Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lagstiftning om ett system med

delagar bostader med réantestod

PROPOSI TIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| denna proposition foredas att det tiftas en
ny lag om sysemet med deégarbostader.
Avskten & at lagen skal gdla
delagarbostader som finansieras med 1an med
datligt rantestdd, inte bostader med fri
finangering.

Enligt lagen & en deldgarbostad en bostad, i
vilken den boende i fOrsta skedet kdper en
minoritetsandel av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden. Besittningen av bostaden
skdl till en borjan basera sig pa et
hyresavta med den som ager
majoritetsandelen av bostaden. Avsikten &r
att den boende &ven under hyrestiden har rétt
at kopa tilldggsandelar av de aktier som
medfor rétt att besitta bostaden.

Nér bostaden har varit i hyresbruk minst fem

& skal den boende vid en tidpunkt som
ndrmare Gverenskoms med majoritetsgaren
ha rétt att mot en kdpesumma som bestams
pd grundval av bostadens ursprungliga
anskaffningsvarde |6sa in den aerstdende
andelen aktier som medfor rétt att besitta
bostaden. Efter detta skall bostaden motsvara
en vanlig bostad i ett bostadsaktiebolag.
Avsikten &r att staten med st6d av lagen om
rantestod  for  hyresbostaddan  och
bostadsréttshusan betalar rantestod for 1an
som  beviljas for  uppférande av
deldgarbostadshus  under den tid da
besittningen av bostaden baserar sig pa ett
hyresforhdllande. Villkoren for réantestodet
bestéms nérmare genom forordning.

Lagarna avses trada i kraft den 1 mars 2002.

ALLMAN MOTIVERING

1. Nulage
1.1. Lagstiftning och praxis

S4 kallade delagarbostader produceras béde
med rantstoddan som beviljas med stod av
lagen om rantestod for hyresbostaddan
#867/1980) och med hdlt fri finansiering. Det
inns ingen réttdig grund for systemen och
aven de rantestddda modellerna skiljer sig
fran varandra pa manga punkter. Gemensamt
for systemen & at den som bor i
delégarbostaden till en bérjan endast betalar
en de av bostadens anskaffningsvéarde.
Besittningen av bostaden baserar sig pa ett
hyresavtal. Efter att ha bott pa hyra i
bostaden en viss tid kan den boende 16sa in
bostaden till &garbostad. Systemen med
delagarbostader sanker troskeln for att fa en

agarbostad.
Med det system med Kortfristiga rantestéd
som ingick i lagen om réantestdd for

hyresbodtaddan gick man in for at oka
byggandet sarskilt i borjan av 1990-taet, da
det rédde |agkonjunktur inom
husbyggnadsbranschen och
marknadsrantenivan rorde sig kring 12 %.
Mé&en med detta system var i forsta hand
naringspolitiska, inte bostadspolitiska. Aven
om de Kkortfristiga rantestoddanen for
hyresbostadder var avsedda for produktion av
hyresbostader, borjade man ocksa producera
delagarbostader med |anen. Detta var méjligt
eftersom bostdderna fritt kan <djas till
delagarbostéder efter att forpliktelsen om att
bostaden anvands som hyresbostad i 10 &
har fullgjorts.

Sedan konjunkturutsikterna forandrades, har
kortfristiga rantestodslan inte Engre beviljats



efter 1998. Darfor har delégarbostdder under
de senaste aren producerats med langfristiga
rantestéddan om 18 a&. En bostad som
finansierats med ett langfristigt rantestoddan
skal anvandas som hyresbostad i 20 &.
Under denna tid véjs de boende pa socida
grunder.

1.2. Beddbmning av nulaget

Eftersom systemet med del&garbostader for
ndrvarande saknar réitdig grund, har
bostadsproducenterna utformat egna
avtalsméassiga system. Dessa skiljer sig fran
varandra pa manga vasentliga punkter.
Déarfor & det svart for de boende att jamfora
systemen sinsemellan. Vissa avtalsvillkor har
ansetts vara lagstridiga och dessutom kan
boendetryggheten och  konsumentskyddet
aminstone i princip innehdla brister.

Vid ingangen av 2002 tréder den nya lagen
om rantestéd for hyresbostadddn och
bostadsréttshudan (604/2001) i kraft. | sin

nuvarande form magjliggor lagen inte
byggande av  deldgarbostéder med
rantestodd an.

2. Propositionens mal och de
viktigaste forslagen

M&l och medel

| samband med godkdnnandet av
regeringspropositionen gdlande lagen om
rantestod  for  hyresbostaddan  och
bostadsréttshusan  godkande — statsradet
fdljande uttalande:

Man skapar ett nytt fungerande och pa
rantestdd baserat delagarbostadssystem som

en mellanform mellan boende i hyres- och

agarbostader i syfte att sdnka troskeln for en

agarbostad. En utredning om detta gors fore
den 31 mars 2001. Vid beredningen beaktas
erfarenheterna av de nuvarande systemen
med deldgarbostéder. FoOr att skapa ett
fungerande system skall behovlig laggtiftning

inforas. Avsikten &r att det nya systemet tas|i

bruk samtidigt som den nya lagen om
rantetod  for  hyresbostadddn  och
bostadsréttshuslan trader i kraft, dvs. den 1

januari  2002. Fram till dess kan de
nuvarande modelerna for delégarbostader
tillampas med stod av den nu gallande lagen

om rantestod for hyresbostadd an.

| propositionen foredds att det stiftas en ny

2.1

lag om sysemet med réntestod for
deldgarbostader. Enligt fordaget skall lagen
innendlla de betammelser som &
nodvandiga for att skydda parterna i ett
deldgaravtal. Avsikten &r att det kan avtalas
om mer detadjerade villkor for boendet i
del&garbostéder.

Systemet med deldgarbostdder & en
mellanform mellan boende i traditiondla
agarbostader och hyresbostader. Man har gétt
in for att gora systemet med delégarbostader
sadant at det inte tranger undan
produktionen av bostadsréitsbostéder, utan i
gdlet utgdr en mellanform mellan boende i
bostadsrattsbostad och &garbostad.

Systemet med delégarbostdder Okar de
individudla vamgjligheterna. Mdet med
systemet & ocksa att oka den mangsidiga
boendestrukturen inom bostadsomradena och
att Oka bostadsproduktionen inom sidana
omraden dar sadan behdvs.

Delagarbostader & avsedda for sddana
bostadssbkande som inte har majligheter at
direkt kopa en &gabostad, men vars
inkomster inte ryms inom ramen fér de
inkomstgranser som & en forutséttning for
att fA en hyresbostad. Malgruppen bestar
sdledes ofta av unga familjer som skaffar sin
forsta bostad.

Eftersom bostdderna till en borjan &r
hyreshostader finansieras byggandet av dem
med s6d av lagen om rantestéd for
hyresbostadslan  och  bostadsréttshusan.
Lantagarna kan bestd av kommuner och
andra almannyttiga samfund. Ovan ndmnda
lag skall aven i Ovrigt tillampas pa delégar-
bostéder under den tid bostdderna &
hyresbostader.

2.2.  Finansiering av delagarbostader

For nérvarande ar insatsen foér den som bor i
en deldgabostad 10 % av bostadens
anskaffningspris  och  berdttigar  till  en
minoritetsandel av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden. Av  bostadens
anskaffningsvarde finansieras 90 % med ett
rantestoddan.  Lanet  beviljas  satens
fyIInadsborgen.

Det foéredas att finansieringsstrukturen for
byggande av delagarbostader bi behdlls dock
sa at de boende som insats betdar 20
procent av husets anskaffningsvarde och
resten finansieras med rantestéds an.



2.3.  Val av boende

De boende till de deldgarbostéder som for
narvarande produceras med finansiering i
form av langfrigtiga rantestoddan védjs pa
samma grunder som till hyresbostéder som
finansieras med |angfristiga rantestodd an.

For att delagarbostaderna aven framdver
skdl inriktas pad dem som inte med héansyn
till sina inkomster genast kan skaffa egen
bostad, foredas att valet av boende gors pa
socida grunder enligt 11 § lagen om
réntestod for hyrc-sbosiadslan och
bostadsréttshusan.  Avsikten & at om
grunderna for val av boende bestams
narmare genom forordning.

Fastan den som bor i en delagarbostad till en
borjan bor pa hyra, & tanken med systemet
at skaffa en &garbostad. Déarfor vore det
andamdsenligt att man vid vaet av boende
till del&garbostader iakttar samma
inkomstgranser och andra urvalsgrunder for
boende som vid beviljandet av sédana |an for
agarbostader som godkants som
rantestoddan. Avskten & at medest
forordningen hoja inkomstgranserna for en
och tva personers hushdll. Dessutom
tillampas i sadana fal dar det sokande
hushdllet & makar som & yngre én 40 &
inkomstgranserna for tre personers hushall.

Om det sbkande hushallet bestdr av makar
som & yngre &n 40 ar och ett barn, tillampas
inkomtsgranserna  for ett fyra personers
hushdl.

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

Den som bor i en deldgarbostad besitter f('jr
narvarande till en borjan bostaden pa
grundval av ett tidsbestémt hyresforhéllande.

I fraga om detta fored as inga andringar. Den
boendes «éllning motsvarar i stort  sett
gélningen for en person som bor i en
hyresbostad.

Né& det gdler reparationer  och
andringsarbeten kan den boende dock redan

under hyresperioden ha stérre réttigheter &n
en vanlig hyresgast. Om detta kan avtalas i

det hyresavtal som ingés mellan mgjoritets-
och minoritetsdgaren.

2.5. Bestdammande av hyran

Eftersom avsikten & att pa delagarbostader

skall tillampas lagen om rantestod for
hyresbostaddan  och  bostadsréttshudan,
faststélls  hyran  for  dem  enligt

géalvkostnadsprincipen. Detta & viktigt for
att statens stod riktastill de boende.

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

2.6. Giltighetstiden for hyresforhallandet

FOr narvarande & hyresavtalen tidsbestamda
och gdler 10 eler 20 & beroende om
bostaden har finansierats med ett kort- eler
langfristigt rantestodd an.

En hyrestid om 10 & har i allménhet ansetts
fungera tamligen vad. Mdgjligheterna for de
boende att uppskatta sina boendebehov for
en langre tid an detta &r inte sarskilt goda.

| propositionen foredas att skyldigheten att
anvanda en delagarbostad som hyresbostad
forkortas fran nuvarande praxis. Enligt
fordaget skall bostaden dltid vara uthyrd
minst fem &. Den boende skall ha rétt att
|6sa in den dterstaende delen av bostaden
senast na 12 & ha forflutit  fran
godkdnnandet av  rantestoddanet. |
deldgaravtden avtadlas narmare ndr den
boende kan utnyttja sin inlGsningsrét.

2.7. Boendedemokr ati

Lagen om samforvatning 1 hyreshus
(649/1990) gdler for narvarande endast
aravahyresbostader. Lagen kommer ocksa att
gdla sadana rantestodshyresbostéder, vilkas
lan godkanns som rantestéddan den 1 januari
2002 dler senare. Sdlunda skall namnda lag
aven tillampas pa delagarbostader enligt den
foredagna lagen under den tid som
besittningen av bostaden baserar sig pa ett
hyresavtal.

2.8. Md¢jligheten att kopa tillaggsandelar



De som producerar delégarbostéder kan ge
de boende mdjlighet att kopa tillaggsandelar
av de aktier som medfor rétt att bestta
bostaden redan under den tid da de boende
hyr bostaden. D& kan den boende periodisera
betalningen av kdpesumman for bostaden.
Om delégaravtaet ger den boende dylika
majligheter, skal maoritetssgaren  vara
skyldig att pa motsvarande sitt amortera pa
det byggnadsan som hanfor sig till bostaden.
Da minskar ranteutgifterna, varvid hyran
ocksa unker.

Enligt fordaget <kal det inte vara
obligatoriskt ~ at ge  minoritetsigaren
mdjlighet att kopa tillaggsandelar, utan om
detta Gverenskoms sérskilt for varje objekt.

2.9. Overldtelse av bostaden mitt under
hyresperioden

Avsikten & att den boende pa samma sétt
som inom ramen for det nuvarande systemet
skall ha mgjlighet att dverl&ta bostaden mitt
under hyresperioden. Med tanke pa
delégarbostadssystemets  natur & det
motiverat att Overlatelsen gors sa att bade
minoritetsandelen  och  hyresférhdllandet
overldstill samma person.

Det foredés att overlatelsepriset skall vara
bundet till den insats som faststélls pa basis
av bostadens anskaffningsvéarde for att
overldtaren inte ensam skall fa den nytta som
det satliga stédet medfér, utan att nyttan
dven forddas till  senare  boende.
Overlételsepriset utgdrs av den insats som
minoritetsdgaren har betalt utdkat med vérdet
av de med mgoritetsdgarens samtycke
utforda reparations- och andringsarbetena vid
Overlatel setidpunkten.

Majoritetsdgaren skal, om minoritetsdgaren
Onskar detta, vara skyldig att 16sa in dennas
andel, om inte en kdpare som uppfyller
kriterierna for boendeurvalet kan anvisas
inom tre manader.

2.10. Inldsen av aterstdende
bostadsandelar

Avskten & att den boende, liksom oftast for
ndrvarande, skall ha rétt, men inte vara
skyldig att 16sa in bostaden efter att
hyresperioden [6pt ut. Om han dler hon inte
vill 16sa in bostaden, skal majoritetﬁlgaren
vara skyldig att kopa '

minoritetsandden.  Ingenting skal heler

hindra parterna att ingd avta om en ny
hyresperiod.

2.11. Inlosningspriset for aterstdende
bostadsandelar

Det foredas att inlGsningspriset raknas ut sa
at det ursprungliga av Statens bostadsfond
godkdnda anskaffningsvardet for bostaden
minskas med den forsta insats och eventuella
tilldggsandddlar som den boende kopt.
Eftersom bostaden & en vanlig hyresbostad
under delagartiden, skall sdana belopp som
den boende betalt i andutning till hyran, t.ex.
amorteringar pa objektets rantestd dan, inte
beaktas i kopesumman for de aerstaende
andelarna.

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

2.12. Vanlig garbostad efter inldsen

Efter att minoritetsdgaren har 16st in de
dterstéende andelarna av de aktier som
medfor rétt att bestta bostaden skall
bostaden motsvara en vanlig bostad i ett
bostadsaktiebolag. Den boende  besitter
bostaden pa grundva av aktieinnehavet,
betalar bolagsvederlag till
bostadsaktiebolaget och har rétt att yttra sig
och utdva bedutanderétt vid bolagsstamman.
Bostaden skall inte langre vara oremdl for
ndgra begransningar pa grund  av
réntestods agen.

3. Propositionens verkningar
3.1. Verkningar pa de boendes stallning

Det féredagna arbostadssy stemet
sanker troskeln for de oende att f4 en

dgarbostad, eftersom den férsta insatsen &
liten, endast 20 % av bostadens
anskaffningsvérde.

Den boendes risk wunder deldgartiden
inskrdnker sg till hans insats. Eftersom
delagarbostdder  endast  kommer  att

produceras av alméannyttiga bostadssamfund
och offentliga samfund, & denna risk i
praktiken mycket liten.

Enligt fordaget kan en delagare som &
hyresgast i dlmanhet inte direkt med stod av
lagen inverka pa underhdll och ombyggnad i
bostadsaktiebolaget, aven om hyrestiden blir



lang. Detsamma gdler mgjligheterna for
delggare som anvant sin inlosningsrétt och
som & minoritetsdgare. Bestdmmelser i avta
och bolagsordningar kan dock forbéttra
deldgarnas och minoritetégarnas Situation i
detta hénseende, vilket byggherresamfunden
och myndigheterna har skél att arbeta for.

Hyran for bostaden bestdms enligt
galvkostnadsprincipen, pa samma sit som
aravahyrorna och hyrorna enligt det nya
rantestodssystemet. Eftersom
majoritetsiggaren pa grund av  den
minoritetsandel som den boende betat inte
behdver egna medel for projektet, skall hyran
likvadl inte inbegripa sddan ranta pa agarens
egna medd som kan inkluderas i aravahyror.
Dé skulle den boende pé sétt och vis fa en
skattefri avkastning pa t.o.m. 8 % pa sin
forsta insats. Betréffande tilldggsandelarna
skulle avkastningen enligt motsvarande
kakyl vara ca 4 %. Rantestddet och
majoritetsagarens majlighet att fa 1an till 13g
rantainverkar ocksa pa att hyran ar skalig.

Den nytta kunderna har av Statens
bostadsfonds kostnads- och kvalitetsstyrning
tar Sg uttryck i formanliga
anskaffningspriser.

Eftersom det hyresavta som ingds med
hyresgasten & tidsbestamt, finns det inte risk

for att avtalet sags upp.
| propositionen foredas att majorltetsagaren
skdl vara  skyldig l6sa  in

minoritetsdgarens égarandel, om inte en
kopare for denna kan anvisas. Detta innebar
att den boende under delégartiden inte utsétts
for risk for att minoritetsandelen inte har
négon kopare pa grund av en forsamrad
marknadssituation.
Eftersom den boendes ddlning under
de&gartiden & densamma som for en vanlig
h resgast och han eler hon inte kan
tillgodogdra g _amorteringarna pa
rantestodd anet, foredas att den boende kan
f& bostadshidrag for hyreshostad. A andra
sidan kommer ocksa de stod som hanfor sig
till agarbostader den boende till godo. Den
boende far bl.a. dra av rantan pa det |an som
henfor ~ sg _till  delagarbostaden |
beskattningen p& samma sétt som réntan pa
vanliga lan for agarbostéader kan dras av i
beskattningen. Om den boende & kopare av
forsta agarbostad, far han eller hon ett storre

ranteavdrag an andra och dértill befrielse fran
skyldigheten ait betada Overlételseskait,
visserligen forst i det skedet da han eller fon
|6ser in den dterstdende andelen av bostaden.

3.2.  Verkningar i fraga om byggherrens
stallning

Eftersom den storsta andelen  av
anskaffningspriset finansieras med
rantestoddan for hyresbostader och de
boende betalar den derstdende andelen i
foom av insatser, behtver byggherrarna
nodvandigtvis inte binda egna mede vid
delagarbostadsprolekt pa samma sitt som i
friga om traditionella hyresbostadsprojekt.
Detta underléttar startandet av dylika
byggnadsobjekt.

Nér ett lan ges statens fyllnadsborgen
behdver bgagl?herrm i alménhet inte ndgon
annan erhet for lanet  utover
fastighetsinteckning. Aven detta gor det
|&ttare att inleda byggandet av dylika objekt.
Dessutom sanker statens fylinadsborgen |
allmanhet den ranta som uppbars for |anet.
Eftersom  bostaderna  fdredds  vara
hyresbostéder under delégartiden, jamgéls
majoritetsigaren med en vanlig hyresvérd.
De risker som & forknippade med objektets
[6nsamhet och verksamheten i andutning till
det (bl.a anvisande av nya boende) skall
under dennatid béras av majoritetsagaren.

| propositionen foredés at det pris som
minoritetsagaren betalar for de aterstaende
anddlarna  skall bestd av  bostadens
ursprungliga anskaffningsvérde minskat med
de insatser som den boende redan betalat. De
|&neamorteringar som uppburits hom ramen
for den pa basis av § vkostnadsprincipen
bestamda hyran réknas mgoritetsdgaren till
godo.

3.3. Statsekonomiska verkningar

De egentliga statsekonomiska verkningarna
klarnar forst nér en férordning om villkoren
for rantestoddanet och stodbeloppen har
utfardats.

4. Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts som tjansteuppdrag



vid miljominigeriet. | samband med
beredningen ~ har finansministeriet,
judtitieministeriet,  Statens  bostadsfond,

Statskontoret, Konsumentverket, Finlands
kommunférbund, ASRA ry samt
Vuokralaisten keskusliitto horts.
Propoditionen har inte granskats av
granskningsbyran  vid  judtitieministeriets
[agberedningsavde ningen.

5. Andra omstandigheter som
inverkat p& propositionens innehall

FOr att produktionen av delégarbostéder skdll
kunna paga sa storningsfritt som mojligt &
det viktigt att propostionen behandlas |
bradskande ordning sa att lagarna kan trédai
kraft i borjan av mars 2002.

DETALIJMOTIVERING

1. Lagférslag

1.1. Lagom deldgarbostader som
finansieras med réantestodslan for
hyresbostader

1 kap. Allmanna bestdmmel ser

1 8. Lagens tillampni ngsomrade Enligt 1 8
skall lagen tillam hyresbostéder enli
lagen ggm rantestc?(ﬁgra hy%esbosta:islan oc%t
bostadsréttshudan i sadana fall dar med den
boende utover hyresavtal ingas ett avta om
kop a en minoritetsandel, dvs. dér
hyresgésten samtidigt & delagare till
bostaden. Lagen skal inte tillampas pa
del&garbostader med fri finansiering.
2 8. Definitioner. | paragrafen definieras de
be?repp som anvandsi lagen

nligt 1 punkten avses med del | agarbostad en
hyresbostad med rantestod i fréga om vilken
den boende &ger en minoritetsandel av de
aktier som medfdr rétt att besitta bostaden.
Enligt 2 punkten avses med minoritetsdgare
en person som hyr bostaden och &ger en
minoritetsandel av bostadsaktierna
Enligt 3 punkten avses med majoritetségare
det samfund som &ger majoritetsandelen av
de aktier som medfor rétt att besitta bostaden
och som ocksa & hyr%vard
Eftersom réantestodslan for hyresbostader kan
beviljas endast |antagare som avses i lagen
om réantestod for hyresbostadddn och
bostadsréttshusidn, &  majoritetsdgarna |
praktiken samma instanser som &garna av
traditiondla rantestddshyreshus, dvs. framst
kommuner eler almannyttiga
bostadssamfund.
Enligt 4 punkten avses med insats den avgift
som en minoritetsdgare under del&gartiden
betalar till mgoritetsgaren som kdpesumma
for sn minoritetsandd .

3 8. Upprattande av ett del arforhallande.
Avskten & @t et delégarforhéllande
uppréttas genom ett avta mellan mgjoritets-
och minoritetségaren. Avtaet skall goras aPp
skriftligen eller elektroniskt. | paragr
namns de uppgifter som &minstone skall
framgd av del agaravtalet.

| avtaet skall gavfalet specificeras bade
parterna i avtalet och det objekt som avtalet
gdler, dvs. bostaden i fraga. | avtalet skall
dessutom namnas bostadens
anskaffningsvarde och beloppet av insatsen.
Avskten & att minoritetsdgaren under sin tid
som deldgare kan ges rdtt att kopa
tilliggsandelar. Om  detta och om
tidpunkterna for nar sddana kop & mdjliga
skall uppréttas ett avtal. Aven storleken av
och priset pad andelarna skall angesi avtalet.

| avtalet skall dessutom namnas nédr avtalet
upphor at gala och tidpunkten for nar
minoritetsigaren kan kopa den &erstdende
andelen av de aktier som medfor rétt att
besitta bostaden. Dértill skall i avtalet anges
den dutliga képesumman.

Eftersom avtal som hanfor sig till bostader &
mycket viktiga med tanke pa de boendes
ekonomi och boendetrygghet, kan det vara
motiverat att t.ex. organisationerna inom
branschen och konsumentombudsmannen
snsemdlan rédgdor om sadana almanna
bestammelser for delégaravta som béde
uppfyller villkoren enligt denna lag och aven
I Ovrigt & andamdsenliga och skdiga med
tanke pa konsumenten.

4 8. Minoritetsagarens dgarandel. Avsikten
ar att minoritetsdgarens &garandel av de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden &
20 % nar ett delagarforhdlande uppréttas
forsta gangen.

Om den boende ges mdjlighet att kdpa
tillaggsandelar, maste hans eler hennes
dgarandel under deldgartiden dock vara



mindre 8n hdften av de aktier som medfor
rétt att besitta bostaden.

5 8. Storleken pa insatsen. Det foreslas att
den insats som tas ut av minoritetsdgaren &ar
en procentuell andd av det av Statens
bostadsfond godké&nda anskaffningsvérdet for
bostaden som motsvarar minoritetsdgarens
agarandel.

Nar égarandelm till en bérjan & 20 %, &
insatsen sdlunda ocksa 20 % av bostadens
anskaffningsvérde. Eftersom réantestod enli
lagen om rantestod for hyresbostaddan ocl
bostaddan kan beviljas for 80 % av
anskaffningsvardet, behtvs inte ndgra andra
medel fér att finansiera byggnadsobj ektet.

Det foredas att utover insatsen far av den
boende uppbéras kostnader som foranleds av
at han dler hon i byggnadsskedet |ater
utféra extra arbete eller &ndringar i bostaden.
6 8 Havande av delagaravtal. Om en
minoritetsdgare  vasentligt  bryter  mot
delagaravtalet skall majoritetsdgaren ha rét
att hdva avtalet.

| lagen om hyra av bostadsdgenhet ingdr en
uttommande upprékning av grunderna for
hévning av ett hyresavtal. Enligt ndmnda lag
kan ett hyresavtal inte hévas pa grund av att
hyresgasten bryter mot ett delagaravtal.

Om en mgoritetsigare sdedes haver
delagaravtaet, forlorar den boende sin rétt att
kopa hela bostaden till egen. Déremot
fortsiter hyresforhdllandet enligt villkoren i
hyresavtalet till utgangen av den utsatta
tiden.

7 8 Lagens tvingande natur. Den fored
lagen & till sn natur tvingande till skydd for
minoritetsdgaren, dvs. den boende.

2 kap. Hyresfor hallande

8 8. Hyresavtal. Avsikten & ait majoritets-
och minoritetsdgaren utover delagaravtalet
dven ingdr et hyresavtal. Besittningen av
bostaden skall under delagartiden grunda sig
pa ett tidsbestamt hyresavtal. | frédga om
hyresavtalet skall lagen om hyra av
bostads genhet tillampas.

Det foredas att hyresavtal et far ingds s3, att
det upphor tidigast nar fem a har forflutit
fran det att rantestoddanet for objektet i
fraga har godkants Avtaet skall upphdra
senast nar 12 & har forflutit for att avtalet

inte med tanke pa nagondera parten skall ha
enoskdl?tlen g giltighetstid.

9 8. Mgjligheten att 6verlata ett hyr&savtal
Minoritetsagaren skal kunna frigéra sig fran
avtaet &en mitt under den avtaade
delagarperioden, eftersom det i hans eller
hennes forhdlanden kan ske andringar som
averkar bostadsbehovet och som inte har
unnat forutses nér avtaet ingicks. Darfor
foredas bestammel ser om att
minoritetsigaren skall ha rétt att 6verlata sitt
hyresavtal till en ny hyresgést. En
forutsattning for detta & dock att aven den
nya hyresgasten uppfyller de villkor som
gdler vid va av boende och dessutom att
deldgaravtalet dverfors pa samma mottagare.
Avsikten & att mgjoritetsdgaren anvisar en
ny minoritetsdgare till bostaden, eftersom
urvasgrunderna for boende aven skall iakttas
vid valet av det nya boende. Detta
forebygger risken for att det pris som
uppbars av den nya delagaren for
minoritetsandelen & hogre an vad som &
till &tet enligt den nyalagen.

En minoritetsigare som vill avsta fran sin
bostad skall underréita majoritetsigaren om
detta. Mgoritetsagaren har tre manader pa
Sg dat anvisa en ny minoritetsigare il
bostaden. Aven hyresavtal et och
delégaravtdet overléts till denna nya &gare.
Om en mottagare inte har kunnat anvisas
inom denna tid, & maoritetsdgaren skyldig
at héava hyresavtdet och 16sa in
minoritetsigarens  &garandel, om denna sa
onskar.

Minoritetségaren skal for magjoritetsgaren
l&gga fram gitt delégaravtal i origind, i vilket
antecknas att avtalet har upphort. Detta ar
nodvandigt for att tex. ett pantsatt
delagaravtal inte skall kunna dverforas pa ett
sdtt som kranker panthavarens réttigheter.

10 8 Inverkan pé& delagaravtalet da
hyresavtalet upphor i fortid. Eftersom pa
hyresavtaet tillampas lagen om hyra av
bostadd&genhet, & det mojligt att avtalet
sags upp, hévs dler forfaler pa grundvd av
bestammelserna i namnda lag. Med tanke pa
delagarbostadsystemets  natur & det
andamdsenligt  at  hyresavtalet  och
delagaravtalet  bibehdlls melan samma
avtalsdutande parter dltid ndr det Over
huvud & mdjligt. Darfor foredas att om ett



hyresavtal upph6r mitt under avtal perioden,
havs delagaravtalet s att det upphor
samtidigt med hyresavtalet.

3kap. Bestammelser om skydd for
minoritetsagare

11 8 Inverkan pa delagaravtalen vid
overlatelse av majori tetsdgarens agarandel.
Om mgjoritetsdgaren Gverlater sin agarandel,
skall delsgaravtalen som sidana vara
bindande aven for den nya majoritetsagaren.
Detta & viktigt med tanke pa de boendes
tryé:]ghet. _

| denna lag behdvs inga bestémmelser om
hyresavtals bindande verkan eftersom
bestammelser om detta redan ingdr i lagen
om hyra av bostads &genhet.

12 8. Skyldighet att betala bolagsvederlag.
Enligt 5 § lagen om bostadsaktiebolag &r
aktieagarna skyldiga att betala
bolagsvederlag till bolaget enligt de grunder
som bestdms i bolagsordningen. Aven en
minoritetsdgare & aktiedgare 1 bolaget och
skdl <sdunda for sin dd svaa for
skyldigheten att betala bolagsvederlag. | de
nuvarande deldgarmodellerna har mgoritets-
och minoritetsdgaren avtalat att
majoritetsigaren  ensam  skall sa  for
betalningen av vederlag. Ett sddant avtal &
bindande for parterna i avtalet, men kan inte
begransa rétten for ett bostadsaktiebolag att
uppbéra vederlag av vilken aktiedgare som
helst.

For att en minoritetsggare under inga
forhdlanden skall vara tvungen at betda
bolagsvederlag till bostadsaktiebolaget under
den tid han dler hon till mgoritetsdgaren
betadlar hyra som & avsedd att tacka

bol agsvederl aget, foredas att
majoritetsigaren  ensam  skall sa  for
skyldigheten att betala bolagsvederlag.

13 8. Beslutanderatt vid bolagsstamma.
Enligt lagen om bostadsaktiebolag utdvar
aktieagarna vid bolagsstdamman sin rétt att
beduta i bolagets angelégenheter, om inte
bedutanderétten har anfortrotts bolagets
styrelse.  Bedutanderéiten kan  utOvas
antingen personligen eller genom ombud.

| dagens lage har minoritetsagaren gett
maoritetsagaren  fullmakt  att  utova
minoritetsdgarens rétt vid bolagsstémman.
Enligt lagen om bostadsaktiebolag kan dock
en sadan fullmakt t.o.m. i skriftlig form gdla
i hogst tre &.

Eftersom majoritetsdgaren svarar for objektet
aven | egenskap av hyresvard, & det
nodvandigt att magoritetsigaren kan besluta
om objektets ekonomi och underhdl. Darfor
foredas att magoritetsdgaren ensam skall
utdva bed utanderétten vid bolagsstamman.
Minoritetsagaren skall | egenskap av
hyresgast ha rétt at ndrvara vid
bolagsstémman enligt vad som foreskrivs i
lagen om bostadsaktiebolag. Utdver detta
foredds att lagen om samférvdtning i
hyreshus aven skall gdla delagarhus. Da har
minoritetsdgarna  likadana majligheter  att
delta i det bedutsfattande som géler
bostadsbol agets angel agenheter som
hyresgéasternai andra réntestddshyreshus.
Avsikten & att nédr minoritetsdgaren har |6st
in majoritetsdgarens andel av de aktier som
medfor rétt att bedtta bostaden, skall
aktiedgarens  bedutanderétt 1 bolaget
ankomma pa honom eller henne.

Om en del av bostéderna i ett del&garhus har
inlosts och magjoritetsagaren likva &ger en
majoritetsandel i merparten av bostdderna i
huset, kan mgoritetsdgarens bedutanderétt
bevaras genom att det i bolagsordningen
bestdms att begransningen av rostrétten
enligg 26 8§ 2 mom. lagen om
bostadsaktiebolag inte iakttas i bolaget.

Enligt 81 § lagen om bostadsaktiebolag kan
bolagsstamman beduta att den légenhet som
en aktiedgare beditter tasi bolagets besittning
bl.a. om aktiedgaren inte betalar ett forfallet
bolagsvederlag. Med tanke pa
minoritetsdgarna & det inte skdligt att
beslutet om att anvanda tvangsmedel fattas
av majoritetsigaren i fal dar tvangsmediet
riktas till majoritetsdgaren galv. Darfor
foredads att fastdn majoritetsigaren annars
utovar bedutanderétt, skall bedutet om att
anvanda tvangsmedd i dylika Stuationer
likval fattas enbart av minoritetsdgarna.

14 8. Betalningskonto for insatser. For att det
létt skall kunna sékerstéllas att de boendes
insatser anvands for byggandet av just deras
hus &ven i dtuationer dér maoritetségaren
ager flera objekt, foredas att for varje
delagarbostadsbolag skall Gppnas ett separat
konto. De insatser som betalas in pa kontot
far inte anvandas for frammande andamdl.

15 8. Amortering av rantestédslanet med
tilldggsandelar.  Minoritetsdgarma kan
sdlunda ha rétt att under delagartiden kopa
tillaggsandelar av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden. For att den boende skall



ha nytta av detta maste kop av tillaggsandelar
paverka den hyra som uppbérs for bostaden.
Dérfor foredas en bestammelse om att
tilliggsanddlana skdl  anvandas  till
amortering av bolagets |&n. For att detta skall
vara mojligt maste lanevillkoren vara sadana
att fortida amorteringar kan goéras utan att
Bg)/\_/i.sjon behover betalas till den som
iljat krediten.
Om villkoren for rantestoddanet inte ger

majlighet  till fortida amorteringar, skal
minoritetsdgarna inte kunna  kdpa
tilléggsanddlar.

16 8. Betalningskonto for hyror. For att
sikerstdlla att de hyror som betaas av
minoritetsdgaren anvands for betalning av
bolagsvederlag [ bostadsaktiebol aget,
foredas att for varje enhet for vilken hyra
betadas skal Gppnas ett separat konto pa
vilket hyrorna betalas antingen direkt eler pa
vilket mgoritetsigaren &  skyldig  at
Ooverféra hyran omedelbart efter att ha
mottagit den. Avsikten & att medlen pa
kontot inte far anvandas for andamad som &
frammande med tanke pa projektet, utan fran
kontot skall betalas bl.a. bolagsvederlag samt
kapital utgifter for rantestodd anet.

4 kap. Inlésen av den ater staende
andelen av bostaden

17 8. Inl@sningsratt. Huvudregeln & att
minoritetsdgaren nar hyresavtalet 10per ut
skall harétt att |6sain det totala antalet aktier
som medfor rétt att besitta bostaden.
Avskten & att minoritetsdgaren inte skal
varaskyldig att |6sain aktierna

| del&garavtalet kan avtalas &en om andra
tidpunkter for inlosningsrétten, dock sa att
inlosen inte kan ske forran fem & har
forflutit fran det att rantestoddanet for
byggande av objektet har godkants. |
delégaravtaet bestdms ndrmare om inlGsen.
Det kan ataas att tidpunkterna for inldsen
& flera till antalet. Dessutom kan det
bestdmmas att minoritetségaren efter en viss
tid, minst fem &, gav kan védja nar han dler
hon onskar anvanda sin inlésningsrétt. Om
inlésen sker innan det tidsbestdmda
hyresavtaet  upphor  ait skall
hyresavtdet gavfalet forfalla

Efter att den dterstéende andelen har 16sts in

gdla

skall &ven de begransningar som hanfor sig
till bostaden upphora

Om minoritetsdgaren inte 10ser in  den
dtestdende andelen av bostaden, stannar
bostaden i magoritetsdgarens &go, varvid
denna kan anvisa en ny de till bostaden.
Den nya boende kan antigen [6sa in bostaden
enligt samma villkor som den ursprungliga
minoritetsigaren eler s kan med honom
eller henne ingas ett nytt delagaravtal.

18 8. Inlosningspris. Det foredas att det
inldsningspris som tas ut a en
minoritetsdgare & bostadens ursprungliga
anskaffningsvérde minskat med de insatser
som redan betalts.

Minoritetsigaren drar nytta av det formanliga
anskaffningspris som beror pa Statens
bostadsfonds pris- och kvalitetsstyrning.
InlGsningspriset & inte heller foremd for
tex. inflationgusteringar. A andra sidan
inverkar de laneamorteringar som tagits ut

inom ramen for hyran inte pa
inlsningspriset.
| vissa fdl & det mgjligt at géngse

bostadspriser inom omradet & lagre an det
inlosningspris som bestams enligt 1 mom. |
sidana situationer kan minoritetsigaren ha
rétt att kdpa bostaden aven till ett lagre pris.
Inte heller da kan inlésningspriset likva vara
lagre an bostadens andel av
bostadsaktiebolagets byggnaddan for att
inlt')sning riset skall récka till for att betala
skuldandelen.

19 8. Amortering av rantestodslanet med
inlésningspriset. | paragrafen foreskrivs om
skyldigheten att anvanda inlésningspriset till
amortering av réntestodsl anet for objektet.
N& den boende har betalt bostadens hela
anskaffningspris, far kapitalkostnaderna for
lanet inte langre ingd i bolagsvederlaget. Till
dessa delar motsvarar detta Situationen i
sadana traditionella  fritt  finansierade
bostadsaktiebolag déar en del av aktiedgarna
har betdt hela sn andd av bolagdanet,
medan en del av aktiedgarna varje manad
amorterar pa lanet i form av
finangeringsvederlag.

20 8. Majoritetsagarens ater kopsskyldighet.
Det foreslas att en minoritetsigare alltsa skall
ha rétt, men inte vara Idig att vid
utgangen av ddégarperioden 16sa  in
bostaden. Om den boende inte vill utnyttja



sn inlésningsrétt, har magjoritetségaren tre
manader pa sig att anvisa en ny kopare for
bostaden. Om en sadan inte kan anvisas, &
magoritetsigaren  skyldig att kopa tillbaka
minoritetsdgarens  andel.  Sdunda  riktas
marknadsrisken till mgjoritetségaren, varvid
den boende under hela delagartiden med
tanke pa risken & i en gdlning som kan
jamgtédlas med sdlningen som  vanlig
hyresgast.

Om en minoritetsagare inte nar hyresavtalet
upphtr att gdla wvill [6sa in bostaden, kan
parterna sinsemellan komma Overens om ett
nytt hyresforhdlande. Majoritetsigaren &
inte skyldig att inga ett nytt hyresavtal.

21 8. Overlatelse- och aterkopspris for
minoritetsandelar. Om en minoritetségare
antingen mitt under delégarperioden dler i
det skede da han dler hon kan l6sa in
bostaden vill avsta fran bostaden, skall de
insatser som han eler hon betat betaas
tillbaka. Dessutom skall minoritetségaren ha
rétt att fa ersittning for sddana reparationer
och &ndringsarbeten som han eler hon med
majoritetsigarens tillstand och med egen
finangering utfort i bostaden. Ersdttningen
réknas ut enligt det vérde som bostaden har
vid tidpunkten for Overldelsen eler

aterkopet.
5 kap. Séarskilda bestdmmel ser
22 8 Pantsittning av deléagarratten.

Avskten & att deldgarréttens kapitalvarde
kan pantsittas som sakerhet for det 1an som
upptas for betalningen av insatsen.

| 10 kap. 2 § handelshaken foreskrivs om de
betalningstider som panthavaren skall medge
gdldenéren fore redlisering av panten.
Bestammelserna skall ocksa tillampas i
samband med realisering av kapitalvardet av
del&garrétter.

23 8. |krafttradande. Lagen foredas trada i
kraft vid ingangen av mars 2002.

1.2. Lagom andring av lagen om
rantestod for hyresbostadslan och
bostadsr attshuslan

13 8. Hyra. Det foredas att till paragrafen
fogas en bestdmmese om at ifdl
minoritetsdgaren under sin tid som hyresgést
koper tillaggsandelar, skal hyran gunka med
ett belopp som motsvarar den rénta som
hanfor sg till motsvarande del av husets

réntestodslan.

14 och 15 8. Overlatel se och Gverlatel sepris.
Behovliga  forandringar  fors  in i
bestammel serna om begransningar i fraga om
overlatelse av hyresbostader, sa att det blir
mojligt att overlata bostader i enlighet med
systemet for del&garbostader.

17 8. Begransningstid. Till denna raf
fbreﬁléseegtt nytt ;93] mom. enlitg vﬂakrgtg de
begréansningar som gdller hyresbostader
upphdr da bostaden inloses till agarbostad.
Om bostaden inte dls inloses till agarbostad
utan bibehdlls som hyresbostad, skall den
omfattas av de begrénsningar om i regel 45
a om vilka foéreskrivs i lagen om rantestéd
for hyresbostadd an och bostadsrattshusian.
18 8. Befrielse fran begransningar. Statens
bostadsfond kan pa basis av 1 mom. av
sarskilda skd pa ansdkan bevilja befrielse
fran de begransningar som gdller anvandning
och overlatelse. Till paragrafen foredas en
speciabestdmmelse enligt vilket befrielse for
en bostad inom ramen for systemet med del
dgarbostader skall beviljas, om det inte finns
nagon som inléser bostaden enligt lagen om
del&garbostader finansierade med
rantestodslan for hyreshostéder. Med st6d av
1 mom. kunde  befridse  enligt
bostadsfondens prévning ocksa beviljas av
andra sdrskilda skél.

24 8. Allmannyttighet. Till bestdmmelserna
om dlmannyttiga bostadssamfund fogas en
undantagsbestammel se som gédller overlaelse
av delégarbostader.

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

41 8. Begransningar for aravahyresbostader
och rantestodshyresbostader. | paragrafen
bestéms att betr&ffande mojligheten att saga
upp eft hyresavt for en
rantestodshyresbostad skall tillampas samma
begransningar som de som i vissa Situationer
av agarbyte tillampas i fraga om avtal som
hanfor sig till en aravahyresbostad.

2. Narmar e bestammel ser

Né&rmare bestdmmelser om villkoren for
rantestod och rantestoddan och om de
grunder som skdl tilldmpas vid vdet av
boende utférdas genom férordning. Avsikten
& at forordningen utférdas genast nér denna
lag har antagits och blivit stadfast.
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Avskten & att vid vaet av boende till
delagarbostader tillampas samma
boendeurvalskriterier som de som iakttas i
samband med godkdnnandet av lan for
agarbostader som rantestodd an.
Inkomstgranserna & da nagot hogre an de
inkomstgrénser som tillampas vid vaet av
boende till hyresbostéder. Darfér kan
boendeutgifterna i deldgarbostéder vara en
aning hogre an boendeutgifterna |
hyresbostader.

Kapitdutgifterna for rantestéddan  som
beviljas for byggande av delagarbostéder kan

da vara ndgot hogre &n kapitalutgifterna for
réntestbddan som beviljas for byggande av
hyresbostéader.

3. Ikrafttradande

Lagarna foredas tréda i kraft den 1 mars
2002. Atgarder som verkstéligheten av
lagarna forutsétter far vid behov vidtas redan
innan lagarna tréder i kraft.

Med stéd av vad som anforts ovan foreléggs
Riksdagen féljande lagférdag:



Lagforslagen
1.

L ag

om delagar bostader som finansieras med rantestodslan for hyresbostader

| enlighet med riksdagens bedlut féreskrivs:

1 kap.

Allméanna bestammelser

18
Lagens tillampningsomrade

Denna lag tillampas pa bostader for vilka
rantestoddan for hyresbostader har bevilj jats
enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan
och bostadsréttshusan (604/2001), om det
med den boende utdver ett hyresavtal enligt
lagen om hyra av bostadslagenhet (48]Jl99e?
ingds ett avtal om kop av en minoritetsand
av de aktier som medfor rétt att besitta
bostaden.

28
Definitioner

| dennalag avses med

1) delagarbostad en hyresbostad som
finanseras med rantestddslan for hyreshus,
om den boende ager en minoritetsandel av de
aktier som medfor rétt att besitta bostaden,

2) minoritetségare en fysisk person som &ger
en minoritetsandel av de aktier som medfor
rétt att besitta en bostad,

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

4) insats en avgift som en minoritetsdgare
betaar majoritetsagaren for sn
minoritetsandel.

38

Upprattande av ett delagarforhallande

Ett delagarforhdlande uppréttas genom ett

avtal mellan och
minoritetsagaren.

For att ett delégaravtal skall vara bindande
for minoritetsigaren maste det gOras upp
skriftligen eller elektroniskt pa ett sadant satt
att avtalets innehdl inte ensidigt kan andras
och et avtalet & fortsatt tillgangligt for
vardera parten. Av avtalet skall framga
aminstone

; parternai avtalet,
2) numren pa de aktier | bostadsaktiebol aget
som delégaravtalet géller,
3) den bostaddégenhet samt en eventuell
annan del av den byggnad eller fastighet som
de aktier delagaravtalet galler medfor rétt att
besitta,
4) bostadsaktiernas anskaffningsvarde samt
beloppet av den insats som minoritetségaren
betaar nér deldgarforhallandet uppréttas,

5) minoritetsdgarens rétt att om han eler hon
sa Onskar under sin tid som delégare kdpa
tilldggsandelar av de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden,

6) de tidpunkter da minoritetsigaren kan

majoritets-

kdpa t|IIagg$\ndelar samt  torleken pa
tillaggsanddlarna och pa den insats som skall
betalas for dem,

7) den tidpunkt da minoritetsigaren helt och
hdlet kan |6sa in de aktier som medfor rétt
att besitta bostaden,

8) den dutliga képesumman.

48
Minoritetsdgarens agarandel

Nér ett delégarforhdllande uppréttas forsta
gangen & minoritetsigarens agarandel 20
procent av de aktier som medfor rétt att
besitta bostaden.

Under den tid da& bostaden besitts med stod
av ett hyresavtal for bostads agenheten maste
minoritetségarens &garandel vara mindre &n
hélften av de aktier som medfor rét att
besitta bostaden.
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58§
Storleken pa insatsen

Den insats som tas ut av minoritetségaren &r
ett procentbelopp som motsvarar
minoritetsigarens agarandel och réknas pa
det anskaffnlngsvar e som ligger till grund
for rantestoddanet. Av minoritetsigaren far
dessutom tas ut kostnader for extra arbete
éler andringar som pad hans eler hennes
Onskan har utforts i bostaden.

68
Havande av delagaravtal

Om en minoritetségare bryter mot villkoren i
delagaravtalet och avtalsbrottet & vasentligt,
har mgoritetsdgaren rétt att  hava
deldgaravtalet. Pa havandet av ett hyresavtal
tillampas lagen om hyra av bostadd &genhet.

78
Lagens tvingande natur

Ett avtalsvillkor & ogiltigt om det inskranker
de rétigheter som en minoritetsdgare har
enligt dennalag.

2 kap.
Hyresforhallande

88§
Hyresavtal

Utover delagaravtalet ingdr minoritetsagaren
och mgoritetségaren  ett  tidsbestémt
hyresavtad enligt lagen om hyra av
bostadd &genhet.

Det far avtalas att hyresavtalet upphor
tidigast nér fem & har forflutit frén det att ett
lan har godkénts som rantestoddan enligt
lagen om rantestod for hyresbostadsan och
bostadsréttshusian.  Hyresavtalet.  upphor
senast nér tolv & har forflutit fran det att
lanet godkandes som réantestods an.

08§
Mojligheten att Gverlata ett hyresavtal

En minoritetsigare har rétt att overldta ett
hyresavta till en mottagare som uppfyller
villkoren i 11 8 lagen om réntestod for
hyresbostadsan och bostadsrattshuslan ochi
en forordning som utférdats med st6d av den,
om  &ganderdtten il minoritetsandelen
samtidigt dverlétstill ssmma mottagare.

En minoritetsigare som vill Overlda st

hyresavtal och  &genderdtten till  sin
minoritetsandel maste underrétta
majoritetsagaren om detta. Har

majoritetsagaren inte anvisat en mottagare
inom tre manader fran underrédttelsen, &
majoritetsdgaren skyldig att héva
hyresavtal et och kopa tillbaka
minoritetsdgarens &garandd till priset enligt
21 § for de aktier som medfor rétt att besitta
bostaden.

Den som Overldter delagarrétten skall lagga
fram sttt delagaravtd i origind  for
majoritetsagaren. Majoritetsagaren antecknar
i avtalet att delagarréiten har Overl dtits.

10§

Inverkan pa del&garavtal et da hyresavtal et
upphor i fortid

Om et hyresavtd sigs upp, héavs dler
forfaler med stod av lagen om hyra av
bostads&genhet, havs delagaravtaet” pd sa
st att det upphtr samtidigt  med
hyresavtalet.

3 kap.
Bestdmmelser om skydd for minoritetsagare
118

Inverkan pé delagaravtalen vid dverlatel se
av majoritetsagarens agarandel

Vid byte av mgjoritetsagare & delégaravtaen
bindande for den nya maoritetsdgaren. Om
hyresavtals bindande verkan vid byte av
hyresvard bestéms i lagen om hyra av



bostadd dgenhet.
128
Skyldighet att betala bolagsvederlag

Oberoende a 5 8§ lagen om
bostadsaktiebolag  (809/1991) & en
minoritetsgare  inte  skyldig at betala
bolagsvederlag till bostadsaktiebolaget for

den tid han ler hon besitter |&genheten med
st0d av ett hyresavtal och ar skyldig att
betala hyra till mgjoritetsdgaren.

138
Beslutanderatt vid bolagsstamma

Den rétt att beduta i bolagets angel égenheter
som &ktiedgarna har  enligt lagen om
bostadsaktiebolag utévas vid bolagsstdmman
av maoritetsigaren  sA  lange  som
minoritetségaren besitter [&genheten med
stod av ett hyresavta.

Nér bedut fattas om att anvanda bolagets
tvahgsmedd enligt 8 kap. lagen om
bostadsaktiebolag i de Situationer som avsesi
81 § 1 mom. 1 punkten i den ndmnda lagen
& det likvd minoritetsigarna som utbvar
bedlutanderé&tten.

148
Betal ningskonto for insatser

Majoritetsigaren skall Oppna ett separat
konto fér varje deldgarbostadsbol ag.
Insatserna skall for majoritetségarens rakning
betaas in pa det konto som avses i 1 mom.
De insatser som betalats in pa kontot far inte
anvandas for frammande andamdl.

158§

Amortering av rantestddslanet med
tillaggsandelar

Med de insatser som tas ut for tillaggsandelar
som en minoritetsdgare koper skall bolagets
rantestodsl an amorteras.

16 8

Betal ningskonto for hyror

Magjoritetsigaren skal for varje enhet for
vilken hyra betalas 6ppna ett separat konto
pa vilket hyrorna skal betdas dler, om
hyresgasten betalar hyran pa nagot annat sétt
an med bankgiro, pa vilket majoritetsdgaren
& skyldig att overfora hyran omedelbart efter
at ha mottagit den. De hyror som betalats in
pa kontot far inte anvandas for frammande
andamdl.

4 kap.

Inldsen av den &ter stdende andelen av
bostaden

17 8
I nl@sningsr &tt

Néar minoritetsdgarens hyresavtal [Gper ut har
han eller hon rétt att |6sa in majoritetsdgarens
andel av de aktier som medfor rétt att besitta
bostaden. | delégaravtaet kan det bestdmmas
om inldsningsréit ocksa vid andra tidpunkter,
dock inte forran fem & har forflutit fran det
at ett lan enligt lagen om rantestod for
hyresbostadslan och bostadsréttshuslan har

godkants som rantestods an.
18§
InlGsningspris
Det inlosningspris som tas ut a en

minoritetsdgare & bostadens ursprungliga
anskaffningsvérde minskat med de insatser
som minoritetsagaren redan har betalat.

Om de gangse képesummorna for jamforbara

bostéder [ samma  omrade  vid
inlosningstidpunkten &  klat lagre an
deldgarbostadens ursprungliga

anskaffningsvarde, kan majoritetsdgaren ocl
minoritetsdgaren komma Overens om att
inlésningspriset skall vara lagre an det pris
som bestdms pa det sétt som angesi 1 mom.
Inldsningspriset kan anda inte vara lagre &an
bostadens andel av det belopp som aterstar
av rantestodd anet for objektet.

198

Amortering av rantestodslanet med
inlGsningspriset

Det inlésningspris som en minoritetsdgare
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betdar skal utan drojsmd anvandas till
amortering av rantestodsl anet.
Bostadsaktiebolag far inte hos en sidan
delégare som |6gt in aktierna enligt 17 och 18
§ bara upp bolagsvederlag till kostnaderna
for och amorteringarna av 1an som beviljats
for uppforande av huset.

208
Majoritetsagarens ater kopsskyldighet

En minoritetsdgare som inte vill utnyttja sin
inlosningsrétt enligt 17 8§ skal underréita
majoritetsagaren om detta senast tre manader
innan hyresavtalet |Gper ut.

Majoritetsdgaren & da skyldig att ko
tillbaka minoritetsdgarens agarandel  dler
anvisa en ny kopare. Kopesumman bestdms
enligt det aterkOpspris som angesi 21 8.

218

Overléatelse- och aterkopspris for
minoritetsandelar

Om  minoritetsdgaren  Overlater  sin
minoritetsandel  eller om magoritetsdgaren
kdper den tillbaka, & kdpesumman hégst den
insats som minoritetsigaren har betaat,
utokad med vérdet vid Overldelse dler
aterkOpstidpunkten  av  reparationer  och

andringar som hojer bostadens hyresvérde
och som minoritetsigaren med tillstand av
magoritetsdgaren har utfért och finansierat.

5 kap.

Sarskilda bestdmmel ser

228
Pantsattning av delégarratten

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

Om panthavarens rétt att driva in sin fordran
ur delagarétens kapitalvarde galler pa
motsvarande sétt 10 kap. 2 § handelsbhalken
inklusive paragrafens 3 mom. Om Gverlatelse
av deagarrétten for panthavarens rakning
gdller pa motsvarande sétt 9 8.

238
I kr afttradande

Dennalag tréder i kraft den 20 .
Atgarder  som verkstédligheten av lagen
forutsdtter f&r vidtas innan lagen trader i
kraft.



L ag

om andring av lagen om rantestéd for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens bedut

andras i lagen den 29 juni 2001 om rantestdd for hyresbostaddan och bostadsréttshudan

(604/2001) 13 8§ 2 mom. och

fogas till 14 § ett nytt 6 mom.,, till 15 § ett nytt 6 mom.,, till 17 § ett nytt 3 mom.,

till 18 § ett

nytt 2 mom. och till 24 § ett nytt 2 mom. som fdljer:

13§
Hyra

I hyran for bostadslagenheter far inte
amorteringar pa réntestodslan eller annat |an
som tagits i dess ddlle tas ut hos
hyresgasterna till storre belopp én vad som
anges i forordning av Statsradet. Om en
hyresgast i en delégarbostad som avses i
lagen om deldgarbostéder som finansieras
med rantestédslan for hyresbostader ( /20 )
koper tillaggsandedlar av de aktier som
medfdr rétt att besitta bostaden, skall hyran
skankas med ett belopp som motsvarar den
ranta pa en rantestodd aneandel motsvarande
tilldggsandelen som majoritetsdgaren  hade
vait tvungen at betda om inte
rantestodsl anet hade amorterats.

14§

Overlatelse

Bestdmmelserna i denna paragraf gdler inte
overlatelse av aktier som medfor rét att
besitta en bostad till en minoritetsdgare enligt
lagen om delagarbostader som finansieras
med réntestodslan for hyresbostéder eller till
ndgon annan enskild som uppfyller de villkor
om vilka bestams genom férordning av
statsradet.

158

Overlatelsepris

Om rantestoddanet géler ett hyreshus med

delagarbostader som  finansieras  med
rantestodslan for hyresbostader, & det hogsta
tilldtna Overldelsepriset for de aktier som
medfor rétt att besitta bostéderna likval det
inlosningspris  eller  det overldtdse- och
aterkopspris som avsesi den namnda lagen.

17 8§
Begransningstid

Om en delagarbostad som avses i lagen om
delagarbostader  som  finansieras  med
rantestoddan for hyresbostader & foremal
for ett rantestoddan for hyresbostader
upphdr  begransningstiden fraga om
anvandning och overlatese I|kval n& de
aktier som medfor réit att besitta bostaden
l6ses in i enlighet med lagen i fraga och
villkoren i delégaravtdet.

18§

Befrielse fran begransningar

Om det finns dler har  funnits
deldgarbostader som avses 1 lagen om
deldgarbostéder finansierade med réntestéd
for hyresbostaddan i det hus dér den bostad
som ansokan enligt 1 mom. gdler, beviljas
befrielse frén begransningarna, om det inte
finns ndgon som loser in bostaden enligt
namnda lag.

248
Allméannyttighet

Utan hinder av 1 mom. 4 punkten kan aktier



17

som medfor rétt att besitta delégarbostéder
som avses i lagen om delégarbostader som

bestams i lagen i fréga och i villkoren i
del agaravtalet.

finanseras med  rantestoddan  for
hyresbostader Overldtas pa det sitt som  Dennalag trader i kraft den 20 .
3.

L ag

om andring av 41 § lagen om hyra av bostadslagenhet

| enlighet med riksdagens bedut

andras i lagen den 31 mars 1995 om hyra av bostadd agenhet (481/1995) 41 § som fdljer:

418

Begransningar for aravahyresbostader och
rantestodshyresbostader

Vad som i 39 och 40 § bestdms om exekutiv
auktion och é&garbyte pad grund av
klandertdlan eler inlosen tillampas inte pa en
l&genhet som anvands som hyresbostad

Helsingfors den 30 november 2001

enligt 2 § lagen om anvandning, Overlatelse
och inlésen av aravahyresbostader och
aravahyreshus dler lagen om rantestod for
hyresbostadsan  och  bostadsréttshuslan
(604/2001) under den tid da lagenheten
omfattas av de begransningar som avsesi de
namnda lagarna.

Dennalag tréder i kraft den 20 .

Republikens President

TARJA HALONEN

Minister Suvi-Anne Simes



Bilaga
Parallelltexter

2.
L ag

om andring av lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsr attshuslan

| enlighet med riksdagens beslut

andras i lagen den 29 juni 2001 om rantestod for hyresbostaddan och bostadsréttshusian
(604/2001) 13 8§ 2 mom. och

fogas till 14 § ett nytt 6 nom., till 15 § ett nytt 6 mom., till 17 § ett nytt 3 mom., till 18 § et
nytt 2 mom. och till 24 § ett nytt 2 mom. som fdljer:

Gallande lydelse Foreslagen lydelse
138
Hyra

| hyran for bostad (;\?enheter fér inte | hyran for bostadd ggmheter fér inte

amorteringar pa rantestods an eller pa annat amorteringar pa rantestoddan eller pa annat

[3n som tagits i dess stédle tas ut hos 1&n som tagits i dess stélle tas ut hos

hyresgasterna till storre belopp an vad som  hyresgasterna till stérre belopp an vad som

anges i forordning av statsradet. anges i forordning av statsrédet. Om en
hyresgast i en delagarbostad som avses i
lagen om del agarbostader somfinansieras
med rantestodslan for hyresbostader ( /20
) koper tillaggsandelar av de aktier som
medfor ratt att besitta bostaden, skall hyran
skankas med ett belopp som motsvarar den
ranta  pa en rantestodslaneandel
motsvarande tillaggsandelen som
majoritetsagaren hade varit tvungen att
betala om inte rantestédslanet hade
amorterats.

14§

Overlatelse

Bestdmmelserna i denna paragraf galler
inte Overlatelse av aktier som medfor ratt
att besitta en bostad till en minoritetsagare
enligt lagen om delagarbostdder som
finansieras med rantestodslan  for
hyresbostader eller till nAgon annan enskild
som uppfyller de villkor om vilka bestams
genom forordning av statsradet.

Géllande lydelse Foreslagen lydelse
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158§

Overléatelsepris

Omrantestodsl anet galler ett hyreshus med
delagarbostader som finansieras med
rantestodslan for hyresbostader, &r det
hogsta tillatna Overlatelsepriset for de
aktier som medfor ratt att Dbesitta
bostaderna likval det inlosningspris eller
det 6verlatel se- och aterkdpspris somavses
i den namnda lagen.

17§

Begransningstid

Omen delagarbostad somavsesi lagen om
deldgarbostader som finansieras med
rantestodslan for hyresbostader ar foremal
for ett rantestodslan for hyresbostéader,
upphor - begransningstiden i fraga om
anvandning och overlatelse likval nar de
aktier som medfor réatt att besitta bostaden
losesini enlighet med lagen i fraga och
villkoren i delagaravtalet.

18§

Befrielse fran begransningar

Géllande lydelse

Om det finns eller har funnits
delagarbostader som avses i lagen om
delagarbostader  finansierade  med
rantestod for hyresbostadslani det hus dar
den bostad som ansokan enligt 1 mom.
galler, bevilias  befrielse  fran
begransningarna, om det inte finns nagon
som l6ser in bostaden enligt néamnda lag.

Foreslagen lydelse



248

Allmannyttighet

Utan hinder av 1 mom. 4 punkten kan aktier
sommedfor réatt att besitta del agarbostader
somavsesi lagen om deldgarbostader som
finansieras med rantestodslan  for
hyresbostader Gverlatas pa det satt som
bestams i lagen i fraga och i villkoren i
del&garavtalet.

Denna lag trader i kraft den 20 .

L ag

om andring av 41 § lagen om hyra av bostadslagenhet

| enlighet med riksdagens bedut

andrasi lagen den 31 mars 1995 om hyra av bostadd égenhet (481/1995) 41 § som fdljer:

Gallande lydelse
418
Begransningar for aravahyresbostader

Vad som i 39 och 40 88 stadgas om
exekutiv auktion och agarbyte pa grund av
klandertalan eler inlésen tillampas inte pa
en lagenhet som anvéands som hyresbostad
enligt 2 § lagen om anvandning, Gverldelse
och inldsen av aravahyresbostéder och
aravahyreshus under den tid da lagenheten
omfattas av de begransningar som avses i
den ndmnda lagen.

Foreslagen lydelse
418

Begransningar for aravahyresbostader och
rantestodshyresbostader

Vad som i 39 och 40 8§ bestdams om
exekutiv auktion och &garbyte pa grund av
klandertalan éler inlésen tillampas inte pa
en lagenhet som anvéands som hyreshostad
enligt 2 § lagen om anvandning, Gverldelse
och inlsen av aravahyresbostéder och
aravahyreshus eller lagen om rantestod for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001) under den tid da lagenheten
omfattas av e begransningar som avses i
de namndalagarna.

Dennalag tréader i kraft den 20 .



