
Overlatas till hogst det Gverlatelsepris som
faststalls enligt 2 mom.

Till  overlatelsepriset réaknas foljande
poster:

1) anskaffningspriset for aktier i det bolag
som agt huset justerat med forandringar i
byggnadskostnadsindex till de delar det inte
a fraga om bostadddn som lyfts for
forvarvet av aktier eller i deras stélle tagna
I&n och |&n som har godkants med béttre
formansr att,

2) den del av bostaddan som lyfts for
forvarvet av de aktier somavsesi 1 punkten
eller i deras stélle tagna lan och 1an som
har godkants med béttre formansratt och
for vilkas betalning 6verlataren fortfarande
ansvarar,

3) den del av nodvandiga forbattringslan
eller andra lan for tackande av husets
godtagbara utgifter samt for i motsvarande
gyfte betald 6kning av det egna kapitalet
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som dver | ataren fortfarande ansvarar for.
Om det fusionerade bolaget &gde aven
andra hus vid tidpunkten fér fusionen, utgor
anskaffningsvardet for det hus som 6verlats
en andel av kdpesumman for aktierna i
bolaget enligt forhallandet mellan husens
bokforingsvarden.

Vad som féreskrivs i 1-3 mom. tillampas
aven pa sadana Overlatelser déar det hus
som dverléts har forvarvats pa ngot annat
sétt an vid fusion, men Overlataren &ven har
forvarvat aktiernai det bolag som agt huset
och fortfarande ager dem eller redan har
Overlatit dem vidare eller upplost bolaget
varvid aktierna inte langre finns.

En kommunal myndighet faststaller det
overlatelsepris som avsesi denna paragraf.

48c 8§

Overlatelsepriset pa fritt finansierade
bostadsrattshus eller aktier i det bolag som
ager huset

Ovan i 3 § 3 mom. avsedda bostadsrattsus
eller en aktie i det bolag som &ger ett
sddant bostadsrattshus far overlatas utan
att kommunen faststéller Gveratelsepriset,
men hogst till det pris som avsesi 48, 48 a
eller 48b 8.

498

Exekutiv auktion

Vid byte av agare till ett bostadsréattshus
eller en aktie pa det sitt somavsesi 1 mom.
skall kdparen utan dréjsmal se till att han
uppfyller de fordringar somenligt 1 a—lc
§i denna lag stélls pa agare.

Om statskontoret i syfte att trygga statens
fordringar ropar in sddan egendom som
avses i denna lag, skall det utan dr6jsmal
och senast inom fem &r, om det inte finns
grundad anledning att halla egendomen
langre i statskontorets ago, vidta atgarder
for att overlata egendomen till ett sadant
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518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksrattigheter och dverlatelse

| fastighetsregistret skall géras anteckning
om de begransningar som ndmnsi 45 § 1
mom., 47 och 48 § 1 mom.

| bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett bostadsréttshus skall finnas ett
omnamnande av de begransningar som
avsesi 46 och 47 88 samt i 48 8§ 2—4 mom.
| akticbreven skall dessutom sddana
begransningar ndmnas som avses i 47 och
48 88.
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samfund eller en sadan stiftelse som enligt
denna lag kan vara agare.

50a8
Skulder sominte ingar i Overlatelsepriset

Till det Gverlatel sepris som avsesi 48, 48 a,
48 b, 49 eller 50 § raknas inte [an som lyfts
for forvarvet av en fastighet eller aktier i
det bolag som ager fastigheten eller andra
lan som Overlataren ansvarar for eller de
delar av sddana lan som mottagaren vid
dverlatelsen tar pa sig ansvaret for.

518

Anteckningar om begransningar i fraga om
bruksrattigheter och dverlatelse

| inteckningsregistret skall goras anteckning
om de begransningar som ndmnsi 45 § 1
mom., 47 och 47 b §, 48 § 1 mom. sant 48
boch48c8.

I bolagsordningen for ett aktiebolag som
ager ett hus skall finnas ett omndmnande av
de begransningar som avsesi 46, 47,47 b §,
48 § 2-4 mom. och 48 a 8. | aktiebreven

skall dessutom namnas  sadana
begransningar som avsesi 47, 47 b, 48 och
48 a-48 c § samt 49 § 4 mom
11 akap.
Bokslut och anvandning av husagarens
medel
51a8§

Skyldighet att uppratta bokslut

Bokslut skall uppréttas enligt
bestdmmel serna [ bokféringslagen
(1336/1997) och i den speciallag som galler
huségarsamfundet eller husigarstiftelsen
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samt i detta kapitel. Bokforingsnamnden
kan enligt vad som anges i bokfdringslagen
ge anvisningar och utlatanden om
uppréttandet av ett bokslut enligt denna lag
for ett samfund eller en stiftelse som ager
ett bostadsrattshus.

51b§
Noter till bokslutet

Utover vad som  foreskrivs i
bokforingslagen skall foljande uppgifter ges
som noter till bokslutet:

1) de lagenheter i husdgarsamfundets eller
husédgarstiftelsens besittning betr&ffande
vilka bostadsratten har [0stsin,

2) vilka servitut och inteckningar som
belastar husagar samfundets dler
husagarstiftelsens egendom och uppgifter
om var intecknade skuldebrev finns,

3) de aktir och anddar som
husagarsamfundet eller husagarstiftelsen
ager i andra samfund,

4) husagar samfundets dler
husagarstiftelsens inlGsningsansvar enligt
23 § betraffande bostadsréattshavare som
avstar fran sin bostadsrétt, tecknat till ett
varde enligt 24 § 1 mom. 1 och 2 punkten
vid rakenskapsperiodens utgang samt
inlésning av en bostadsréatt som forfallit till
betalning och som inte har kunnat betalas
till ett varde enligt 26 b 8 5 mom. vid
rakenskapsperiodens utgang,

5) de kalkyler somavsesi 16 a § 2 mom.

51c§
Verksamhetsber attel se

Utover vad som  foreskrivs i
bokféringslagen, skall
verksamhetsber attelsen innehalla uppgifter
om

1) hur bruksvederlaget anvants, om
vederlag kan tas ut enligt olika grunder for
olika &ndamal,

2) hur budgeten har fdljts.

Syrelsen skall i verksamhetsberé&ttel sen
framlagga forslag till atgarder som galler
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husagarsamfundets eller husagar stiftel sens
vinst eller forlust.

51d8

Bokforing i balansrakningen av
bostadsréttsavgifter somtas ut under den
tid som husen byggs eller forvarvas

For tackande av den
anskaffningsvardesandel som avses i 3 §
skall bostadsréttsavgifter som betalats till
huségarsamfundet eller husigarstiftelsen
tas upp som en sarskild post under eget
kapital i balansrakningen, om kapitalet &r
indelat i eget och frammande kapital i
husagarens balansrakning. Ar &garen ett
aktiebolag, tas bostadsréttsavgifterna upp
som en sarskild post under fritt eget kapital.
Posten bostadsréttsavgifter [
balansrdkningen skall nedsattas till de
delar annat eget kapital eller, om &garen ar
ett aktiebolag, annat fritt eget kapital enligt
balansrdkningen for senast avslutade
rakenskapsperiod inte har kunnat anvandas
till  bostadsrattsinlosning. Om  posten
bostadsrattsavgifter maste nedsittas pa
grund av bostadsrattsinldsning, skall en
Overforing till motsvarande belopp tillbaka
till posten bostadsr attsavgifter [
balansrakningen goras efter att husdgaren
pa nytt har Gverlatit bostadsratten.

De medel som avses i 1 mom. far inte
medan verksamhet enligt denna lag pagar
delas ut till aktiedgare, motsvarande agare
av en anddl i det samfund som ager ett
bostadsréatthus eller till en medlem i
samfundet eller till nagon som gjort en
placering i eget kapital i samfundet, om det
inte ar fraga om en sddan situation som
avsesi 2 mom. Sedan verksamhet i enlighet
med denna lag har upphort far medel delas
ut till ovan avsedda endast under samma
forutsattningar och endast om det i den
speciallag som géller agarsamfundet ges
ratt att dela ut aktiekapital eller andra
bolagsmedel till samfundets &gare €eller den
som gjort en placering i eget kapital i
samfundet.
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5le§
Fonden for bostadsr&ttsinlsning

Agare till bostadsrattshus kan  for
fullgbrande av sin skyldighet att 16sa in
bostadsrétter  inrdtta en fond  for
bostadsrattsinlésning. Fonden avsatts med
ett belopp som pad basis av
bolagsordningen, samfundets stadgar €ller
beslut av ett bedutfért organ enligt
lagstiftningen om samfundet skall 6verforas
till denna fond. Ar &agaren ett aktiebolag,
far fonden avsattas endast av sddana medel
som enligt 12 kap. 2 § lagen om aktiebolag
har kunnat anvandas till vinstutdel ning.
Fonden for bostadsrattsinlosning far
anvandas endast till att lésa in de
bostadsrétter som avsesi 23 § dller till att
tdcka en fOrlust som uppvisas i
balansrdkningen for senast avslutade
rakenskapsperiod, om inte forlusten kan
tédckas med annat eget kapital eller, om
agaren ar ett aktiebolag, med annat fritt
kapital.

Till de delar de medel som overforts till
inlosningsfonden  har  tagits ut i
bruksvederlag, skall efter anvandningen av
inlésningsfonden ett belopp som motsvarar
inlésningen eller annan anvandning med
beaktande av den speciallag som géaller
samfundet sa fort som majligt aterforas till
inl ésningsfonden.

Fonden for bostadsrattsinlosning skall i
balansrakningen tas upp som en sarskild
post under eget kapital, om kapitalet &r
indelat i eget och frammande kapital i
husdgarens balansrakning. Ar &garen ett
aktiebolag, tas fonden upp som en sérskild
post under fritt eget kapital

51f8
Forbud att bevilja lan och stélla sakerhet

En husagare far inte ge penninglan till en
deldgare eler en mediem i &garsamfundet
eler agardiftelsen eller en medlem i
styrelsen, direktionen eller ett motsvarande
beslutfort organ i samfundet eller stiftelsen
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eller en medlem i boendekommittén eller
motsvarande, disponent, revisor dler
overvakare eller till ndgon som till nagon
av dessa stér i ett sddant forhallande som

avses i 24 8 1 mom. 3 punkten
revisonslagen. Detsamma géller stéllande
av saker het for skuld.

Husagaren far bevilja andra an dem som
namns i 1 mom. penninglan eler stélla
sikerhet for deras skuld endast om
penninglanet eller stéllandet av sikerheten
behovs for underhallet eller anvandningen
av en fadstighet, byggnad eller
bostadsrattshostad som tillhor husagaren.
P& en agare som avsesi 15 a § aravalagen
tillAmpas dessutom vad som bestdms i
aravalagen om att bevilja lan eler stélla
sakerhet for nagon annans skuld.

P& en agare som avses i 24 § lagen om
rantestod  for  hyresbostadslan  och
bostadsr attshuslan tillampas dessutom vad
som bestams i ndmnda lagen om rantestéd
om att bevilja 1an eller stélla sakerhet for
nagon annans skuld.

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

5198
Koncernboksl ut

For upprattande av koncernbokslut skall
utbver vad som foreskrivsi bokféringslagen
och nagon annan lag i tillampliga delar
iakttas bestdmmelsernai 51 b-51 e 8.

I modersamfundets verksamhetsberéttelse
skall s3dana utredningar somavsesi 51 ¢ §
ges om koncernen. | verksamhetsber éttel sen
for  ett dotterforetag skall anges
moder foretagets namn.

| noterna till ett koncernbokslut skall alltid
namnas vilken egendom som ar understalld
de begransningar for anvandning och
overlatelse som avses i denna lag samt
vilket samfund eller vilken stiftelse inom
koncernen som ager den och pa vilket sitt
samfundet eller stiftelsen ager den

51h§
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58§
Blankettformul ar

Miljoministeriet far faststélla formular for
bostadsréttsavtal samt for behdvliga
meddelanden mellan husdgaren  och
bostadsréttshavaren samt  for  andra
handlingar.

Foredagen lydelse

Bokslut for aktieagarei ett bolag som ager
ett bostadsrattshus

Noterna till bokslutet for ett samfund eller
en stiftelse som ager aktier i ett bolag som
ager ett bostadsrattshus skall innehélla ett
omndmnande av vilka aktier som &r
understallda begransningar for anvandning
och overlatelse enligt denna lag.

58§
Blankettformul ar

Miljoministeriet far faststalla formular for
ansokande om bostadsrétt och for
bostadsréttsavtal samt for behdvliga
meddelanden mellan husdgaren  och
bostadsréttshavaren samt for  andra
handlingar.

58a8
Forbud att begransa valfrihet

Ratten for &garen till ett bostadsr attshus att
valja byggherre €ler leverantor av
nyttigheter som &garen behover far inte
begransas genom arrangemang som
grundar sig pa medlemskap eller
deldgarskap i en annan sammanslutning
eller pa avtal €ler nagon annan
forbindelse. Bestammelser, villkor eller
forbindelser som star i strid med forbudet
ar ogiltiga.

Om huset &gs av en bostadsrattsforening
tillampas utover vad som foreskrivs i 1
mom. vad som féreskrivs i lagen om
bostadsr attsforeningar.

58b 8

Rétt att aberopa avtal om byggande,
anskaffning eller reparation

En bostadsrattshusagare har ratt att
aberopa ett avtal som galler byggande av
bostadsréattshus och fastigheter som uppférs
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eller anskaffats for agaren eller underhall
eller service eller ombyggnad eller annan
renovering av hus och fastigheter som
denna agare ager, dven om husagaren inte
skulle vara part i avtalet.

58c8§

Séllande och frigorande av saker het for
byggande

En byggherre &r skyldig att se till att en
sdkerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadsskedet ~ stalls till  forman  for
bostadsr attshusets agare for fullgorande av
ett byggnadsavtal sa som anges i denna
paragraf. Sikerheten skall vara en
bankdeposition, bankgaranti eller en for
andamalet |amplig forsakring.

Skerheten for byggnadsskedet skall néar
bostadsratter borjar bjudas ut uppga till
minst tio procent eller en genom statsradets
forordning faststalld stérre minimiandel av
entreprenadpriset  enligt  avtalet  om
byggande. Sikerheten skall galla till dess
huségaren frigor den. Sikerheten skall dock
galla minst tre manader efter att byggnaden
har godkants fér anvandning.

Nar sakerheten for byggnadsskedet upphor
att galla, skall den ersattas med en saker het
for tiden efter byggnadsskedet som skall
uppga till minst tva procent eller en genom
forordning av statsradet faststalld storre
minimiandel av entreprenadpriset enligt
avtalet om byggande. Sakerheten skall galla
till dess husigaren frigér den. Sakerheten
skall dock galla minst ett ar efter att
sdkerheten for byggnadsskedet har upphort
att galla.

Om husdgaren utan skal har vagrat att
frigbra sdkerheten eller om det inte ar
mojligt att erhdlla husigarens samtycke
utan oskdligt men eller drojsmdl, kan
domstolen pa anstkan ge tillstand till att
sdkerheten frigors helt eller delvis.

598 59 §
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Narmare bestammel ser

Né&rmare stadganden om verkstéllighet och
tilldmpning av  denna lag utfardas vid
behov genom férordning.

Foredagen lydelse

Narmare bestammel ser

Nérmare stadganden om verkstalligheten av
dennalag meddelas vid behov i fraga omde
anteckningar som avses i 51 8§ och de
sakerheter for byggande som avses i 58 c8
genom férordning av statsradet samt i fraga
om de allménna grunder vid faststéllande
av bruksvederlag som avsesi 16 § 4 mom.
och i fraga om de blankettformular som
avses i 58 §& genom forordning av
miljéministeriet

Denna lag trader i kraft den
200.

Genom denna lag upphévs statsradets
beslut av den 27 september 1990 om val av
bostadsréattshavare  (900/1990)  jante
andringar.

Vad som foreskrivsi 1 a—1 c § galler dven
aktiebolag som registrerats fore lagens
ikrafttradande  och  som  erbjuder
bostadsratter endast i sadan produktion
somavsesi 3 § 3 mom.

Utbver vad som foreskrivsi 1 b 8§ galler i
fraga om att uppge aktiekapitalets eller
aktiernas nominella véarde i finska mark
eller euro eller omvandling till euro vad
som foreskrivs i lagen om andring av lagen
om aktiebolag (824/1998) och i lagen om
andring av vissa Gvergangsbestammelser i
lagen om andring av lagen om aktiebolag
(825/1998).

Lagens 4 a—4 e 8§ tillampas ocksd pa
ansokningar som léamnats in fore lagens
ikrafttradande, om bostadsratten erbjuds
den sbkande efter det att lagen trétt i kraft.
Kommunen kan dock efter att ha hort
husdgaren alltjamt férdela bostadsratterna
enligt de tidigare bestammelserna i fraga
om sadana bostadsrattshus i vilka
bostadsréatter har erbjudits
bostadsréttshavare redan fore denna lags
ikrafttradande.

Kommunen kan &ven efter att ha hort
husagaren fram till utgdngen av det ar
lagen trader i kraft fordela bostadsr atter till
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sokande som avses i 8 § 2 mom. statsradets
beslut av den 27 september 1990 om val av
bostadsrattshavare (900/1990) om
kommunen till sitt férfogande har den kvot
somavsesi 6 § 3 mom. i beslutet.

Lagens 51 d § tillampas &aven pa
bostadsréattsavgifter som innan denna lag
tratt i kraft har tagits ut under den tid som
husen byggts eller pa annat satt forvarvats.
Om ett bokslut som upprattats och godkants
innan denna lag trader i kraft maste
korrigeras pa grund av de 6verforingar som
avsesi 51 d dler 51 e § eller en skyldighet
enligt denna lag att ge upplysningar om
bostadsr atten, skall det goras utan dr6jsmal
och senast i samband med det bokslut som
uppréttas for den rakenskapsperiod under
vilken denna lag trader i kraft. Om
korrigeringen av bokdutet galler en
rakenskapsperiod for vilken beskattningen
redan har verkstallts eler
skattedeklarationen redan lamnats in, skall
en ny skattedeklaration utan drojsmal ges
for korrigering av beskattningen. Bokslutet
registreras och offentliggors enligt vad som
bestams sarskilt.

Vad som foreskrivs i 58 a—58 ¢ § tillampas
inte pa medlemskap, delagarskap eller avtal
somyvarit i kraft nar denna lag trader i kraft
utom nar det & fraga om en sak enligt 81
eller 82 § lagen om bostadsr attsforeni ngar.
Ett aktiebolag, ett andelslag eller nagot
annat samfund eller nagon annan stiftelse i
vars namn ordet ”bostadsratt” eller
" brbostader” ingdr och som har
registrerats nar lagen trader i kraft far utan
hinder av 1 ¢ § behdlla sitt namn
oférandrat.

Atgarder som verkstalligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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L ag

om andring av lagen om bostadsr éttsforeningar

| enlighet med riksdagens bedl ut

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

och 82 §,

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

lag 297/1998, som foljer:

Gallande lydelse

578§
Tillaggsuppgifter i bokslutet

Utbver vad som bestams i bokféringslagen
skall i bokslutet lamnas fdljande
tillaggsuppgifter:

1) de l&genheter i fOreningens besittning
betraffande vilka bostadsrétten har inlosts,
samt

2) vilka servitut och inteckningar som
belastar féreningens egendom och var
intecknade skuldebrev finns.

58§
Verksamhetsber attel se

Utbver vad som bestams i bokforingslagen,
skall i verksamhetsberéttelsen lamnas
upplysning om

1) hur bruksvederlaget har anvants, om det
kan uppbéras enligt olika grunder fér olika
andamal, samt

2) hur budgeten har fdljts.

598

Byggnadsfond

Till en byggnadsfond skall avséttas det till
foreningen betalda bostadsrattsavgifterna

Foredagen lydelse

578

Hanvisning till tillampning av lagen om
bostadsr attsr attsbostéader

Utbver vad som foreskrivs i detta kapitel
tillampas pa&  bostadsrattsforeningars

bokslut vad som bestams i 11a kap. lagen
om bostadsr attsbostader .

58 §
(upphévs)

59 §
(upphévs)



Gallande lydelse

samt det belopp som enligt stadgarna eller
foreningsmotets beslut skall avsattas till
byggnadsfonden.

Byggnadsfonden far nedséttas endast for att
bostadsratter som avses i 23 § lagen om
bostadsréttsbostéder skall kunna inl6sas.

618
Konser nboksl ut
Betraffande uppgodrande av
konser nboksl utet skall utover

bokféringslagen i tillampliga delar iakttas
stadgandena i 55 8 3 mom. samt 56 och 57
88.

I ver ksamhetsber attel sen for
modersammanslutningen skall betréaffande
koncern i tillampliga delar lamnas de
upplysningar som avses i 58 8§ |
verksamhetsber attel ser for en
dottersammanglutning skall anges namnet
pa moder sammans| utningen.

738
Likvidation

Nér en forening upploses, skall skulderna
forst betalas och dérefter
bostadsrattsavgifterna aterbetalas till dem
som avstar fran sin bostadsrétt. De
tillgangar som blir kvar i féreningen sedan
skulderna har betalts och bostadsratts-
avgifterna aterbetalts 6vergar till deni 62 §
avsedda inldsningsfonden.

818

Rétt att beropa avtal om byggande eller
reparation

En bostadsréttsforening har réatt arr
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Foredagen lydelse

618

(upphévs)

738
Likvidation

Nér en forening upploses, skall skulderna
forst betdas och  déarefter  skall
inlésningarna av bostadsratter enligt 23 §
lagen om bostadsréattsbostader betalas till
dem som avstdr frén sin bostadsrétt. De
medel som blir kvar i foéreningen sedan
skulderna har betalts och inldsningarna
betalts till dem som avstar frén sin
bostadsratt dvergar till den i 62 § avsedda
inl6sningsgarantifonden.

818

Dottersammatsl uthingsfusion

En bostadsréttsforening kan med sig
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aberopa innehallet i ett avtal som galler
uppférande av  bostadsrattshus och
fastigheter for foreningen eller underhall,
service, ombyggnad eller annan renovering
av hus och fastigheter som den ager aven
foreningen inte skulle vara part i avtalet.

828

Séllande och frigdrande av saker het for
byggande

En byggherre ar skyldig att se till att en
sakerhet for byggnadsskedet och tiden efter
byggnadskedet  stalls till  forman  for
bostadsréttsforeningen for fullgbrande av
ett byggnadsavtal s3 som anges i denna
paragraf. Sikerheten skall vara en
bankdeposition, bankgaranti eller en for
andamalet lamplig forsakring.

Skerheten for byggnadsskedet skall néar
bostadsratter borjar bjudas ut uppga till
minst tio procent eller en genom forordning
faststalld storre  minimiandel av
entreprenadspriset enligt avtalet om
byggande. Sakerheten skall gélla till dessa
foreningen frigor den. Sdkerheten skall
dock galla minst tre manader efter att
ifrdgavarande byggnad har godkants for
anvandning.

Nar sakerheten for byggnadsskedet upphor,
skall den ersittas med sakerhet for tiden
efter byggnadsskedet som skall uppga till
minst tva procent eller en genom forordning
faststalld storre minimiandel av
entreprenadpriset  enligt  avtalet  om
byggande. Sikerheten skall galla till dess
foreningen frigor den. Sikerheten skall
dock galla minst ett & efter att
byggnadsskedets siker het upphor.

Om féreningen utan skal har vagrat att
frigbra sikerheten eller om det inte ar
mojligt att erhalla foreningens samtycke
utan oskaligt men eler dréjsmal, kan
domstolen pa anstkan ge tillstand till att
sdkerheten frigors helt eller delvis.

Foredagen lydelse

fusionera ett sddant aktiebolag i vilket
foreningen ager samtliga aktier och vilket
har ett syfte enligt 1 8 2 mom. dller vilket
ager ett husi bostadsbruk.

| frdga om fusion gdler i tillampliga delar
vad som bestdms om fusion av dotterbolag i
14 kap. lagen om aktiebolag (734/1978). |
den Overtagande bostadsréttsforeningen
fattas dock bedutet om en fusion av
foreningens méte.

828

(upphéavs)
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Dennalag tréder i kraft den 200.
Atgérder som verkstélligheten av lagen
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.



L ag

om andring av 15 b § aravalagen

| enlighet med riksdagens beslut

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

lag 571/1999, som fdljer:
Gallande lydelse
15b §
Allmannyttighet i en koncern

Da de i 15 a § angivna forutsittningarna
tilldmpas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 15 § 3 punkten avsett
samfund samt till samma koncern hérande

4) samfund som har bostéder som avses i
lagen om bostadsrattsbostader (650/1990),
eller aktier som beréttigar till besittning av
dem.

Foredagen lydelse
15b8
Allmannyttighet i en koncern

Da de i 15 a § angivna forutsittningarna
tilldmpas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 15 a § 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern
horande

4) samfund som har sddana i lagen om
bostadsrattsbostader (650/1990) avsedda
bostader for vilka beviljats 1an enligt 6 § 1

mom. 8 punkten lagen om
bostadsproduktion (247/1966), 21 § i denna
lagg 3 & lagen om rantesttéd for

bostadsrattshuslan (1205/1993) eller 20 §
lagen om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan (604/2001) eller aktier
som berattigar till besittning av dem.

Dennalagtrader i kraftden  200.
Atgarder som verkstalligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.



L ag

om andring av 25 § lagen om réantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens bedl ut

andrasi lagen den 29 juni 2001 om rantestod for hyresbostadslan och bostadsréttshusian

(604/2001) 25 § 4 punkten som foljer:
Gallande lydelse

258
Allmannyttighet i en koncern

Da de i 24 § angivna forutsittningarna
tillampas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 5 § 1 mom. 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern
hoérande

4) samfund som har bostdder som avses i
lagen om bostadsréttsbostader eller aktier
som medfdr rétt att besitta sddana bostader,
samt

Foredagen lydelse

258
Allmannyttighet i en koncern

Da de i 24 § angivna forutsitningarna
tillampas inom en koncern, skall som en
helhet behandlas ett i 5 § 1 mom. 3 punkten
avsett samfund samt till samma koncern
hérande

4) samfund som har sddana i lagen om
bostadsréttsbostéder avsedda bostader for
vilka beviljats 1an med stéd av 6 § 1 mom. 8
punkten lagen om bostadsproduktion
(247/1996), 21 § aravalagen, 3 § lagen om
rantestod for bostadsrattshuslan eller 20 § i
denna lag eller aktier som medfor ratt att
besitta sidana bostader, samt

Dennalagtrader i kraftden  200.
Atgarder som verkstalligheten av lagen
forutsatter far vidtas innan lagen trader i
kraft.



