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GRUNDLAGSUTSKOTTETSUTLATANDE
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Regeringens proposition om fritt finansierade
bostadsr attsbostader och annat utvecklande av

bostadsr attssystemet

Till miljéutskottet

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 4 september 2002 en
proposition om fritt finansi erade bostadsréttsbo-
stéder och annat utvecklande av bostadsréttssys-
temet (RP 100/2002 rd) till miljoutskottet for be-
redning och bestdmde samtidigt att grundlagsut-
skottet skall lamna utldtande i saken till miljout-
skottet.

Sakkunniga
Utskottet har hort

regeringsrad Seija Heiskanen-Frésén, miljo-
ministeriet

- professor Mikael Hidén

- assistent Pekka Lansineva

- professor Juha Poyhonen

- professor Kaarlo Tuori.

Dessutom har skriftligt utlatande |amnats av
— lagstiftningsrad Risto Eerola, justitieminis-
teriet.

PROPOSITIONEN

Regeringen foresldr andringar i lagen om bo-
stadsrattsbostader. Den forslar ocksa andringar i
lagen om bostadsrattsforeningar, 15 b 8§ aravala-
gen och 25 § lagen om réntestdd for hyresbos-
tadsla och bostadsréttshuslan. Syftet ar att skapa
legislativavillkor for att producerafritt finansie-
rade bostadsréttsbostéder. Enligt géllande lag-
stiftning kan bostadsréttsbostader bara byggas
med statligt stod, med aravalan eller med rante-
stodslan. Lagstiftningen avser att tydliggora hur
bostadsréttsavgifter skall tas upp i huségarnas
balansrakning. Vidare foresl 8s bestammel ser om
huségarens disponibla medel for inlgsen samt
om betal ningsordningen for skulder och inldsen.

RP 100/2002 rd

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
snart som mojligt sedan de har antagits och bli-
vit stadfasta. Fritt finansierade bostadsréttsbo-
stéder skall tillhandahdllas redan under 2002.

I motiveringen till lagstiftningsordningen be-
doms bestammel serna med tanke pa egendoms-
skyddet som garanterasi 15 8 i grundlagen. Dér
hanvisas ocksatill 19 § 4 mom. i grundlagen om
att det allménnaskall framjavars och ensrétt till
bostad och mgjligheter att sj@v ordna sitt boen-
de. Regeringen menar att de foreslagna lagarna
kan behandlas i vanlig lagstiftningsordning.
Men eftersom saken har samband med de grund-
laggande fri- och réttigheterna har regeringen
ansett det tillradligt att utldtande om propositio-
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nen begérs av grundlagsutskottet under behand-
lingen i riksdagen.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Egendomsskyddet

InlGsen av bostadsratt. Om Gverlatelse av bo-
stadsrétt foreskrivsi 23 § i det forsta lagforsla
get. Bostadsréttshavaren skall i de situationer
som avses i paragrafens 2 mom. meddela hus-
&garen om sin vilja att 6verladta sin bostadsratt.
Om husagaren inte inom tre manader fran med-
delandet har anvisat ndgon mottagare, & husaga-
ren pa bostadsréttshavarens yrkande skyldig att
|6sain bostadsrétten till ett pris som avsesi 24 8.
Nagon skyldighet att |6sa in bostadsrétten fore-
ligger dock inte forran den faktiska besittningen
av bostadsréttsbostaden har upphort. Overlatel-
sepriset bestdr av bostadsrattsavgiften med in-
dexforhdjningar och vérdet av lagenhetsrepara-
tioner vid overlatel setidpunkten.

| 26 b § foreslas nya bestammel ser om dispo-
niblamedel for inlésen. Enligt huvudregelni pa-
ragrafens 1 mom. far huségaren for att |6sa in
bostadsrétter anvanda medel i den fond for bo-
stadsréttsinldsen som han inréttat enligt 51 e §
eller annat eget kapital eller andramedel som en-
ligt bokslutet influtit under foregaende eller tidi-
gare rékenskapsperioder. FOr inldsning av bo-
stadsrétter skall i forsta hand anvéndas andra
medel eller annat eget kapital an posten bostads-
réttsavgifter i balansrakningen. Om agaren ar ett
aktiebolag far det enligt tillaggsvillkoreti 26 b §
2 mom. betala inlGsningspriset pa bostadsratten
om full tackning kvarstar for det bundna egna
kapitalet och andra icke utdelningsbara poster
enligt bolagets, och om bolaget & ett moderbo-
lag, koncernens balansrékning for den senast av-
slutade rakenskapsperioden.

De nya bestémmelserna har samband med
51d § om nya sétt att bokfora bostadsrétts-
avgifter i balansrakningen. Enligt paragrafens 1
mom. skall bostadsréttsavgifter tas upp i hus-

agarsamfundets eller husdgarstiftelsens balans-
rékning som en sérskild post under eget kapital
och i ett aktiebolags kapital som en sérskild post
under fritt eget kapital.

| den foreslagna lagens ikrafttradel sebestéam-
melse ndmns 26 b § inte sdrskilt och dérmed &r
den tillamplig som sadan ocksa pa bostadsratter
som grundats genom avtal innan lagen trétt i
kraft. Likasa skall 51 d § tillampas pa bostads-
réttsavgifter som tagits ut innan lagen trétt i
kraft. Detta namns explicit i ikrafttrédelsebe-
stédmmel sen.

En bostadsrétt grundas genom att den som far
bostadsrétt betalar en bostadsréttsavgift som en-
gangsprestation till husigaren. En bostadsratt
kan &rvas och testamenteras och dess kapital var-
de kan pantséttas. En bostadsrétt som grundar
sig pa ett bostadsréttsavtal ar tvivelsutan en ratt
med férmogenhetsvarde som omfattas av egen-
domsskyddet i 15 8 1 mom. i grundlagen.

Egendomsskyddet tryggar ocksa avtal sforhal-
landens fortbestand, aven om forbudet mot re-
troaktivaingrepp i avtalsforhallandenas okrank-
barhet inte har blivit absolut i grundlagsutskot-
tets praxis (GrUU 24/2002 rd, s. 2/Il, GrUU
5/2002 rd). Bakom skyddet for formogenhets-
réttsliga réttshandlingars giltighet ligger tanken
att skydda beréttigade forvantningar i ekonomis-
ka fragor (GrUU 48/1998 rd, s. 2/1I, GrUuU
33/2002 rd, s. 3/1). Skyddet for beréttigade for-
vantningar har enligt utskottets mening sam-
band med rétten att lita pa att lagstiftningen om
réttigheter och skyldigheter som &r vésentliga i
ett avtalsforhallande fortbestar pa ett sadant sétt
att avtalsparternas réttsliga stéllning inte kan
forsvagas i oskdlig man genom bestammelser
om dessa omsténdigheter i vanlig lag. Skyddet
for beréttigade forvantningar och tillitsskyddet
accentueras annu mer nar det & fraga om en spe-
cialordning som en bostadsratt som ursprungli-
gen tillkommit genom lag.



Bestéammel serna om betal ningsordningen for
inlosen av en bostadsratt inverkar pa bostads-
réttsparternas réttsliga stéllning. Déarfor bor for-
slaget bedémas med tanke pa de allmanna vill-
koren for begransningar i de grundldggande fri-
och réttigheterna.

Bestammelserna om hur bostadsréttsavgifter
skall tasupp i bokslutet avser att | &tta pa det bok-
foringstekniska trycket pa att hoja bruksvederla-
geni bostadsréattsbostader och i bostadsréttssam-
fund som inréttats som aktiebolag. Samtidigt
skall bestdmmelserna goras tydligare och en en-
hetlig praxis inforas for bokforing av bostads-
réttsavgifter i olika slag av bostadsréttssam-
fund. Bestdmmelserna bidrar till lika behand-
ling av bostadsréttshavare och olika bostads-
rattssamfund. De skyddar ocksa borgenérerna.
Med tanke pa de grundl daggande fri- och réttighe-
ternafinns det acceptabla, i sistahand till 19 § 4
mom. i grundlagen hanforliga grunder for be-
stdmmel serna.

Propositionen avser att sdkra bostadsréttsha-
varensrétt till inldsen. | 26 a § foreskrivs att den
som &ger ett bostadsréttshus & skyldig att reser-
vera medel for inldsning av bostadsrétter. Men
om &garen pa grund av bestammelser i lag inte
far betala en inlosning som forfallit & han med
stod av 26 b § 5 mom. skyldig att betala drojs-
malsranta enligt rantelagen pa det obetalda be-
|oppet.

Trots sakringsdtgéarderna & bestammelsen
problematisk med tanke pa bostadsréttshavarens
réttsliga stéallning. Med avvikelse fran det som
nu galler far den som &ger ett bostadsrattshus
namligen inte fullgéra sin inlésningsskyldighet,
om det inte finns disponibla medel for inldsen.
Det & mojligt att bostadsréttshavaren i en sadan
situation far lov att vanta pa att villkoren for in-
[6sning uppfylls. Med tanke p& bestammelsens
riktiga proportioner &r det vért att notera att lag-
forslaget inte foreskriver nagonting om den
langsta till&tna vantetiden. Det & ocksa magjligt
att husdgaren dver huvud taget inte uppfyller
villkoren for inlésen och att bostadsréttshavaren
blir helt utan prestation. Risken for uteblivenin-
|6sning &r betydel sefull ocksa med tanke pa bo-
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stadsréttens sé@kerhetsvérde och panthavarens
ratt.

Rétten att fatillbaka en betald bostadsrattsav-
gift som inlGsningsbetalning fran husagaren &r
ett vasentligt element i bostadsréttssystemet.
Aven om risken for utebliven inldsningsbetal-
ning pa grund av sakerhetsdtgardernai forslaget
i normalafall inte &r sérskilt stor innebér en ute-
bliven betalning i enskilda fall en oskalig for-
samring i en enskild persons formdgenhetsvill-
kor. Detta &r ett problem ocksa med tanke pa
19 8 4 mom. i grundlagen som férpliktar det all-
manna att frdmjavars och ensrétt till bostad. Ut-
skottet anser att mdjligheten att ga miste om en
betald bostadsréttsavgift &r ett allvarligt ingrepp
i en fysisk persons formdgenhetssituation och
forsémrar denna persons forutsdttningar att sjalv
ordna sitt boende. Detta ar sérskilt problema-
tiskt med tanke pa skyddet for berattigade for-
vantningar och tillit nér det géller en bostads-
réttshavare som forvérvat sin rétt med stod av
gdllande lag. Bestammelsen stdr inte i rétt pro-
portion till det i sig acceptabla och motiverade
behovet att utférda bestémmelser om hur bo-
stadsréttsavgifter skall behandlasi bokforingen.

Villkoren for att den foreslagna lagen skall
kunna behandlas i vanlig lagstiftningsordning &r
att det genom legislativa dtgarder sestill att bo-
stadsréttshavarens rétt till inlésningsbetalning
fullfoljs inom en skélig tid.

Betalningsordning. Nya 26 ¢ § i det forsta lag-
forslaget géller betalningsordningen for skulder
och inlGsningsbetalningar da ett bostadsrétts-
samfund eller en bostadsréttsstiftelse uppldses
och forsatts i konkurs. Utifran paragrafen skall
bostadsréattshavaren betalainldsen forst efter an-
dra betalningar, eftersom mottagaren av inlds-
ningsbetalningen nufortiden jamstélls med bor-
gendrer utan foretradesrétt.

Bestammelsernaférsvagar stéllningen for den
som yrkar pa inl6sning av en bostadsrétt nar ett
bostadsrattssamfund eller en bostadsréttsstiftel-
se upploses eller forsétts i konkurs. For bostads-
réttsforeningarna innebér forslaget ingen for-
andring, for i dem betalas inldsen redan enligt
gédllande lag forst efter skulder.
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Grundlagsutskottet har i sin praxis ansett att
olikafordringarsinbordes foretradesréatt inte kan
andras i vanlig lagstiftningsordning, om &nd-
ringarna skall iakttas vid konkurs eller utméat-
ning som borjar forst efter det att de trétt i kraft
(GrUu 20/1992 rd, s. 2/1l, GrUU 9/1998 rd, s.
2/11). Eftersom annat inte framgdr av lagens
ikrafttradel sebestammelse tillampas 26 ¢ § inte
vid uppldsning eller konkurs som bérjat innan
lagen tréder i kraft. Bestdmmelserna inverkar
inte p& behandlingsordningen pa lagforslaget.
For klarhetens skull & det dock skél att nédmna

Helsingfors den 13 november 2002

| den avgdrande behandlingen deltog

ordf. PaulaKokkonen /saml
medl. Esko Helle /véanst
Gunnar Jansson /sv
Jouko Jaaskelainen /kd
Marjukka Karttunen /saml
Johannes L eppénen /cent

Sekreterare var

utskottsrad Sami Manninen.

nér 26 c § blir tilldmplig i ikrafttradel sebestédm-
melsen.

Utlatande
Grundlagsutskottet anfor som sitt utlatande

att lagférslagen kan behandlas i vanlig
lagstiftningsordning, men det forsta
lagforslaget bara om utskottets konsti-
tutionella anmarkning om 26 b § blir
behdrigen beaktad.

Pekka Nousiainen /cent

Heli Paasio /sd

Osmo Puhakka /cent

Pekka Ravi /saml

Markku Rossi /cent
ers. Veijo Puhjo /vanst.
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